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Tagungsbericht

Die Ruckkehr der Wohnungsfrage? Ein Konferenzbericht.
Heike Bdhler und Max Kayser

Eines ist auf der Fachtagung ,,Die Ruickkehr der Wohnungsfrage“ deutlich geworden: Die zentralen
Probleme der Wohnungspolitik waren nie wirklich geldst, doch die Antworten auf die
Wohnungsfrage fielen Gber die Zeit unterschiedlich aus. Wohin steuert die Wohnungspolitik jetzt?
Und was sind die Strategien kommunaler Akteure, aktuellen Problemlagen zu begegnen?

Die Grundprinzipien der deutschen Wohnungspolitik haben sich in den vergangenen zwanzig
Jahren massiv verandert. Ging man bis in die 1970er und 1980er Jahre in der Bundesrepublik
noch zaghaft mit Anderungen im Bereich der Wohnungsversorgung und des Mietrechts um, ist
spatestens seit den Reformen des Kabinetts Schroder zu Beginn der Jahrtausendwende und der
Abschaffung der Eigenheimzulage in der 16. Legislaturperiode unter Kanzlerin Merkel eindeutig,
dass der Bund sich aus der aktiven Objektforderung zuriickgezogen hat. Anstelle der Investitionen
»in Steine” ist die Subjektférderung getreten, welche die bedurftigen Haushalte erméchtigen soll,
sich am Markt mit Wohnraum zu versorgen. Dies wird umso deutlicher, betrachtet man den
Ruckgang der Neubauaktivitaten im sozialen Wohnungsbau. So wurden im Jahr 2015, trotz eines
17-prozentigen Anstiegs im sozialen Wohnungsbau, lediglich 14.700 Sozialmietwohnungen fertig
gestellt (BT-Drs. 18/11403: 20). Im Jahr 1980 belief sich der Neubau noch auf fast 100.000
Wohneinheiten. Insbesondere die Stddte haben jedoch durch den stetig anwachsenden Zuzug
einen steigenden Bedarf an preisgiinstigen Wohnungen. Durch die geringe Menge an
belegungsgebunden Sozialwohnungen mussen sich einkommensschwache Haushalte am
klassischen Wohnungsmarkt mit Wohnraum versorgen, dies resultiert in hoheren Ausgaben
seitens der Kommunen, die die Kosten der Unterkunft seit den Harz-Reformen von 2006 nach
SGB Il und X11 tragen mussen. Zudem fuhrt die erhéhte Nachfrage zu einer weiteren Anspannung
des Wohnungsmarktes im Niedrigpreissegment, was wiederum zu einer Erhéhung der
Mietbelastung fur die unteren und mittleren Einkommensschichten fuhrt. Die Kommunen sind
dabei mehrfach gestraft. Neben den steigenden Kosten fur Transferleistungen, missen die
Kommunen durch das Inkrafttreten der sog. Schuldenbremse (2011) einen ausgeglichenen
Haushalt vorweisen. Zugleich hangt der in der in der Foderalismusreform | verabschiedeten
Austritt des Bundes aus der sozialen Wohnraumférderung im Jahr 2019 wie ein Damokles-
Schwert Uber den Kdpfen der Stadtkammerer. Die Kommunen missen so die immer teurere
Versorgung allein aus ihren Einnahmen sichern. Da hilft es nicht, dass internationale Investoren
angesichts eines renditeschwachen Niedrigzinsumfeldes neue Anlagemdglichkeiten in deutschen
Immobilien gefunden zu haben scheinen und die Preise weiter hochtreiben. Dies betrifft nicht nur
die GroRstadte, sondern durchaus B- und C-Lagen in den Mittelstadten, wie Dr. Michael Miel3ner
in seinem Vortrag anhand der Beispiele Gottingen und Neuruppin eindrucksvoll dargelegt hat.

Die Lage ist demnach ernst, aber was kann man tun damit Wohnraum auch in Zukunft bezahlbar
ist und sich Gberhitzte Wohnungsmarkte in GroRstadten wie Miinchen oder Frankfurt wieder
entspannen? Auf der Fachtagung ,,Die Rickkehr der Wohnungsfrage® in der Schader Stiftung in
Darmstadt wurden hierzu unterschiedlichste Perspektiven und Ansétze eingebracht.

In einem waren die Teilnehmer sich einig: Die Wohnungsfrage war nie wirklich weg. Dennoch
kann angesichts der aktuellen verscharften Problemlage von einer erhdéhten Dringlichkeit und
daher einer ,,Ruckkehr* der Wohnungsfrage ausgegangen werden. Gleichzeitig zeigte die
Konferenz, dass sich die wohnungspolitischen Debatten keinesfalls auf eine einzelne
~Wohnungsfrage” reduzieren lassen. Laut Prof. Dr. Dieter Rink erleben wir momentan nicht nur
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die Ruckkehr der einen Wohnungsfrage, sondern die Riickkehr der Wohnungsfragen in Form von
vielfaltigen Problemstellungen. So umfasste das Themenspektrum die Fragen nach (Neu-)Bau und
Design bedarfsgerechter Wohnungen, Aspekte innovativer Nutzungskonzepte sowie der inklusiven
Gestaltung von Wohnraum in den Stadten. Daruber hinaus ist die Wohnungsfrage auch immer
eine soziale Frage, wie Vortréage zu sozialem Wohnungsbau, bezahlbarem Wohnraum und den
Kosten der Unterkunft fir Sozialhilfeempfanger deutlich machten. Angesichts der heterogenen
Situation in unterschiedlichen Stadten mussen wir diese Fragen heute differenziert entsprechend
der lokalen Gegebenheiten stellen.

Die Fachtagung ,,Die Rickkehr der Wohnungsfrage* ging jedoch tber die reine Problemanalyse
und das Aufwerfen von Fragen hinaus. Im Dialog zwischen Sozial- und
Gesellschaftswissenschaften sowie Praktikern aus Politik, Wirtschaft und Gesellschaft wurden
auch potentielle Losungsansétze erarbeitet. Neben innovativen Bauformen und architektonischen
Gestaltungskonzepten wurden insbesondere die unterschiedlichen gesellschaftlichen Akteure der
Wohnungspolitik als mégliche Problemléser identifiziert. Wahrend einige Vortrage spannende
Einblicke in private oder genossenschaftliche Initiativen sowie das Konzept ,,Wirtschaft macht
Wohnen* gaben, wurde insbesondere die herausgehobene Rolle der Kommunen betont. Trotz
vielféltiger Herausforderungen wurden hier noch viele ungenutzte kommunale
Gestaltungsspielraume und konkrete MalRnahmenvorschldge von den Konferenzteilnehmern
benannt.

Neuer Wohnraum - aber wie? Die Gestaltung des Wohnraums der Zukunft

Ein erster Aspekt der Wohnungsfrage ist die Frage nach dem ,,Wie* des Wohnens. Hier stellt sich
die Frage, wie gute und bedarfsgerechte Wohnungen eigentlich in Zukunft gestaltet sein sollen.

Axel Koschany interpretiert die neue Wohnungsfrage dabei als einen vermehrten Bedarf an
funktionalen, bezahlbaren Wohnungen. Als Lésungsansatz entwickelt er mit seinem
Architektenbiiro kompakte, smarte (d.h. platzsparende) Bauweisen, bei denen durch den Einsatz
von standardisierten Bauteilen die Baukosten gesenkt werden. So setzt Koschany auf die
Massenproduktion modularer Wohnsysteme, die so in der Herstellung guinstig sind und den
Wohnraum optimal ausnutzen. Wichtig ist es dabei, inwieweit es gelingt diese kostensparenden
Ansétze mit hohem Wohnkomfort und architektonisch ansprechenden Gebduden zu vereinen. In
eine &hnliche Richtung argumentiert auch der Architekt Arne Steffen. Wohnungen missen nicht
besonders grof3, sondern sinnvoll aufgebaut sein und sich an dem Bedarf der Menschen
orientieren. Insgesamt wird hier der Neubau von Wohnungen als ein zentraler Losungsansatz
prasentiert, um die steigende Nachfrage in den Stadten zu bedienen. Es muss also gebaut werden.
,und zwar hoher, breiter und kompakter” so Dr. Stefan Brauckmann vom Mendelson Institut. Er
betont dabei im Kontext der Stadtentwicklung, dass hier insbesondere im Bereich der
Kleinwohnungen fur die steigende Anzahl an Einpersonenhaushalten nachgesteuert werden muss.

Wer wohnt wie und wo? Nutzungsbezogene Problemstellungen

Hier zeigt sich eine enge Verzahnung zwischen der Bereitstellung und der Nutzung von
Wohnraum. So ist die Pro-Kopf-Wohnflache in den letzten Jahrzehnten kontinuierlich gestiegen.
Dies ist nicht nur aus wohnungspolitischer, sondern auch aus einer nachhaltigkeitsorientierten
Perspektive problematisch. Die Wohnungsfrage ist somit nicht nur eine Frage des Wohnungsbaus,
sondern zunehmend auch eine Frage der Wohnungsnutzung.

Immer komplexere und vielfaltigere Biographien oder ,,Multigraphien* fuhre dazu, dass die
Wohnbedurfnisse einer Person einem standigen Wandel unterworfen sind. Die Wohnverhaltnisse
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kénnen dabei jedoch bislang nur bedingt angepasst werden. Beispielhaft zeigte Uwe Hbger von der
akp__ Stadtplanung+Regionalentwicklung dies beim Bestand der Einfamilienhduser aus den
Jahren 1960 bis 1980 auf, welche circa 13% des Wohnungsbestandes ausmachen. Diese wurden
zumeist von jungen Paaren und Familien errichtet und bewohnt. Nach dem Auszug der Kinder
werden die Einfamilienhauser jedoch oft rund 30 Jahre als ,,empty nest” von den Eltern genutzt.
Es kommt so zum Phanomen des sogenannten ,.inneren Leerstands®. Die Anzahl der Einwohner in
den oftmals homogenen Quartieren reduziert sich dadurch um 15-22%. Dies entspricht gleichzeitig
einem Wohnraumpotential, dass durch einen ,,Umbruch®, also beispielsweise durch Umzige in
kleinere Wohnungen, in diesen Quartieren entstehen kann.

Bedarfsgerechtes Wohnen bedeutet demnach neben dem vermehrten Bau kompakter Wohnungen
auch, flexible Nutzungskonzepte zu ermdglichen und Wohnungswechsel zu erleichtern. So sollte es
moglich sein bei Bedarf, beispielsweise bei Familienzuwachs, die Wohnflache zu erweitern, jedoch
ebenso, diese bei schrumpfender Haushaltsgrée im Alter wieder zu verkleinern. Eine denkbare
MafRnahme ware hier beispielsweise die Férderung von mietkostenneutralen Umziigen in eine
kleinere Wohnung im Alter. DarUber hinaus kénnen Quartierskonzepte den altersbedingten
Umzug innerhalb des eigenen Wohnviertels und somit den Erhalt der sozialen Kontakte im Alter
erleichtern.

Fir die Nutzung des bereits vorhandenen Wohnraums, insbesondere auf dem Land spricht sich
Jurgen Rémer unter dem provokanten Titel ,Stadtfrust vs. ,Landlust* aus. Durch eine Aufwertung
des landlichen Umfelds, insbesondere durch den Ausbau des Breitbandnetzes, kénnen landliche
Wohnstandorte und der dort vorhandene Wohnraum in Zeiten von Home Office und
Digitalisierung attraktiver werden und so die angespannte Situation in den Ballungsrdumen und
Stadten entlasten.

Neben Beruf, Alter und Familienstand fihren auch weitere Eigenschaften wie das
Haushaltseinkommen oder kulturelle Praferenzen zu immer differenzierten Bedirfnissen und
Anforderungen an den Wohnungsmarkt. Kommunale Wohnungspolitik steht dabei vor einem
»Balanceakt zwischen sozialem Inklusivitatsanspruch und notwendiger Zielgruppenorientierung*
so Tulin Kabis-Staubach und Prof. Dr. Reiner Staubach. Angesichts einer vielféltiger werdenden
Stadtbevolkerung mussen hier die unterschiedlichsten Bedurfnisse befriedigt werden, vom
Familienwohnen Uber altersgerechte Wohnungen bis hin zur Herausforderung der Integration von
Zugezogenen mit Migrationshintergrund.

Wohnen zu welchem Preis? Soziale und finanzielle Aspekte der Wohnungsfrage

Gestaltung und Nutzung des Wohnraumes miissen Hand in Hand gehen und bieten innovative
Ansatzpunkte fur die Wohnungspolitik. Nichtsdestotrotz missen diese Wohneinheiten zunachst
finanziert werden, um dann kostengunstig auf dem Wohnungsmarkt vermietet werden zu kénnen.
Wohnungspolitik ist in dieser Perspektive eng verzahnt mit einer wirtschaftlichen und sozialen
Frage. Der Frage ,,Wie kann Wohnraum bezahlbar bleiben?“ gingen gleich mehrere Vortrége auf
der Tagung nach.

Waéhrend die Debatten Uber steigende Mieten bislang insbesondere in den GroRRstadten wie
Munchen, Hamburg oder Berlin eine erhdhte Aufmerksamkeit erhalten, so zeigte der Vortrag von
Dr. Michael MieRBner, dass inzwischen auch sogenannte B- und C-Lagen-Stadte zunehmend Ziel
von Investoren werden und dadurch vermehrt unter Renditedruck geraten. Im Zuge der
Liberalisierung des Finanzmarktes in den 90er Jahren wurden auch die Voraussetzungen fur die
Finanzialisierung des Wohnungsmarktes geschaffen. In Folge der Finanzkrise gelten Investitionen
in den Wohnungsmarkt inzwischen als sichere und stabile Anlageform. Auf der Suche nach
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lohnenden Investments und angesichts des umkampften Marktes in den Stadten kann inzwischen
beobachtet werden, dass Investoren zunehmend auch auf B- und C-Lagenstadte wie beispielsweise
Gottingen oder Neuruppin ausweichen. Es stellt sich die Frage, inwieweit der dadurch entstehende
Renditedruck sich letzten Endes auf den realen Wohnungsmarkt und am Ende ganz konkret auf
Mieter und Wohnungssuchende auswirkt.

Diese spuren bereits jetzt insbesondere in den GroRstéadten den Druck einer steigenden
Mietbelastung, wie der Beitrag von Max Kayser, Bjorn Egner und Heike Bohler verdeutlichte. Als
Determinanten einer hohen Mietbelastung konnten dabei in einer quantitativen Studie
insbesondere der Anteil der Singlehaushalte, der Anteil der Studierenden sowie die Zahl der
Einpendler, aber auch steigende Baulandpreise identifiziert werden. Mietmindernd wirkt sich
hingegen der soziale Wohnungsbau aus. Anhand zweier Fallstudien der wohnungspolitischen
Diskurse in Dresden und Oberhausen zeigte sich zudem ein differenziertes Bild zwischen
unterschiedlichen lokalen Problemlagen und Handlungsstrategien. So steht in Oberhausen das
Ziel eines attraktiven Wohnraums und die enge Kooperation mit benachbarten Stadten im
Ballungsraum Ruhrgebiet im Vordergrund. Hingegen kann in vielen Stadten angesichts steigender
Mietbelastung ein vermehrter Fokus auf das Thema bezahlbare Mieten beobachtet werden.
Nachdem in Dresden noch zu Beginn der 2000er Jahre angesichts niedriger Mieten und eines
entspannten Wohnungsmarktes der kommunale Wohnungsbestand nahezu vollsténdig an einen
internationale Investor veraufRert wurde, ziehen nun die Mietpreise in der ostdeutschen Stadt
deutlich an. Ein Anstieg, von dem Investoren annehmen, dass er sich auch in Zukunft fortsetzen
kénnte. In der lokalen Politik zeigt sich angesichts dieser Wende auf dem Wohnungsmarkt nun ein
Umdenken hin zu einer wieder verstéarkten kommunalen Steuerung und zu erneutem sozialem
Wohnungsbau, um dem Problem hoher Mieten aktiv begegnen zu kénnen und kommunale
Handlungsspielraume zurtickzuerhalten.

An der Schnittstelle zwischen Sozial- und Wohnungspolitik sieht Prof. Dr. Annette Spellerberg von
der Technischen Universitat Kaiserslautern angesichts dieses Kontextes eine klare Linie fur die
neue Wohnungsfrage: ,,Der Wohlfahrtsstaat ist gefordert!*. Wohnen ist ein existentielles
Grundbedurfnis, dessen Finanzierung einen wichtigen Anteil des monatlichen Haushaltbudgets in
Anspruch nimmt. Als Kenngrol3e nennt Spellerberg dabei die Mietbelastung. Diese driickt aus,
welchen Anteil des Einkommens ein Haushalt fir die Miete ausgeben muss. Die durchschnittliche
Mietbelastungsquote betragt in Deutschland 27% des Einkommens. Hohe Mieten schmélern dabei
insbesondere bei Geringverdienern und Familien das Ubrige zur Verfiigung stehende Budget: In
unteren Einkommensgruppen liegt die Mietbelastung bei Giber 40%. Spellerberg konstatiert
insbesondere in den Grof3stadten einen zunehmenden Druck durch steigende Wohnkosten und
unzureichenden Wohnraum auf die &rmeren Haushalte. Wohnungspolitik ist somit eng verzahnt
mit der Frage nach sozialer Gerechtigkeit und gesellschaftlicher Teilhabe.

Doch nicht nur aus Gerechtigkeitsgriinden, sondern schon allein aus finanziellem Eigeninteresse
sollten Kommunen die Verbindung zwischen sozialen und wohnungspolitischen Fragen beachten.
So kommen die Kommunen entsprechend SGB 11 / XII fur die Kosten der Unterkunft von
Sozialhilfeempfangern und anderen Leistungsbeziehern auf. Dies fuhrt zu nicht unerheblichen
Kosten fur den kommunalen Haushalt, was insbesondere in Zeiten klammer kommunaler Kassen
relevant ist. Die Deckung der Kosten der Unterkunft dient priméar der Existenzsicherung. Jedoch
kénnen Kommunen ihren Handlungs- und Bemessungsspielraum bei der Festsetzung von
Angemessenheitsgrenzen nutzen, um weitere politische Ziele zu verfolgen. Eine gezielte
Wohnungspolitik kann so darauf ausgerichtet sein, Ghettoisierungen und Segregationseffekten zu
vermeiden, sowie durch die Erméglichung der Anmietung sanierter Wohnungen auch einen
klimapolitischen und langfristig nachhaltigen Beitrag leisten.
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Wer tragt zur Lésung der Wohnungsfrage bei? Akteursvielfalt in der
Wohnungspolitik

Neben der Frage, wie der neu zu schaffende Wohnraum aussehen soll und welche
Nutzerbedirfnisse er erflllen muss, bildete die Frage, wer Wohnraum bereitstellen und gestalten
soll, einen zentralen Diskussionsstrang der Konferenz. Unter der Uberschrift ,, Akteure und
Verfahren“ wurden dabei verschiedene Ansétze diskutiert.

Zur grof3en Akteursvielfalt tragen beispielsweise Formen gemeinschaftlichen Wohnens bei. Deren
Grundprinzip ist eine hohe soziale Selbstverwaltung der Menschen, die zusammenziehen oder
wohnen. Initiativen zum gemeinschaftlichen Wohnen kénnen hier neue Impulse setzen,
beispielsweise indem sie flexiblere Wohnformen und eine bedarfsgerechte Anpassung des
Wohnraums ermdéglichen, aber auch Raume fiir gemeinschaftliche Aktivitaten schaffen. In den
diskussionsorientierten Dialogcafés wurde dabei die Fragen aufgeworfen, wie Erfahrungen mit
Selbstorganisation den sozialen Wohnungsbau transformieren kénnen und welche Rolle einem
»S0zialen Wohnungsbau von unten* bei der Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum
einnehmen kann. Um solche alternativen Wohn- und Eigentumsformen zu fordern, kdnnen Stadte
aktiv die Rahmenbedingungen lokaler Wohnungspolitik gestalten. Ein Beispiel ist das so genannte
Frankfurter Verfahren mit seiner Konzeptvergabe, bei der der Zuschlag fir Wohnungsbauprojekte
an nicht an den hochstbietenden Investor geht, sondern an den Bewerber mit dem besten Konzept,
das entsprechend klarer qualitativer Kriterien Uberzeugt, beispielsweise durch einen innovativen
Ansatz fur gemeinschaftliches Wohnen und sozialvertragliche Mieten. Dariber hinaus kann ein
Liegenschaftsfonds gezielt R&ume fur gemeinschaftliches Wohnen zur Verfigung stellen, wie
Birgit Kasper vom Netzwerk Frankfurt fr gemeinschaftliches Wohnungswesen darstellt.

Als wichtiger Akteur im Feld der sozialen Wohnungsversorgung kénnen laut Joscha Metzger die
Wohnungsgenossenschaften gelten. Genossenschaften gelten nach wie vor als ,,soziale* Akteure
und kdénnen so bei Debatten um knappen oder teuren Wohnraum Konflikte beruhigen.
Nichtsdestotrotz mussen hier auch die Grenzen der genossenschaftlichen Organisation beachtet
werden. Zwar verfolgen die Wohnungsbaugenossenschaften nicht die Renditemaximierung als
Hauptziel, dennoch sind sie an einer ,guten sozialen Durchmischung” interessiert, bei der auch
finanzstarke Mieter angesprochen werden. So kdnnen Wohnungsbaugenossenschaften mitunter
als ,,nachholende Gentrifizierer” zu einer veranderten Sozialstruktur beitragen und finanz-
schwache Mieter in andere Stadtteile verdrangen. Entscheidend fur die jeweilige Entwicklung im
Bereich der Genossenschaften ist laut Metzger daher, welche Rahmenbedingungen fiir das
Handeln von Wohnungsmarktakteuren auf politischer Ebene geschaffen werden.

Neben den klassischen Akteuren auf dem Wohnungsmarkt besteht zudem ein Potential zur
Entlastung kommunaler Wohnungsmarkte durch die Bereitstellung bezahlbare
Mitarbeiterwohnungen, wie Lena Abstiens von der RegioKontext GmbH unter dem Titel
~Wirtschaft macht Wohnen* erléutert. Auch fir die Unternehmen bietet dieses Konzept Vorteile,
da sie Mitarbeitern so attraktive Konditionen bieten kbnnen und diese langfristig an den Betrieb
binden. Dabei kann der Impuls fur solche ,,Werkswohnungen* oder Mitarbeiterwohnungen
durchaus auch von der Kommune kommen, wie das Beispiel Sylt deutlich macht: Hier wurde die
Bereitstellung von Mitarbeiterwohnungen zur Auflage fur die Erweiterung eines Hotels gemacht.
Weitere Mdglichkeiten liegen in der Zusammenarbeit mit kommunalen Wohnungsunternehmen.
Kommunen kénnen so aktiv die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum vorantreiben.

Waéhrend eine Vielfalt an Akteuren einen Beitrag zu gutem und bezahlbaren Wohnen leisten
kénnen, so wird doch deutlich, dass die Rahmenbedingungen fiir deren Handeln stets von der
kommunalen Politik geformt und gestaltet werden mussen.
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Was tun in den Kommunen? Wohnungspolitische Handlungsspielraume nutzen

Hier stellt sich die Frage nach den Handlungsmdglichkeiten der Kommune angesichts wachsender
Herausforderungen im Bereich Wohnen.

Wie von Prof. Stephan Grohs und Steffen Zabler herausgearbeitet haben, besteht eine hohe
Varianz in den Strategien der Stadte hinsichtlich ihrer Haushaltsausgaben im Bereich der
Wohnungs- und Sozialpolitik. Interessant ist vor allem die Rickkehr des sozialen Wohnungsbaues
auf die kommunale Agenda, da eine blol3e Steuerung Uber kostenintensive Belegrechte an ihre
Grenzen st6i3t. Dieser Paradigmenwechsel in der kommunalen Wohnungspolitik wurde im
Rahmen der Tagung von Prof. Dieter Rink néher erldutert. So spiegelt sich insbesondere in den
Schwarmstadten der 6ffentliche Diskurs die angespannte Lage am Wohnungsmarkt wieder. Die
prominente Platzierung der Wohnungsfrage im politischen Diskurs der jeweiligen Stadte fihrt
sowohl zu einer Erarbeitung neuer kommunaler Wohnkonzepte, als auch zu einer erneuten
Etablierung altbekannter Instrumente wie die soziale Bodennutzung oder kommunaler
Wohnungsbau.

Die Stadte und Kommunen stehen heute in der Wohnungspolitik vor immensen
Herausforderungen. Der Ruf nach ,,mehr bezahlbarem Wohnen durch aktive Wohnraumférderung
auf der kommunalen Ebene* wurde dabei auf der Tagung vielfach von Wissenschaftlern und
Praktikern erhoben. Folgt man Arnt von Bodelschwingh von der RegioKontext GmbH, dann
bedeutet die neue Wohnungsfrage in erster Linie die Frage, wie Kommunen bezahlbares Wohnen
fordern kénnen. Die Antwort ist fir ihn dabei klar: ,,Wir brauchen mehr soziale
Wohnraumférderung®. Diesem Zitat Bodelschwinghs schlieRen sich im Laufe der Konferenz viele
der anwesenden Experten aus Wissenschaft und Praxis an. Dabei sieht von Bodelschwingh
Wohnraumférderung als zentrale Gestaltungsaufgabe fur die Kommunen. Wie konkret eine solche
aktive Wohnraumforderung aussehen kann, verdeutlicht er anhand einiger praxiserprobten
Konzepte. Er verweist auf vielfaltige Vorteile einer aktiven kommunalen Wohnungspolitik,
insbesondere mittels des Instruments der Sozialbindung. Mit diesem Instrument erwirbt die
Kommune Sozialbindungen, das hei3t die Option auf glinstig vermieteten Wohnraum. Dieser kann
dann bevorzugt bestimmen Gruppen, beispielsweise einkommensschwachen Haushalten und
Familien zur Verfigung gestellt werden. So haben die Kommunen zudem einen konkreten Einfluss
auf die Kosten der Unterbringung von Sozialhilfeempfangern und kénnen hohe Kosten fur das
kommunale Budget durch Uberteuerte Mieten vermeiden. Auch in Zeiten klammer kommunaler
Kassen kann der Ausbau von Sozialbindungen lohnend fiir Kommunen sein. Konkret lenkt
Bodelschwingh die Aufmerksamkeit auf zwei innovative Politikinstrumente, die den Kommunen
neuen Handlungsspielraum in der Wohnungsfrage verschaffen, um das Ziel einer vermehrten
sozialen Wohnraumfdrderung bei gleichzeitig kontrollierbaren Kosten zu erreichen. Dies sind zum
einen die mittelbare Belegungsbindung und zum anderen die zielgenaue, flexible Sozialbindung
nach dem Potsdamer Modell. Fur eine gezielte Nutzung von Belegungsrechte pladieren auch
Regina Heibrock, Sozialplanerin und Dr. Martin Lenz, Burgermeister aus der Stadt Karlsruhe. Aus
Ihren praktischen Erfahrungen leiten Sie die Erkenntnis ab, eine gezielte Belegungssteuerung auch
in Zeiten von Wohnungsknappheit Inklusion am lokalen Wohnungsmarkt erreicht werden kann.
Kommunen kénnen so nicht nur zu bezahlbarem Wohnraum beitragen, sondern auch die soziale
Durchmischung innerhalb der Kommune gezielt fordern und fir ein gutes Miteinander in den
einzelnen Stadtteilen sorgen.

In diesem Kontext betont Hilmar von Lojewski in seiner Rolle als Beigeordneter des Deutschen
Stadtetags, ,,wie eng der Erhalt des sozialen Friedens und der Zusammenhalt von
Stadtgesellschaften mit der erfolgreichen Beantwortung dréngender wohnungspolitischer Fragen
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verbunden sind“. Er fordert daher eine verstérkte Berticksichtigung des Gemeinwohlprinzips in
der Raumpolitik auf allen politischen Ebenen. So sollen Bodenspekulation eingeddmmt und den
Stadten der Zugriff auf potentielles Bauland fiir eine soziale Bodennutzung erleichtert werden.
Weitere kommunale Handlungsspielrdume sieht auch die Darmstédter Stadtratin Iris Behr in der
Anwendung kommunaler Vorkaufsrechte oder durch die Bodenvergabe im Erbbaurecht, bei der
kommunale Grundstticke nicht verkauft werden, sondern langfristig im Besitz der Kommune
bleiben. Gerade angesichts einer zunehmenden Finanzialisierung zeigen sich laut Iris Behr zudem
durchdachte stéadtebauliche Vertrége als sinnvolles Instrument, mit denen das Baurecht fur
Investoren an die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum gekoppelt wird. ,,Investoren kbnnen und
mussen sich auf diese Art der Planung und die Bodenentwicklung einstellen®, so Behr. So soll
verhindert werden, dass die Forderung nach schneller Rendite letzten Endes auf dem Riicken der
Mieter und Wohnungssuchenden ausgetragen wird. Trotz oder gerade wegen der vielfaltigen
Herausforderungen in der Wohnungspolitik sollten die Kommunen so gezielt verschiedene
Handlungsspielraume nutzen, um das Thema Wohnen nachhaltig und zukunftsorientiert zu
gestalten.

Was deutlich wird ist, dass die Debatte zur Wohnungspolitik intensiv gefuhrt wird und hieraus
eine Reihe neuer und alter Ideen wieder auf die politische Agenda gelangt sind. Die Fachtagung
hat dabei bewiesen, dass der kontinuierliche Dialog zwischen Gesellschaft, Wissenschaft und
Praxis diesen Prozess sinnvoll begleiten und gestalten kann.

Heike Bohler und Max Kayser sind wissenschaftliche Mitarbeiter am Institut fur
Politikwissenschaft der Technischen Universitat Darmstadt.
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Einfuhrung

Die Wohnungsfrage in der Metropolregion FrankfurtRheinMain
Ludgar Stiive

Die Metropolregion FrankfurtRheinMain wéachst weiter und die wirtschaftliche Entwicklung ist
ungebrochen positiv. Eine Folge dieser Entwicklung ist die Verknappung bezahlbaren
Wohnraums. Verscharft wird diese Verknappung durch einen Immobilienboom bislang nicht
gekannten Ausmales. Immobilienpreise und Mieten steigen als Folge fortwahrender
Angebotsverknappung. Wohnquartiere werden aufgewertet und gentrifiziert, der soziale
Wohnungsbau vernachlassigt und in Innenstadtlagen wird Wohnraum fur gewerbliche Nutzung
zweckentfremdet. Berufsgruppen mit mittlerem bis geringem Einkommen kdnnen sich das Leben
in der Stadt kaum noch leisten. Fir das Gebiet des Regionalverbandes hat der Verband bis zum
Jahr 2030 einen Bedarf von rund 185.000 Wohnungen ermittelt. Dem entgegen steht ein
rechnerisches Potenzial fiir Neubauwohnungen von rund 162.000 Wohnungen. Darin enthalten
sind die noch freien Flachen im Regionalen Fldchennutzungsplan, Baulticken sowie
Aufstockungsmaoglichkeiten. Es bleibt also ein Delta von etwa 23.000 Wohnungen.

Um dieser Schieflage entgegenzuwirken, haben unter der Federfihrung des Regionalverbandes
FrankfurtRheinMain im Jahre 2013 Burgermeister der Kommunen der Metropolregion und
Vertreter der Wohnungswirtschaft den ,,Runden Tisch Wohnen* ins Leben gerufen. Sein
Grundgedanke: Stadte und Gemeinden in maximaler Entfernung von 45 Minuten zu Frankfurt
und Wiesbaden/Mainz stellen Bauland mit kurz- bis mittelfristiger Verfiigbarkeit bereit. Auf
diesem sollen 6ffentliche Wohnbaugesellschaften, aber auch private Investoren, insbesondere
Geschosswohnungsbauten errichten, die einen Miet- oder Kaufpreis unter dem ortsublichen
Niveau aufweisen. Insgesamt kamen bei der jingsten Aktualisierung Flachen in einer
GroRenordnung von rund 370 Hektar zusammen.

Die Vermarktung der Flachen erfolgt Glber das kommunale Immobilienportal www.kip-
frankfurtrheinmain.de/entwicklungsareale.

Um die Angebotsliicke zu schlieBen bedarf es weiterer Schritte: Wir mussen in der Stadt und im
Umland dichter bauen und noch starker vorhandene Innenentwicklungspotenziale mobilisieren.
Vor allem das Umland muss zur Entlastung des Kerns noch mehr Flachen aktivieren. Auch missen
die Planungsverfahren beschleunigt werden. Schlie3lich wiirden den Kommunen
Investitionskostenzuschusse fur die Infrastruktur beispielsweise fur Klaranlagen und Kindergarten
helfen. Nur so werden wir mittel- bis langfristig Entspannung in den Wohnungsmarkt bekommen.

Ludger Stlve ist Direktor des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain.
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Lokale Wohnungspolitik in Deutschland — Mietbelastung in Grof3stadten und
Handlungsspielraume lokaler Akteure
Bjorn Egner, Heike Bohler, Max Kayser

Hatte sich die Bundesregierung noch in den letzten 15 Jahren sukzessive aus der Wohnungspolitik
zuruckgezogen, erlebt die Wohnungsfrage nun einen erneuten Bedeutungszuwachs. Die
dramatische Situation in den deutschen Mittel und Grof3stadten zeigt, dass die Politik der
Lunsichtbaren Hand des Marktes” keineswegs zu einer Verbesserung der Wohnungssituation in
den Ballungszentren gefuihrt hat. Die gestiegene Nachfrage hat zwar zu héheren Preisen gefiihrt —
die Generierung eines zusatzlichen Wohnungsangebots, die nach der Marktlogik eigentlich folgen
musste, scheint aber weitgehend ausgeblieben oder in Relation zur Wohnungsnachfrage vor allem
von Haushalten mit niedrigem Einkommen unzureichend zu sein. Es wird deutlich, dass
Wohnungsmarkte ohne politische Steuerung Ergebnisse produzieren, die sozial nicht erwiinscht
sind. Daraus folgt, dass sich wieder verstarkt die Einsicht geltend macht, dass Wohnung kein
Wirtschafts-, sondern ein Sozialgut ist (vgl. zu dieser Debatte in den ersten Jahrzehnten der
Nachkriegszeit Heinelt 2004: 38) und deshalb politische Eingriffe notwendig sind.

Vor allem in grofistadtischen Ballungsraumen der Bundesrepublik Deutschland wird in den letzten
Jahren ein immer massiver werdendes Problem der Wohnraumversorgung deutlich (DIW 2013),
das vor allem Haushalte mit geringem und mittlerem Einkommen betrifft. Die Steigerung der
Bestands- und Neumieten hat in vielen Stadten ein so grolRes Ausmaf angenommen, dass die
Wohnungspolitik einen deutlichen Bedeutungszuwachs erfahrt (vgl. Schonig 2013). Die veranderte
politische Wahrnehmung schlug sich bereits im Bundestagswahl-kampf 2013 nieder, als die SPD
mit diesem Thema gegen die schwarz-gelbe Koalition zu punkten versuchte (,,Merkels Mieten-
Marchen®). Auf ihren Druck wurde die ,,Mietpreisbremse* schlieBlich von der GrofRen Koalition
beschlossen. Das Thema ,,Wohnen* scheint demnach eine neue Konjunktur zu erfahren, galt es
doch in den letzten zehn Jahren eher als Politikfeld, das in der Bundes- und Landespolitik keine
vorrangige Rolle spielte.

Spétestens mit der Foderalismusreform, in deren Rahmen der Bund die Zustandigkeit fir den
Sozialen Wohnungsbau an die Lander tbergeben hatte, war klar, dass die Politik die zu 16senden
Probleme im Politikfeld Wohnen nicht mehr als vordringlich ansah. Mit der Verlagerung der
Zustandigkeit auf die Lander und die gleichzeitige Einfihrung von ,,Schuldenbremsen* im
Grundgesetz und den Landerverfassungen haben sich Bund und Lander selbst den finanziellen
Handlungsspielraum entzogen: Grofie Investitionsprogramme im Wohnungssektor sind aufgrund
der neuen verfassungsrechtlichen Regelungen nicht zu erwarten.

Deshalb stellt sich die Frage, welchen Beitrag die Stadte leisten kdnnen, um die Probleme auf den
Wohnungsmarkten anzugehen. Zwar stellt sich deren finanzielle Lage mindestens als ebenso
schwierig dar wie die von Bund und Landern, sie besitzen aber aufgrund ihrer Nahe zum
Geschehen einen besseren Einblick und verfiigen neben dem traditionellen Steuerungsmedium
»Finanzierung“ noch tiber weitere Handlungsmdglichkeiten, die Bund und Landern nicht besitzen.

Als wesentliches Problem hat sich innerhalb der kommunalen Wohnungspolitik die Mietbelastung
der einzelnen Haushalte herausgestellt, d. h. der Anteil des Haushaltseinkommen der fur Miete
des genutzten Wohnraumes zu entrichten ist. Auch hierbei sind einkommensschwache Haushalte
im besonderen Mal3e betroffen. Deshalb stellen sich im Bereich der kommunalen Wohnungspolitik
zwei zentrale Fragen:

1. Welches sind die systematischen Ursachen der Mietbelastung in den deutschen Grol3stadten?
2. Welche Mdglichkeiten haben Stadte, den Mietpreisen entgegen zu steuern?

15



Zur Beantwortung dieser Fragen, wurden im Rahmen eines Makro-Stadtevergleichs 41 kreisfreie
Stadte in Deutschland anhand relevanter Faktoren untersucht. Die vorgestellte Studie zog dabei
insbesondere exogene Faktoren, welche Einfluss auf den Mietmarkt einer Stadt haben kénnen, wie
Wohnungsbestand pro Kopf, Preise fur Bauland und den Anteil von Wohnungen mit sozial
Bindungen sowie Bevolkerungszuwachs, Bevdlkerungsdichte und den Anteil an Singlehaushalten,
in die Analyse mit ein. Hinzu kommen weitere demografische Faktoren wie der Anteil an alteren
Menschen oder Studierenden, aber auch soziobkonomische Phanomene, wie Arbeitslosigkeit und
der damit verbundenen Attraktivitat der Stadt sowie die Gréfl3e des Pendlerstroms im Verhaltnis
zur Wohnbevélkerung. Letztlich kommt noch als weitere Determinante die kommunale
Verschuldung und damit die Fahigkeit zur wohnungspolitischen Investitionen hinzu.

Mithilfe der linearen Regression wurden diese Faktoren im statistischen Modell auf ihren Einfluss
auf die Mietbelastung hin gepruft. Als untersuchter Zeitraum wurde das Jahr 2011 aufgrund der
besseren Datenlagen im Zensusjahr gewéhlt. Hieraus ergab sich, dass die folgenden Faktoren
einen signifikanten Einfluss auf die Mietbelastung haben:

— Baulandpreise

— Anteil der Singlehaushalte

— Bevélkerungswachstum

— Bevdlkerungsdichte

— Pendlerquote

— Und die im 1. Forderweg errichten Wohnungen

Hierbei wirken sich ein hoherer Anteil von Sozialwohnungen im 1. Férderweg und ein hdhere
Pendleranteil dampfen auf die Mietbelastung aus, wohingegen die restlichen Faktoren die
Mietbelastung fur die stadtischen Haushalte verstarken.

Zur Beantwortung der der zweiten Frage werden in einem weiteren Schritt die Ausreil3erstadte des
statistischen Modells identifiziert werden und im Rahmen einer ,,nested analysis“ mit ,,off-the-line
cases” (Liebermann 2005) qualitativ analysiert werden. Das wissenschaftliche Ziel besteht
einerseits darin, die kombinierte Erklarungskraft von makro-statistischen Modellen und
vergleichenden Fallstudien zu nutzen, um den Ursachen eines immer starker werdenden
gesellschaftlichen Problems auf die Spur zu kommen, und weiterfihrend, I6sungsorientierte
Handlungsmuster von lokalpolitischen Akteuren zu identifizieren. Die wissenschaftlichen
Erkenntnisse lassen sich gleichzeitig gesellschaftlich nutzen, um stéadtische
Handlungsmaoglichkeiten zu identifizieren, die in der politischen Praxis genutzt werden kénnen,
um lokale Wohnungspolitik neu zu konzeptualisieren. Hierbei wurden die Stadte Dresden, Kassel,
Berlin mit einer geringeren Mietbelastung als die Kontextfaktoren vermuten lassen ausgewahlt.
Die Stadte Munchen und Oberhausen dienen hingegen als Fallbeispiele flr Stadte mit einer
hoheren Mietbelastung als erwartet. Im Rahmen der Fachtagung ,,Die Ruckkehr der
Wohnungsfrage" in der Schader-Stiftung, konnten schon erste Ergebnisse zu den Stadten Dresden
und Oberhausen prasentiert werden. Ziel war es die lokalen Handlungsmuster und Diskurse
nachzuvollziehen und diese in Bezug zu den Ergebnissen aus dem statistischen Modell zu setzen.

Der wohnungspolitische Diskurs der Stadt Dresden ist zunéchst gepragt von Fragen zur
Verbesserung des Stadtimages und der Erhdhung der Lebensqualitat insgesamt. Grundsétzlich
befindet sich die Stadt wahrend des (quantitativen) Untersuchungszeitraumes von 2004 bis 2013
in einer durchaus komfortablen Situation, die Bruttoléhne steigen im etwa gleichem Mal? wie die
Mietpreise und der hohe Leerstand durch die Abwanderung nach der deutschen
Wiedervereinigung sorgt fiir einen entspannten Mietermarkt. Ein Schlisselereignis in der
Dresdener Wohnungspolitik stellt zweifelsohne der Verkauf der kommunalen Wohnungsbestande
durch die VeraufRerung der Dresdener WOBA 2006 an die amerikanische Investmentgesellschaft
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Fortress Investment Group dar. Bereits im Vorfeld des Verkaufs wurden von Seiten des Dresdner
Mietervereins Bedenken geduRert, dass der Wohnungsmarkt sich in Zukunft anspannen kénnte,
wenn sich die Leerstandsquote reduzieren wiirde und dann hétte die Stadt selbst kein
Wohnungseigentum mehr um entsprechend gegenzusteuern.

Wurden 2006 diese Argumente noch mit der Begriindung abgewiesen, niemand kdnne die Zukunft
voraussagen und ein derartige Anspannung des Wohnungsmarktes sei unwahrscheinlich, kam es
bereit 2013 zu einer Entkopplung der Mietpreisentwicklung von der des Bruttoeinkommens. Der
Dresdener Wohnungsmarkt wandelte sich von einem Mieter- zu einem Vermietermarkt. Die
Leerstandsquote ist inzwischen auf 2,5 Prozent gesunken und bestehende Belegungsrechte fur
Sozialwohnungen laufen zehn Jahre nach dem Verkauf der WOBA aus (vgl. Schmidt-Lamontain
2017). Zudem wird Dresden als Standort fur Investoren immer attraktiver, dies fiihrt zusétzlich zu
einer drastischen Verscharfung der Miet- und Immobilienpreisentwicklung. Der anwachsende
Problemdruck fiihrte nicht nur zu einer Diskursverschiebung innerhalb der wohnungspolitischen
Debatte in Dresden, sondern auch zu einem Wiedereinstieg in den kommunalen Wohnungsbau,
wie aktuellen Programme der Stadt zeigen (Dresden 2017).

Ein anderes Bild zeichnet sich in Oberhausen ab, hier liegt die Mietbelastung héher, als die
Kontextfaktoren vermuten lassen, jedoch steigen die Bruttolohne konstant starker als die
Mietpreise. Dies wirkt sich wiederum unmittelbar auf den wohnungspolitischen Diskurs aus. Hier
zeigt sich, dass vor allem der die Frage nach der Lebensqualitat der Einwohner im Vordergrund
steht. Wohnraum als Mangelware ist hingegen kein Thema, sondern es wird aktiv darum geworben
fur zuziehende Haushalte attraktive Rahmenbedingungen zu schaffen. Daran schlief3t sich zudem
eine stark wirtschaftspolitische Sichtweise an, welche die Stadt und das Stadtleben als weiche
Standortfaktoren begreift. Einen besonderen Fokus nimmt dabei die regionale Kooperation mit
den umliegenden Stadten im Rahmen eines regionalen Flachennutzungsplanes ein. Dieser
Regionalplan fur die ,,Planungsgemeinschaft Stadteregion Ruhr* tragt der hohen Mobilitat und
Vernetzung in der Region Rechnung.

Anhand der beiden Beispiele zeig sich bereits, dass die Problemdiskurse der jeweiligen Stédte stark
divergieren kdnnen und die Problemlage im Bereich der Wohnungspolitik nicht allein von den
guantitativen Kontextfaktoren abhangt. So ist die im statistischen Modell hohe Mietbelastung in
Oberhausen kein besonders prasentes Problem, da die Léhne ebenfalls steigen und so die
Mietbelastung sich nicht drastisch verscharft sondern tendenziell sogar abnimmt. Anders stellt
sich der Fall in Dresden dar, wo die qualitative Auswertung gezeigt hat, dass sich die Situation am
Wohnungsmarkt in einem sehr kurzen Zeitraum fiir die Mieter erheblich verschlechtert hat. In
diesem Zuge bleibt vor allem festzuhalten, dass sich in Dresden eine Riickkehr zum kommunalen
Wohnungsbau und Investitionen in Sozialwohnungen abzeichnet. Diese MaRnahmen sind insofern
zu begruen, als das sie die Annahme stiitzen Wohnungen und Wohnraum nicht als Wirtschaftsgut
im klassischen Sinne zu begreifen, und ein statistisch wirksames Instrument einzusetzen, um die
Mietbelastung wieder zu senken.

PD Dr. Bjorn Egner vertritt derzeit die Professur fur Soziologie der Organisation an der
Universitat Speyer.

Heike Bohler und Max Kayser sind wissenschaftliche Mitarbeiter am Institut fur
Politikwissenschaft der Technischen Universitat Darmstadt.
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Mehr Wohnraum, aber wie? Masse machen

Small but Smart: neue Ansatze fur schnelles Bauen
Axel Koschany

Die Ausgangslage

»,Das Wohnen“ bestimmt aktuell Diskussionen nicht nur derer, die in der Verantwortung stehen,
Wohnraum zu schaffen - wie Politik, Wohnungsbaugesellschaften, Verbande, Entwickler,
Investoren -, sondern auch Institutionen wie die Schader-Stiftung. Und Architekten:

Unsere Aufgabe ist, die Ergebnisse all der Diskussionen und politischen Vorgaben in gebauten
Raum umzusetzen, fur die Menschen ein Zuhause zu schaffen: kostenbewusst, gestalterisch
anspruchsvoll, das Quartier bereichernd, nachhaltig — und am liebsten schnell.

Die Anforderung

Die aktuellen Fragen an den Wohnungsbau erfordern mit Blick auf Kostenstrukturen und zeitliche
Umsetzung innovative Konzepte. Es gilt, ,Wohnen" neu zu denken, jedes ,,das war schon immer
s0“ zu hinterfragen und jedem ,,das haben wir noch nie gemacht“ ein ,,warum-eigentlich-nicht“
entgegenzustellen. Das gilt fir Grél3e und Ausstattungsdetails der Wohnungen wie fur Planungs-
und Bauablauf.

Die Aufgabe

Im Herbst 2015 beauftragte uns eines der groéf3ten deutschen Wohnungsunternehmen, den
skizzierten Anforderungen folgend innovative Konzepte zu entwickeln: Wohnungs- und
Gebaudetypologien, welche die Umsetzung des Unternehmensziels ermdglichen, bundesweit in
den né&chsten Jahren tausende Wohnungen zu bauen — dies vor allem auf eigenen Grundstiicken
im Zuge der Nachverdichtung. Um mit Blick auf die Daseinsvorsorge kostengiinstigen Wohnraum
bereitzustellen, sollte dies unter Einhaltung ambitionierter Kostenvorgaben, eines wertigen
Standards in Ausbau und Materialitat sowie der Vorgabe geschehen, neue Konzepte mit Blick auf
serielle Einheiten fir ein ,schnelles Bauen“ zu entwickeln.

Dabei waren die beschriebenen Anforderungen schon zu Zeiten der ,klassischen Moderne“
formuliert und von ihr aus damaliger Sicht beantwortet worden. In den 20er und 30er Jahren des
letzten Jahrhunderts war das eigentliche Ziel ihrer Protagonisten, modernen, glinstigen
Wohnraum fir Menschen mit eher niedrigem Einkommen zu realisieren — schon damals auch mit
Hilfe serieller Herstellung einzelner Bauteile.

Das Konzept

Am Anfang stand eine Recherche tber aktuelle Wohnungsprojekte in internationalen Metropolen,
dort, wo das Platzangebot noch geringer und die Mieten noch héher sind als in Deutschland, wo
flachen-optimierte Konzepte noch gefragter sind.

Es schloss sich die Entwicklung eines Kanons unterschiedlichster Grundrisstypologien auf Basis
modularer Baukasten-Elemente an, beginnend mit dem kleinsten Baustein: dem einen Zimmer.

Aus zwei Bausteinen wurde die kleinste Wohnung: eine Zweizimmerwohnung mit allen
notwendigen Elementen zum Wohnen, deutlich kleiner als in den aktuellen Foérderrichtlinien
definiert, intelligent in der Raumausnutzung: Small but Smart...!
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Ein Wohnungskanon entstand, unterschiedlichen Anforderungen und Gréf3en folgend, immer auf
den gleichen Bausteinen basierend. Noch immer kein Haus, keine , Architektur” — eine
Herausforderung fiir den Architekten. Aus den Wohnungen wurden endlich Geb&ude, in
unterschiedlichsten Konfigurationen, abhangig von ihrem Standort, ihrer ErschlieBung. Kein
Einheitshaus fur jeden Standort, sondern Individualitat in Serie...!

Die Umsetzung

In dieser Phase, im Fruhjahr 2016, wurde die Bauindustrie hinzugezogen. In intensiven
Untersuchungen wurde die mit Blick auf eine zukinftig hohe Stiickzahl auch 6konomisch optimale
Umsetzung des Konzeptes gesucht und in der modularen Bauweise gefunden.

Im Dezember 2016, nach drei Monaten Bauzeit vor Ort und weiteren drei Monaten Vorfertigung
im Werk, wurde in Bochum der erste Prototyp eines aus Holzmodulen errichteten Wohnhauses
vom Vorstand des Bauherrn eréffnet. Seit Januar 2017 sind die 14 Wohnungen vermietet, und die
Resonanz der Mieter ist sehr positiv.

Ende Juni 2017 wurde in Dortmund der zweite Prototyp dem Bauherrn Uibergeben, diesmal aus
Stahlmodulen errichtet. Unter den néchsten Projekten werden die ersten aus Beton-Modulen sein.
Auch in Dortmund sind zum jetzigen Zeitpunkt nahezu alle 19 Wohnungen vermietet. Insgesamt
Uber 40 Standorte hat unser Biro bis heute zwischen Berlin und Landsberg am Lech auf ihre
Machbarkeit hin untersucht, 7 Bauantrage mit insgesamt ca. 200 Wohneinheiten laufen
beziehungsweise werden zeitnah eingereicht. Und jedes Geb&ude ist anders als das vorherige.

Ein (Zwischen-) Fazit

Knapp zwei Jahre nach Beginn der ersten Planungskonzepte zeigen sich schon nach der
Fertigstellung zweier Gebaude Vorteile wie ,,Gefahren*: Grol3e Vorteile zeigen sich unter anderem
in den Qualitaten einer Vorproduktion im Werk, in den Synergien der Serie und in der sehr kurzen
Bauzeit vor Ort — dies vor allem mit Blick auf eine Nachverdichtung und die davon betroffenen
Nachbarn. Positiv ist auch die sehr positive Annahme der optimierten Grundrisse durch die
Bewohner! Aber hier steckt zugleich die Gefahr: das Streichen von Qualitaten, sei es raumlich oder
in den Ausstattungen, macht aus ,,.Small but Smart“ ganz schnell nur noch Small. Verbindet sich
dieser Eindruck mit der Bauweise, werden die Chancen des modularen Bauens im Wohnungsbau
verspielt, bevor sie sich richtig entfalten konnten. Das wére sehr schade, denn die Chancen und
Mdoglichkeiten sind immens und noch lange nicht ausgeschopft.

Axel Koschany ist Architekt und Partner bei Koschany + Zimmer Architekten in Essen

Mehr bezahlbares Wohnen durch aktive Wohnraumférderung auf der kommunalen
Ebene
Arndt von Bodelschwingh

Mit der Rickkehr der Wohnungsfrage gerat die soziale Wohnraumférderung wieder in den
Blickpunkt. Das beschleunigte Abschmelzen der Sozialwohnungsbesténde, das bundesweit zu
verzeichnen ist, wird in angespannten Wohnungsmérkten besonders schmerzhaft
wahrgenommen: Der sinkenden Zahl an sozial gebundenem Wohnraum steht hier eine wachsende
Zahl an bedirftigen Haushalten und Wohnberechtigten gegentiber.
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Waéhrend etliche Jahre das Instrumentarium der Subjektférderung im Fokus stand, zeigt sich
inzwischen, dass sich der dringend benétigte zusatzliche Wohnungsbau dadurch nicht induzieren
lasst. Ein kommunaler Gespréachspartner brachte es auf die Formel: ,,Subjektférderung baut keine
Wohnung.“ Anders verhélt es sich mit der Wohnraumférderung — sofern wenn sie wirksam
ausgerichtet ist:

— Sie kann Anreize setzen, dass (zusatzlich) gebaut wird.

— Sie hat Einfluss darauf, was gebaut wird.

— Sie schafft Sozialbindungen in der Hand der Kommune

— Im Idealfall flieBen die Mittel vollstandig oder zumindest teilweise zuriick und kénnen wieder
eingesetzt werden (revolvierend).

— Vor allem in Form der Darlehensférderung sorgt sie fir einen wirtschaftlichen Einsatz auch
beim Férdernehmer.

Soziale Wohnraumfoérderung stellt wichtige Handlungsspielraume (wieder) her. Durch sie gelangt
die Kommune an die begehrten wie raren Sozialbindungen unterschiedlicher Auspragung.
Wohnraumférderung ist also eine wichtige Gestaltungaufgabe — aber auch fir die kommunale
Ebene? Die Mittel stammen in der Regel vom Bund, ggf. erganzt vom Land. Ausgereicht werden
die Fordermittel von der Landesebene, z.B. von einer Férderbank. Wie kann die Kommune in
diesem Ablauf effektiv mitwirken?

Die Ansatzpunkte sind vielfaltig:

— Die Kommune kann die Bedarfe bestimmen und aufzeigen, welche Art von (geférdertem)
Neubau wo bendétigt wird (Bsp. Niedersachsen);

— Sofern die Haushaltsspielrdume hierflr bestehen, kann sie in Ergdnzung der
Wohnraumforderung eigene Finanzmittel einsetzen, etwa zum Bindungsankauf im Bestand
(Bsp. Frankfurt/M.);

— Bei der Vergabe von Grundstiicken kann die Kommune Vorgaben zum sozialen Wohnen
machen, z.B. im Zuge einer Konzeptvergabe oder durch Verbilligungsrichtlinie (Bsp. Lubeck);

— Mit Hilfe des Bau- und des Stadtebaurechts lassen sich Sozialwohnungsquoten Bebauungspléane
oder stadtebaulichen Vertrage festhalten (Bsp. Hamburg);

— Wenn es um die Kombination von Schaffung und Sicherung der Sozialbindungen geht, sind die
Instrumente der mittelbaren Belegungsbindung oder der Kooperationsvertrage eine Moglichkeit
(Bsp. Schleswig-Holstein);

— Bestehende Sozialbindungen lassen sich zielgenauerer, weil flexibler einsetzen (z.B. Potsdam).

Auf die beiden letzten Punkte soll noch einmal vertieft eingegangen werden.

Mittelbare Belegungsbindung

Im Normalfall der Wohnraumférderung wird ein Neubau von Wohnungen geférdert. Im Gegenzug
werden die errichteten Wohnungen mit Belegungs- und Mietpreisbindungen belegt. Dies bedeutet
vereinfacht, dass die Wohnung nur von einem Haushalt bezogen werden kann, der einen
Wohnberechtigungsschein vorweisen kann. Hinzu kommt, dass fur die Kaltmiete wird ein
Maximalwert vorgegeben ist. Gebaude und geforderte Wohnungen bilden eine Einheit. Im
grafischen Beispiel handelt es sich um sechs geférderte Wohnungen, die entsprechend auch mit
Bindungen belegt sind.

Bei der mittelbaren Belegungsbindung wird ein Teil dieser Bindungen auf Wohnungen auBerhalb
des geforderten Gebaudes verlagert. Auf diese Weise bleibt es im grafischen Beispiel bei der
finanziellen Forderung der sechs Wohnungen. Diese werden vom Eigentiimer jedoch zum Teil in
anderen Bereichen seines Wohnungsbestands nachgewiesen. Voraussetzung ist, dass die
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entsprechenden Ersatzwohnungen frei verfligbar und ohne Bindung sind. In der Regel sehen die
Forderregeln der Lander fur dieses Modell bestimmte Modalitéten vor, etwa eine entsprechend
héhere Anzahl an gebundenen Wohnungen oder Quadratmetern Wohnflache — weil die
Ersatzwohnungen ja meist einen geringen Standard aufweisen als der Neubau. Im Ergebnis ist die
Zahl der gebundenen Wohnungen bei gleichem Férdermitteleinsatz entsprechend héher (im
Beispiel: acht statt sechs Wohnungen).

Dieses Modell erdffnet kalkulatorische Spielraume und es bietet eine Mdglichkeit,
Sozialwohnungen Uber gréRere Bestéande zu verteilen. Voraussetzung ist, dass der entsprechende
Investor bereits tUber eigene Wohnungsbestédnde am Ort verfligt. Man kann bei der Férderung
sogar einen gréReren oder gar den ganzen Bestand eines Anbieters in den Blick nimmt. Dann wird
ein sogenannter Kooperationsvertag geschlossen, der den Rahmen fiir alle Férdervorgénge bei
diesem Investor bildet.
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Funktionsweise der Belegungshindung (links klassisch: sechs Wohnungen gebunden; rechts mittelbar: 8

Wohnungen gebunden). Quelle: RegioKontext GmbH

Flexible Belegungsbindung

Bei dem Modell der flexiblen Belegungsbindung, das im Zusammenspiel der Landeshauptstadt
Potsdam mit der Wohnraumférderung des Landes Brandenburg entwickelt wurde, geht es um
einen 6konomischen Umgang mit den raren Belegungsbindungen. Hierbei wird regelmaRig
gepruft, ob ein Haushalt, der in einer Sozialwohnung lebt, weiterhin wohnberechtigt ist. Im Falle
einer sogenannten Fehlbelegung muss der Haushalt die Sozialwohnung nicht verlassen. Er darf
und soll in der gewohnten Umgebung wohnen bleiben. Seine Miete wird jedoch schrittweise an die
ortstibliche Vergleichsmiete (geman Mietspiegel) herangefuhrt. Im gleichen AusmaR erhalt die
Kommune beim Wohnungsunternehmen ein regelrechtes ,,Bindungs-Guthaben*. Daher muss das
Unternehmen, wenn andere Wohnung frei wird, diese der Stadt fur eine Bindung anbieten. Dann
kann die Stadt prifen, ob diese Wohnung entsprechenden aktuellen Bedarfen entspricht und sie
sozial binden — oder auch nicht, dann bleibt das Guthaben bestehen. Voraussetzung ist, dass diese
noch nicht gebunden ist.
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Dieses in der Praxis erprobte Modell belegt, dass ein wirtschaftlicher Umgang mit den knappen
Belegungsbindungen maoglich ist. Es veranschaulicht in beispielgebender Weise, dass neue Wege in
der Wohnraumférderung machbar und auch erforderlich sind — auch und gerade auf der
kommunalen Ebene.

Arnt von Bodelschwingh ist Inhaber des Forschungs-und Beratungsinstituts RegioKontext GmbH
in Berlin.

Hoher, kompakter, breiter? — Fragen der Wohnflachenaufteilung und
Stadtentwicklung
Dr. Stefan Brauckmann

Die Rickkehr der Wohnungsfrage ist gleichzeitig die Rickkehr der Kleinwohnungsfrage. Diese im
ausgehenden 19. und friihen 20. Jahrhundert geflihrte Debatte kritisierte vor allem die beengte
Stadtbevodlkerung, welche dadurch verschérft wurde, dass Familien um ihre Wohnkosten zu
reduzieren weitere Personen aufnehmen mussten. Ein Hauptaugenmerk der damaligen
Wohnungsreformer lag auf der Schaffung von Wohnraum fuir ,,Ledige”, womit in erster Linie junge
Frauen und Méanner gemeint waren, die ohne ihre Familien aus den landlichen Regionen in die
Stadt gezogen waren (z.B. Pfingsthorn 1901; Rodriguez-Lores/Fehl 1988).

Sicherlich ist die heutige Wohnsituation von der Quantitat und Qualitat auch oder gerade fir
niedrigere Einkommensklassen nur sehr entfernt mit der urbanen Wohnungsnot im ,langen 19.
Jahrhundert” im Sinne von Hobsbawn zu vergleichen, dennoch sind die drei Hauptursachen fur
den Mangel an geeigneten Wohnungen weitestgehend identisch. Dies waren:

— Ein hauptséchlich vom privaten Sektor initiiertes Bauwesen, welches nur schwach und eher
zugunsten dem Bau von groReren Wohnungen reguliert war.

— Eine grofl3e Zuwanderung von Menschen im erwerbsfahigen Alter aus den landlichen Regionen in
die sich wirtschaftlich und gesellschaftlich verandernden Stadte.

— Eine zum Teil damit zusammenhangende gewandelte Haushaltsstruktur durch die schrittweise
Auflésung herkdmmlicher, kinderreicher GroRfamilien hin zu mehr kleineren Haushaltstypen.

Der Trend zu kleineren Haushalten ist ungebrochen. Wurden 1965 in der alten Bundesrepublik
lediglich 53% der Haushalte aus einer oder zwei Personen gebildet, so waren es 2015
deutschlandweit bereits 76% (DeStatis 2017, Tab. 12211-0102). Laut Prognose des
Bundesinstitutes fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR 2015) soll die Quote bis 2035 sogar
auf 80% steigen. Solche Werte werden in den Staddten mit Gber 1.000.000 Einwohnern bereits
heute mit einem Durchschnittswert von 81% deutlich tGbertroffen (DeStatis 2017, Tab. 12211-0114;
Stadt Koln 2016; Stadt Minchen 2016). Mehr kleinere Haushaltsformen bedeuten selbst bei einer
leicht ricklaufigen Bevolkerung immer noch einen Anstieg der Haushaltszahlen insgesamt. Zwar
verursacht qua Definitionem nicht jeder Haushalt eine Wohnungsnachfrage, dennoch ist
versténdlich, dass die meisten Haushalte auch in einer eigenen Wohnung leben mdchten. Neben
dem Anstieg der Haushaltszahlen wird die Wohnungsnachfrage zusatzlich dadurch verscharft,
dass inshesondere die grof3en, international vernetzten Stadte bevilkerungstechnisch starker
wachsen (StalLa 2017, Tab. 173-01-4). als noch Anfang der 2010er Jahre prognostiziert
(Bertelsmann Stiftung wegweiser-kommune.de 2017 / BBSR 2011).
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Dieses Bevolkerungswachstum generiert sich zu einem geringen Teil aus Geburteniberschissen
(StaLa 2017, Tab. A1002-1), aber hauptséachlich aus Wanderungsgewinnen, welche insbesondere
durch Menschen im erwerbsfahigen Alter zwischen 18 und 64 Jahren erreicht werden. So lag
beispielsweise zwischen 2010 und 2014 lag das durchschnittliche Wanderungssaldo in dieser
Altersgruppe bezogen auf alle deutschen Stadte ab 500.000 Einwohnern bei 125.491 pro Jahr
(StaLa 2017, Tab. 182-44-4).

Angesichts dieser Ausgangslage wird die Notwendigkeit neuen Wohnraum zu schaffen von kaum
jemanden bestritten. Dennoch steht die Realisierung insbesondere an die Haushaltsstruktur und
das Budget der niedrigen und mittleren Einkommen angepassten Wohnungen in einer
ungunstigen Relation zur hohen Nachfrage.

Um einen Eindruck tber den Neubaubedarf, die benétigten Flachen und das Investitionsvolumen
zu bekommen, hat das Moses Mendelssohn Institut versucht in einer Modellrechnung versucht
eine grobe Einschétzung der Situation in den sieben grof3ten Stéadten in Deutschland zu gewinnen.
Da niemand genau den Wohnungsbedarf planen kann, gehért es zu der gewéhlten Methode, dass
diverse Annahmen getroffen werden missen. Ob diese zutreffen oder nicht, muss separat
diskutiert werden und hangt von der Perspektive der einzelnen Akteure ab. Die Uberpriifbarkeit
der getroffenen Annahmen ist insofern eingeschrankt, als dass die statistische Quellenlage vielfach
eingeschrankt ist. Insofern missen diverse Vermutungen angestellt und begriindet werden.

Fur die Berechnung wurde zunéchst die Annahme getroffen, dass die Leerstandsquote in diesen
Stadten auf das Durchschnittsniveau in Deutschland angehoben werden musste, um einen relativ
entspannten Markt aus Mietersicht zu erreichen. Dafur wurde im Gegenzug der zuséatzliche
Wohnungsbedarf der bereits ansassigen Bevélkerung zum Beispiel durch Geburtentberschisse
oder Auflésung groRRerer Haushalte zugunsten kleinerer Haushalte (z.B. Trennung, Fortzug der
Kinder) sowie der allgemeine Ersatzbaubedarf nicht bertcksichtigt.

In Bezug auf das Wanderungssaldo wurde angenommen, dass sich die Anzahl der Haushalte durch
die durchschnittliche HaushaltsgréRe der bereits anséassigen Bevélkerung ermitteln lasst und jeder
Haushalt auch eine Wohnungsnachfrage begrindet. Dabei wird davon ausgegangen, dass sich
mogliche Verzerrungen gegenseitig ausgleichen, welche durch die demographische
Zusammensetzung der Zuwandernden mit eher kleineren und damit absolut mehr Haushalten
verursacht werden, andererseits nicht jeder Haushalt eine Wohnung nachfragt.

Im néchsten Schritt wurde der mit der geschilderten Methode ermittelte Wohnungsfehlbedarf mit
den jeweiligen Anteilen der Haushaltszusammensetzung der ansassigen Bevolkerung multipliziert,
um den Wohnungsbedarf nach HaushaltsgroRen aufteilen zu kénnen. Daraufhin wurden die so
genannten ,Angemessenheitsgrenzen* beziglich der WohnungsgroRe fur
Transferleistungsbeziehende (z.B. Wohngeld oder nach SGB I1) zugrunde gelegt. Fur die groRen
Haushalte mit funf und mehr Personen wurde angenommen, dass diese durchschnittlich aus sechs
Personen bestehen beziehungsweise eine entsprechende Wohnungsgrée bendtigen. Dem
Einwand, dass aktuell viele Haushalte in deutlich gréReren Wohnungen leben als die so genannten
»~<Angemessenheitsgrenzen* suggerieren, kann damit begegnet werden, dass unter den
Zuwandernden vermutlich mehr Ein- und Zweipersonenhaushalte sind als in der ansédssigen
Bevdlkerung. AuRerdem sollen die auf diese Weise ermittelten Wohnfléachen nur einen
Naherungswert darstellen, um den Neubaufehlbedarf grob einschatzen zu kénnen.

Um dartber hinaus noch einen Eindruck Uber die ungefahren Kosten zu bekommen, wurden zwei
Varianten gerechnet. In Variante 1 wurde die Wohnflachenzahl mit dem Durchschnittswert der
kalkulierten Baukosten bei Baugenehmigung (DeStatis 2016) von 1.563 €/m?2 als Multiplikator
gewdhlt. Da zwischen Baugenehmigung und Baufertigstellung die urspringlich eingeplanten
Kosten meist steigen, kann der von der Bundesstatistik ermittelte Durchschnittswert als unterhalb
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der tatsachlichen Gesamtkosten eingeschatzt werden. Hinzu kommt, dass nur die
Kostenpositionen 200 und 300 nach DIN276 abgefragt werden, damit fehlen zum Beispiel die
Aufwendungen fur das Grundsttick, die technischen Anlagen sowie die Baunebenkosten.
AuRerdem ist zu beobachten, dass in Stddten mit einer hohen Auslastung des Baugewerbes
regelmaRig die Preise Gber dem bundesweiten Durchschnitt liegen.

Fur Variante 2 wurde als Multiplikator der Mittelwert fir Neubaueigentumswohnungen laut
Kaufpreissammlung der jeweiligen Gutachterausschiisse gewahlt. In diesen Werten sind die
Grundstickspreise sowie etwaige Aufschlage, die ein Eigennutzer gegentiber einem grofen
institutionellen Investor einzukalkulieren hat, bereits enthalten. Variante 2 stellt also einen Wert
dar, welcher eher am oberen Ende eines mdglichen Investitionsbedarfs zu sehen ist, Variante 1
hingegen einen sehr niedrigen Wert.

Im Ergebnis lasst sich aufgrund dieser Modellrechnung ein Wohnungsfehlbedarf in den sieben
groRten deutschen Stadten von rund 245.000 Wohneinheiten herleiten. Dies wiirde unter
Berucksichtigung der Haushaltszusammensetzungen und Raumbedarfe einen Wohnfladchenbedarf
von etwa 14,3 Millionen m2 bedeuten. Dies waren schatzungsweise 3,8% des derzeitigen
Flachenangebotes, wenn alle im Zensus 2011 angegebenen Wohnungen bis 30m=2 mit der
MaximalgroRe gerechnet werden und daftr bei allen Wohnungen iber 180m2 die Minimalgréiie
angenommen wird. Hochgerechnet auf die mdglichen Investitionskosten bedeutet dies, dass in
Variante 1 rund 23 Milliarden Euro investiert werden mussten, um den Fehlbedarf zu decken, in
Variante 2 sogar 70,9 Milliarden Euro. Dieser rechnerische Fehlbetrag vergrofert sich tendenziell,
da die Baufertigstellungen mit den Wanderungsgewinnen kaum Schritt halten kénnen.

® Wanderungssaldo 2010-2074 (p.a.) ® Wohnungsfertigstellungen 2010-2014 (p.a.)
150.000

125.000

100.000

75.000 146.963
50.000
25.000

15.217
1]
Stadte Uber 500.000 Linwohner  Stadte 100.000 - 500.000 Einwohner Verdichtungsraume Periphere Raume
(Bevolkerung 2015=12.617.572) (Bevalkerung 2015=11.310.060) (Bevalkerung 2015=46.402.811) (Bevalkerung 2015=11.845.241)

Wanderungssaldo gegentiber Baufertigstellungen nach Raumkategorien

Eigene Berechnungen Moses Mendelssohn Institut GmbH 2017; Datengrundlage: Bundesinstitut fiir Bau,
Stadt und Raumforschung (2015): Siedlungsstrukturelle Kreistypen; Statistik des Bundes und der Lander
(2017): Tabellen 031-03-4 Baufertigstellungen, 173-21-4 Bevodlkerungsstand, 182-44-4 Zu- und Fortzuge.

Angesichts der aus dieser Modellrechnung abgeleiteten Wohnflachenbedarfe und Kosten stellt sich
die Frage, ob diese kurz- oder mittelfristig realisiert werden kénnen. Diese Frage sollte durch die
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Diskussion dariber begleitet werden, ob ,,Masse machen* wie hier impliziert tiberhaupt
erstrebenswert ist. Eine derart massive Ausweitung des Wohnungsbaus wird die Stéadte nachhaltig
verdndern und stellt Stadtplanung und Stadtgesellschaft vor gro3e Herausforderungen. In der
Konsequenz bedeutet dies, dass héher gebaut wird, Nachverdichtungen erfolgen und sich die
Stadte weiter ausdehnen werden. In der Folge werden weitere Freiflachen bebaut. AuRerdem wird
der fortgesetzte Flachendruck in einer marktwirtschaftlichen Logik zu einer gesteigerten
Flachennutzungsoptimierung und weiteren Preisdruck flihren, welches insbesondere kleinere
Wirtschaftsunternehmen, Existenzgriindende und gesellschaftliche Initiativen vor
Existenzprobleme stellen kann. Aus diesen und weiteren Griinden stof3en viele Malnahmen die zu
einer VergroRerung der Stadte fihren auf Protest bei lokalen Bevdlkerungsgruppen, welche sich,
ob berechtigt oder unberechtigt, um das Erscheinungsbild des Quartiers sowie um Freiflachen und
Freirdume sorgen.

Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, ob nicht statt immer mehr Wohnungen zu bauen,
deren Wohnungsgréf3en nicht dem durchschnittlichen Bedarf entsprechen, nicht vielmehr
Malinahmen ergriffen werden sollten um den Wohnflachenverbrauch pro Kopf zu reduzieren. Dies
wurde bedeuten den allgemeinen Flachenverbrauch sowie den Investitionsbedarf zu minimieren
und damit Wohnbauférdermittel auf mehr Wohneinheiten verteilen zu kénnen. Dies kann erreicht
werden, indem prioritar bedarfsgerechter Wohnraum mit flachenoptimierten Grundrissen sowohl
far Alleinlebende als auch fur gemeinschaftliche Wohnformen geschaffen wird. Bei den
Wohngemeinschaften muss dabei die Freiwilligkeit im Vordergrund stehen und nicht der
Sparzwang, wie wir es aus den eingangs geschilderten ,Wohngemeinschaften* der
Jahrhundertwende kennen. Damit ist die Rickkehr der Wohnungsfrage insbesondere eine
Ruckkehr der Kleinwohnungsfrage.

Dr. Stefan Brauckmann ist Geschaftsfiuhrender Direktor des Moses Mendelsohn Institut in
Hamburg.
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Mehr Wohnraum, aber wie? Potentiale heben

Wohnraumpotential Einfamilienhausgebiete der 1960er bis 1980er Jahre
Uwe Hoger

Etwa 13 % aller Wohnungen (4 Mio. Wohnungen) in den alten Bundesléandern liegen in
Einfamilienhdusern, der 1960er bis 1980er Jahre, einer Zeit besonders intensiver Bautatigkeit,
weitere 8 % in Zweifamilienhdusern. Diese hdufig homogenen Siedlungsbereiche befinden sich seit
der Jahrtausendwende fir etwa 30 Jahre in einem Generationenumbruch. Rein
wohnungswirtschaftlich betrachtet werden durch diesen Umbruch erhebliche Wohnfléchen
freigesetzt: Aus alteren Ein- und Zweipersonenhaushalten werden nach dem Umbruch in der
Regel Familienhaushalte mit drei bis vier Personen, ohne dass — zumindest hinsichtlich der
technischen Infrastruktur — neue Investitionen und zusatzliche Flachenverbrauche erforderlich
sind. Empirisch nachweisbar findet dieser Umbruch meist 40 bis 50 Jahre nach dem Bau der
Hé&user statt und innerhalb einer Phase von 10 bis 15 Jahren. Durch die Haushaltsverkleinerung
der Empty-nest-Phase etwa 20 Jahre nach Bau des Hauses vermindert sich die Zahl der
Einwohner/innen eines homogenen Baugebietes um 15 bis 22 %; diese GréRenordnung bildet das
Potenzial ab, das durch den Umbruch ,aufgefillt* werden kann. Die rechnerische Dimension der
Halbierung der HaushaltsgrofRen, die sich durch die Reduzierung der Durchschnittsfamilie auf
einen alternden Paar- oder Singlehaushalt ergeben wirde, wird durch eine erste, kleinere
Verkaufswelle gedampft, die nach der Familienphase (empty nest) feststellbar ist.

Wer jedoch das Alter von etwa 60 Jahren erreicht hat, entscheidet sich meist fur das Bleiben im
bisherigen Haus und reduziert seine Wohnfléche nicht. Die Vorteile dieses Ageing in Place sind die
bekannte Umgebung, der Garten als wohnungsnaher Bewegungsbereich, die barrierearme
Wohnform und das ebenerdig erreichbare Auto. Fir Eigenheimbesitzer/innen, die mehr als 80 %
aller Bewohner/innnen reprasentierten, besteht zudem in der Regel ein deutlich héherer
Konsumspielraum als fr einen Mieterhaushalt, da das Haus im Alter meist abbezahlt ist und
somit bis zum Ende der Selbststandigkeit garantiert ist. Erst gesundheitliche Probleme im
Lebensalter von etwa 75 bis 80 Jahren setzen eine neue Umbruchswelle in Gang.

Als eine auf die lokalen Bedingungen abgestimmte und temporére Strategie der
Wohnraumschaffung kénnte dieser Umbruch unterstutzt werden, indem élteren Menschen die
Madglichkeit eréffnet wird, in kleinere Wohnungen mit kleineren Gérten innerhalb des bisherigen
Wohngebietes zu wechseln. Hiermit konnen die Vorteile erhalten, aber die steigende (raumliche
und soziale) Distanzempfindlichkeit aufgefangen werden. Dieser Wechsel der Wohnform mit
Verbleib im bisherigen physischen Quartier und sozialen Raum wird in zahlreichen Befragungen
als praferierte Wohnform genannt. Eine weitere Bedingung fur dieses voraussetzungsvolle Altern
ist die Klarung von Vertragsbedingungen, wie die 6konomischen Vorteile der
Eigenheimbesitzer/innen erhalten bleiben kdnnen, und die Koordination von Alltagshilfe und
Pflege im Alter, der bisher in diesen Siedlungsgebieten eine organisatorische Ebene fehlt.

Dies weitergedacht sind zudem Strategien denkbar, in einigen der Eigenheimgebiete Konzepte
umzusetzen, die eine Verdichtung auf den Einzelparzellen ermdglichen. Ansétze aus Osterreich
und der Schweiz (Gutmann et al., Bossard et al.) zeigen sowohl Verdichtungsoptionen fir einzelne
Gebdaude als auch fur das Gebiet, ohne die bisherige Parzellierung aufzugeben, so dass eine
kontinuierliche und doch individuelle Veranderung maoglich ist. Die Notwendigkeit, sich von der
Vorstellung einer einfachen Konservierung der aus der gesellschaftlich, raumlich und zeitlich
fordistisch geprégte Periode stammenden Einfamilienhausgebiete zu l6sen, ergibt sich aus dem
Wandel der Haushaltsstrukturen. Veranderte Alltagsablaufe, die durch die zunehmende
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Berufstatigkeit von Frauen entstanden sind, ebenso wie insgesamt deutlich verkleinerte
HaushaltsgroRen stehen einem Wohnungsbestand von knapp 50 % aller Wohnungen gegentiber,
die in Ein- und Zweifamilienhdusern liegen. Eine entsprechende, sich in eine postsuburbane
Entwicklung einfiigende Strategie fir zumindest einen Teil der Einfamilienhausgebiete ist —auch
fir die Schaffung weiteren Wohnraums — erforderlich, auch wenn hiermit neue Anforderungen an
die Beteiligung, die Bauleitplanung und die Verkehrskonzeption gestellt werden. Hierzu wére eine
Gebietskoordination erforderlich, um den Umbruch zu begleiten, aber auch Katalysator fiir neue
Wohnformen, Tragermodelle und Raumorganisation zu sein. Entsprechende Modellvorhaben sind
dringend erforderlich, wenn dieses Potenzial ausgeschopft werden soll.

Uwe Hoger ist Stadtplaner und Stadtebauarchitekt in Kassel.

Stadtfrust vs. "Landlust”. Wohnraumpotenziale in Deutschland — neue Trends,
neue ldeen
Jurgen ROmer

Wohnen in Deutschland im zweiten Jahrzehnt des 21. Jahrhunderts: In den Metropolregionen
steigen die Immobilienpreise in schwindelerregende Hohen. In den landlichen Raumen herrschen
—s0 berichten es die urban gepréagten Medien — Niedergang, ,,Abwartsspirale“, ,sterbende Dorfer”
vor. In welchem Verhéltnis steht dieses mediale Bild zur Wirklichkeit?

Ich werfe angesichts der knappen Zeit nur ein paar illustrierte Schlaglichter auf die demografische
Situation Deutschlands heute. Die Bundesregierung geht aktuell, anders als noch vor einem Jahr
etwa, davon aus, dass die Bevolkerungszahl im Land in den kommenden zwanzig Jahren stabil
bleiben wird. So referierte es die Kanzlerin beim Demografiegipfel der Bundesregierung im Marz
in Berlin, bei dem ich eingeladen war. Wo leben diese Menschen, wo werden sie leben?

Turgen Romer: Stadtimest va "Landhust™. Wohnraumpotenziake in Deutschland - neue Trends, neue Ideen ﬁ
Schader-Stftung, 19 Jurd 2017

Abb. 1
Bevélkerungsentwicklung von fimf landlichen Landkreisen
1995 bis 2015
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Hier die Entwicklung der Bevélkerungszahlen einiger landlicher Landkreise im hessisch-
westfalischen Grenzgebiet in den letzten zwanzig Jahren. Grundlage aller Grafiken sind Daten des
Statistischen Bundesamtes bzw. des hessischen Statistischen Landesamts.

[urgen Romen Stadtfrust v “Landhust”. Wohnraumpatenziale in Deutschlind - neus Trends, neue Heen
Schader-Stftung, 19 Tund 207

Fur den hessischen Landkreis Waldeck-Frankenberg kann ich pars pro toto sagen, dass die Linie
noch wesentlich weniger dramatisch ausfallt, wenn man weitere 20 Jahre zuriickgeht: Der Kreis
hat heute mehr Einwohner als 1970 oder 1975. Dazwischen liegt mit der Chiffre ,1989" ein
demografisches GroRereignis, das gerne vergessen wird. Waldeck-Frankenberg ist mein
Untersuchungsgegenstand. Weil dieser schone und groRe Landkreis in vielen Dingen so
durchschnittlich ist, sind viele meiner Beobachtungen und Uberlegungen sicher gut tibertragbar.
Dass die Bevolkerungszahl sich eher wellenformig entwickelt, zeigt meine nachste Grafik, die die
Zuwachse und Abnahmen von Jahr zu Jahr thematisiert.

Tirgen Fomer: Stadtfmest va “Landust™. Wohnraumpatenziale in Deutschland - neus Trends, neus Heen
Schader-Stiftung, 19. Jund 2017




Das entscheidende Movens bei der Entwicklung von Bevolkerung ist die Wanderung; sie hat
wesentlich groRere und vor allem: viel schneller Auswirkungen als langfristige Verdnderungen von
Geburten- und Sterbezahlen. Wanderung ist keine Einbahnstrale, das zeigt die nachste Grafik
Uber die Wanderung von Waldeck-Frankenberg nach Frankfurt am Main und in umgekehrter
Richtung.

Jurgen Romer: Stadtfnost va “Landlust”. Wohnraumpatenzisle in Dentschlng - neus Trends, neus Heen @
Schader-Shftung, 19 Tuni 207
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SchlieBlich noch ein paar Bemerkungen dazu, wer da eigentlich wandert. Seit einigen Jahren
macht Waldeck-Frankenberg in allen Altersgruppen bei der Wanderung ein deutliches Plus, dass
das erhebliche Minus in der Gruppe der 18-24-Jahrigen mittlerweile langst wett macht und zu
einem Uberschuss fiihrt. Die deutlichen Anderungen, nicht nur bei den absoluten Zahlen, sondern
auch bei den Relationen, die 2015 brachte, sehen Sie hier.

Tirgen Fomer: Stadtfmest va “Landust™. Wohnraumpatenziale in Deutschland - neus Trends, neus Heen
Schader-Stiftung, 19 Tund 2007
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Allerdings veranderte der steigende Zuzug von Gefliichteten nicht die Relationen, sondern
verstarkte nur deren Auspragung. Junge Menschen migrieren aus verschiedenen Griinden, etwa
zum Bildungserwerb, fir die Realisierung von Berufswiinschen, aus wirtschaftlichen Grinden. Das
wird die zunehmende Alterung der Kreisbevolkerung, die das eigentliche demografische Problem
Deutschlands ist, etwas abmildern.

Als Abschluss des Faktenteils ein paar Informationen zu der Frage, welche Staatsangehorigkeit
eigentlich die Migrantinnen und Migranten haben, die da unterwegs sind. Das geht aus den beiden
folgenden Grafiken hervor, von denen eine Ende 2014, die andere Ende 2015 als Stichdatum hat;
in der ersten sind Deutsche aus Griinden der Verdeutlichung nicht dabei, in der zweiten schon.

[urgen Romer Stadtfrust va “Landlust”. Wohnraumpatenaziale in Deutschland - neus Trends, neus een
Schader-Stiftung, 19. Jund 2017

Jurgen Romer: Stadtfnost va “Landlust”. Wohnraumpatenzisle in Dentschlng - neus Trends, neus Heen @
Schader-Shftung, 19 Tund 207
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Der Status ,,unbekannt” in der zweiten Grafik war eine voriibergehende
Verwaltungsvereinfachung; in der Mehrzahl durften dies zum Zeitpunkt der Erfassung, am 31. 12.
2015, Menschen aus Syrien gewesen sein.

Ich erspare uns Grafiken dazu, dass die Zufriedenheit von Menschen in landlichen R&umen mit
ihrem Wohnumfeld seit jeher deutlich héher ist als in den Stadten. Die grandiosen Erfolge der
Zeitschrift ,,Landlust* und anderer ahnlicher Organe kennen Sie; das kann man interpretieren,
aber nicht wegdeuteln.

Gibt es nun einen Zusammenhang zwischen dem Anstieg der Immobilienpreise in den
Metropolregionen und dem angeblichen Niedergang der landlichen Raume? Ein haufig genanntes
Problem in den landlichen R&umen sei der exorbitante Gebdudeleerstand. In der Tat stehen in
landlichen Orten viele Geb&ude leer. Der grofite Teil von Ihnen sind Wirtschaftsgebaude, die ohne
intensive und kostentrachtige UmbaumaBnahmen fur Wohnzwecke unbrauchbar sind. Sie sind
Folge der agrarischen Struktur vergangener Zeiten, als zu beinahe jedem Haushalt noch eine
kleine Landwirtschaft gehorte. Dazu gibt es in Stadten keine Entsprechung. Wir haben keine
konkreten Zahlen fir die Leerstande, schon gar nicht bei den Wirtschaftsgebauden. Nach
Einschatzungen der dazu befragten Kommunen ist mangelnde Nachfrage aber nur zu einem
Viertel fur Leersténde verantwortlich und dies war eine Befragung im Jahr 2012!

Tirgen Fomer: Stadtfmest va “Landust™. Wohnraumpatenziale in Deutschland - neus Trends, neus Heen E
Schader-Stiftung, 19 Tund 2017

schlechte Bausubstanz / unglinstige Baugestalt [/ schlechte Lage: ..cvvevrern, 46,2 %
Unklare oder komplizierte Eigentumsverhaltnisse: . ciccinnnencmannn.: 3,2 %
Micht marktkonforme Preis- oder Wertvorstellungen der Eigentiimer: ... 20,8 %
MANEEINEE MACRITAZE: v mimimrsn e aramsssres smrmsransmsamsms vevassarassanrer & 1o 3 8

Andere (1 x fehlende Forderung bei Denkmal; 1 x pers. Grimde): ... 3,3 % i"

Ein Indikator flr die Lage durfte sein, dass in Waldeck-Frankenberg seit Jahren die Preise der
verkauften Immobilien stabil sind und ein Preisverfall sich nicht abzeichnet. Dabei ist allerdings zu
bertcksichtigen, dass ein Teil der Immobilien dem Markt schlicht nicht zur Verfligung steht. Der
Grund dafir ist mangelnde Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer. Aus Zeitgriinden kann ich das
hier nicht ausfuhren.

Dies alles spricht dafur, anzunehmen, es gebe keinen immanenten Zusammenhang zwischen der
Entwicklung auf dem Immobiliensektor in den Stadten und auf dem Land. Also ist der Zuzug in
die Stadte nicht identisch mit der so genannten ,Landflucht* — ein Phdnomen, das man aus den
50er und 60er Jahren kennt und das seitdem immer wieder durch Politik, Medien und 6ffentliche
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Wahrnehmung geistert. Zwar rei3t der Strom der mehr oder minder jungen deutschen
Staatsangehdrigen nicht ab, die nach Berlin, Kéln oder Muinchen ziehen. Aber es ist aus meiner
Sicht keineswegs ausgemacht, dass dies auf immer so bleiben wird. Ich komme darauf zurick.

Migration hat, neben der von der Offentlichkeit mit hoher Aufmerksamkeit verfolgten
Zuwanderung aus Nord- und Zentral- sowie Ostafrika, dem Nahen und Mittleren Osten, vor allem
unterdessen ein europdaisches Gesicht, und zwar auch auf dem Land. Polen, Ungarn und Spanier
kommen nicht nach Waldeck-Frankenberg, weil sie dorthin zugewiesen wiirden wie Asylbewerber,
sondern weil sie genau dorthin ziehen wollen.

Welche Schlisse lassen sich in der gebotenen Kirze ziehen? Dazu mdchte ich zunéchst auf eine
epochale Veranderung aufmerksam machen, an deren Beginn wir gerade stehen. Sie hat mit der —
nach meiner Auffassung — folgenreichsten technischen Neuerung seit der Erfindung und
Verbreitung des Autos zu tun: dem Internet. Werfen wir dazu einen Blick in die Vergangenheit,
einen in die Gegenwart und einen in die Zukunft, mit aller Vorsicht.

Im Agrarzeitalter, das auf dem Land erst vor wenigen Jahrzehnten sein Ende fand, lebten die
Menschen als notwendige Arbeitskrafte der Landwirtschaft im Dorf. Das ist die
siedlungsgeschichtliche Funktion des Dorfes, weil die Produktionsmittel, Grund und Boden,
immobil waren. Im Industriezeitalter werden die Produktionsmittel, an vorderster Front und je
nach Geschmack auch ganz allein das Kapital, hingegen mobil. Der Investor kann mit grol3erer
Freiheit selbst entscheiden, wo er seine Fabrik bauen will. Also entstehen die modernen Stadte als
Wohnorte der notwendigen Industriearbeitskréfte, spater der aus der Dienstleistung.
Vergleichbare Vorgange kennzeichnen die weltweit vor allem in wenig entwickelten Regionen
rasant voranschreitende Urbanisierung. Die friihen und hdchst entwickelten Industrienationen,
alle gekennzeichnet durch demografische Alterung und Schrumpfung, werden vielleicht bald am
Ende dieses Weges angekommen sein, denn diese beiden Funktionen — zunachst der Dérfer und
danach der Stadte — haben sich tberlebt.

Grunde dafiir sind meines Erachtens die zunehmende Verbreitung und Nutzung des Internet.
Verstehen Sie mich nicht falsch: ich persdnlich sehe der Zukunft des Internet allenfalls mit
gemischten Gefuihlen entgegen. Ich glaube nicht, dass das Internet gleichsam automatisch fir uns
alle zu einem besseren Leben fuhren wird. Aber das ist nicht unser Thema.

Es geht mir um Folgendes: Die landlichen Raume, in denen auf 90 % der Flache Deutschlands
mehr als die Halfte der Bevoélkerung lebt, die dort die Halfte des Bruttosozialprodukts
erwirtschaftet, bieten Potenziale. In der postindustriellen Gesellschaft, in der Lebensentwiirfe nach
neuen Prioritaten gestaltet werden, ist die Wohnortfrage neu zu verhandeln. Wo und wie werden
Menschen kinftig leben? Schon ist von der ,,Renaissance” der Dorfer die Rede.

Wenn wir den Menschen auf dem Land Internet mit gentigend hohen Ubertragungsraten bieten
kénnen, werden sich viele Giberlegen, ob es wirklich sinnvoll und schon ist, in der Stadt zu wohnen,
insbesondere dann, wenn man die 30 hinter sich gelassen hat. Einstweilen geht das nur, indem das
Versagen des Marktes beim Breitbandausbau in landlichen Raumen mit 6ffentlichen Mitteln
massiv korrigiert wird. Internet- und Mobilfunkversorgung haben skandaldserweise nach wie vor
nicht Gesetzesrang wie Post und Festnetztelefonie!

Ein Beispiel aus meinem Dorf in meinem Landkreis, in dem sich solche Beispiele zu hdufen
beginnen: Ein junges Paar, Mitte / Ende 30, sucht nach einer neuen Wohnmdglichkeit.
Ausgangspunkt ist das Pferd, fiir das Uber das Netz ein guter Reiterhof gefunden wird. Daflr
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ziehen die beiden von Siegen in ein Dorf mit 170 Einwohnern, weil im Nachbarort der Reiterhof
steht und in diesem Dorf die Ubertragungsrate im Netz in Ordnung ist. Die beiden sind nur zwei
Tage die Woche im Buro im landlichen Kleinstadtchen Bad Berleburg, etwa 40 Autominuten durch
Waélder, Wiesen und Felder entfernt. Die Kinder dieser Patchworkfamilie finden im Dorf sofort
Anschluss, ebenso wie die Eltern.

Das Immobilienpotenzial in den landlichen Regionen, als deren einsamer Vertreter ich auf dieser
Tagung ein Fahnchen in den Wind recke, gilt es zu heben, zu sichern und fir Raumpioniere mit
Zukunft zuganglich zu machen, auf dass die anderen, weniger wagemutigen folgen. Davon wirden
unser Staat, unser Gemeinwesen, wir alle nach meiner Uberzeugung wesentlich mehr profitieren
als von immer abenteuerlicheren Verdichtungen in ohnehin viel zu dicht besiedelten
GroRstadtregionen. Breitbandausbau plus 6ffentliche klimaneutrale Mobilitat = Zukunft. Auf dem
Land.

Jurgen Romer ist Leiter des Fachdienstes der Dorf- und Regionalentwicklung im Landkreis
Waldeck-Frankenberg.

Ist die beste Antwort ,,Bauen!“? Potentiale neuer Wohnformen, veranderter
Nutzermodelle. flexibler Eigentumsformen

Arne Steffen

Die Wohnungsfrage ... sehr komplex und zweischneidig.

Zumindest fur mich in einer Doppelrolle. Als Architekt lebe ich gerne und gut von der in diesem
Zusammenhang meist geduBerten Antwort auf die Problemstellung: vom Bauen. Wunderbar, dass
in Deutschland mindestens 300.000 Wohnungen gebaut werden sollen. Und vermutlich das die
nachsten 100 Jahre. Zugleich habe ich auch einen Abschluss als MBA mit dem Schwerpunkt
Nachhaltigkeitsmanagement. Und aus Sicht der Nachhaltigkeit ist Bauen immer mit einem
Ressourcenverbrauch verbunden. Und da kommt mir dann eine erste, so einfache wie
provozierende Antwort auf die Mittelpunktsfrage der Tagung in den Sinn.

Vor zwei Jahren hat Hanno Rauterberg in DIE ZEIT festgestellt, dass die Wohnungsnot in
Hamburg eine Luxusnot ist. Und errechnet: 40.000 Wohnungen wirden durch das
Zusammenziehen von jeden nur 10. Single mit einem anderen Single in der Hansestadt frei. Auf
einen Schlag! So schnell und so preisglinstig und so qualitatsvoll — wenn man an die denkt, die
nicht freiwillig Single sind — geht's wohl nicht mit Bauen. Vielleicht misste man — statt das Geld in
den Wohnungsbau zu investieren — Parship und ElitePartner subventionieren.

Wie konnte das passieren? Wir haben tber Jahre versdumt eine Diskussion Uber sinnvolle
Standards zu fuhren. Die Wohnungsbauprogramme nach dem Krieg haben seinerzeit als
erstrebenswertes Ziel 65m2 fur einen 4-Personen-Haushalt gefordert und waren gltcklich tGber
solche groRe Wohnungen gewesen. Die auch durch die versdumte Standarddiskussion ausgeloste
Nachhaltigkeitsnot wird sehr deutlich — auch allen, die davon ausgehen, dass Dammen und
Warmepumpen und 3-Scheibenverglasung das Klima retten.
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Das Wuppertal Institut hat 2015 in obiger Darstellung aufgezeigt, dass wir Giber viele Jahrzehnte

zwar den Energiebedarf pro Quadratmeter Wohnflache deutlich haben senken kénnen (rote Linie),

zugleich aber der gestiegene Wohnflachenverbrauch-pro-Kopf (blaue Linie) die Einsparung im
Ganzen betrachtet zunichte gemacht hat. Wirde hingegen die Pro-Kopf-Wohnflache jetzt begrenzt
werden (rot gestrichelte Linie) kénnten hingegen enorme Einsparungen erzielt werden, der Pro-
Kopf-Energieverbrauch wiirde schnell sinken (schwarz gestrichelte Linie).

Damit die Entwicklung nicht so voranschreitet, wie sie sich bisher noch abzeichnet, brauchen wir
verénderte Wohnformen und Geb&udestrukturen — als Voraussetzung, dass Menschen auch mit
weniger Flache ebenso zufrieden sein kénnen. Das wird nicht von heute auf morgen maglich sein,
aber wir mussen anfangen, Baumanahmen in diese Richtung zu veréndern.

Wohnfliche
pro Kopf in gm

Wuppertal Institut 2015

MaRnahmen

Vorteile

Anmerkungen

Wohnungen mit hoch-
wertigen Gemeinschafts-
flachen anbieten

- die Privatflachen kénnen
kleiner gehalten werden.

Selten genutzte Rdume
(Gastezimmer/Arbeitszimmer/
Eventraume/Werkstatten)
kdnnen von mehreren Parteien
genutzt werden.

Qualitaten und Ausstattung
der Rdume miissen besser als
eigene Raume sein.
Nebeneffekt: sozialer
Austausch wird angeregt.

Flexible Strukturen planen —
Anpassung der Wohnflache an
die Lebenssituation.

Wachsen, Schrumpfen von
Wohnraum und Vermeidung
von zu grofRen Wohnungen.

Aufwand fir aufwendigere
Haustechnik/ doppelten
Brand- und Schallschutz
erhdhen die Baukosten.
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MafRnahmen

Vorteile

Anmerkungen

Gute kleine Wohnungen bauen
— insbesondere als Angebot
flr die vielen Singlehaushalte.

Entlastung von hohen Mieten
und Unterhaltskosten, weniger
Aufwand fir Instandhaltung

Barrierefreiheit ist wichtig.

Arne Steffen ist Architekt und Partner des werk.um in Darmstadt.
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Mehr Wohnraum, aber wie? Qualitat und Wirtschaftlichkeit

Gut. Bezahlbar. Wohnen. Strategien fur erschwinglichen Wohnraum
Klaus Démer und Joachim Schultz-Granberg

Der Beitrag basiert auf einer nun vier Jahre andauernde empirische und akademische
Auseinandersetzung mit Strategien fiir bezahlbares Wohnen mit hohem Wohnwert. Die
Publikation ,,Bezahlbar. Gut. Wohnen. Strategien fur erschwinglichen Wohnraum*! bildet dabei
den aktuellen Stand der Untersuchungen ab und beschéftigt sich im Kern damit wie Strategien fur
bezahlbares Wohnen auch Treiber fiir Innovationen sein kdnnen. Neben der architektonischen
und stadtebaulichen Dimension des bezahlbaren Wohnens werden auch die sozialen und
politischen Zusammenhéange bei der Schaffung von erschwinglichem Wohnraum beleuchtet. Die
Forschung baut dabei auf die Evaluation einer Vielzahl von best-practice Beispielen auf.
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Ubersicht einiger der evaluierten best-practise Beispiele.

Hierfur werden auf der einen Seite numerisch erfassbare Werte anhand von drei Diagrammen
abgebildet. Sie geben detailliert Auskunft Gber die Erschwinglichkeit, die Flachen- und
Nutzungsstruktur und Kostenkennwerte der jeweiligen Projekte. Auf der anderen Seite werden

1 Bezahlbar. Gut. Wohnen. Strategien fur erschwinglichen Wohnraum; Démer, Drexler, Schultz-Granberg,
Jovis, 2016
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raumliche Kriterien anhand einer kammartigen Scala evaluiert. Sie stellt den spezifischen
Wohnwert dar.
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Auswertungsmethodik bestehend aus Kamm-Scala zur Darstellung des Wohnwertes und drei Diagrammen
zur Erfassung numerischer Werte der Erschwinglichkeit, der Flachen- und Nutzungsstruktur und der
Kostenkennwerte.

Um den Erfolg oder Misserfolg der Projekte beurteilen zu kénnen, ziehen wir die Endpreise des
Wohnens als BewertungsmaBstab heran und setzen sie ins Verhaltnis zum Wohnwert. Auf diese
Weise wird eine zu kurz gegriffene Diskussion auf Erstellungskosten umgangen und ein
Betrachtungsraum aufgespannt, in dem sich raumliche, typologische, konstruktive,
programmatische, politische und soziale Stellschrauben erschwinglichen Wohnens aufzeigen
lassen.

Bei der Analyse, wie die evaluierten Projekte zu einem guten Verhaltnisses zwischen Kosten und
Wohnwert gelangen, konnten funf Strategiefelder identifiziert werden: Minimalisierung,
Standards, Vorfertigung, Massenwohnungsbau, Partizipation. Interessant ist, dass es selten
strategische Spezialisten gibt. Der Schliussel zu bezahlbarem Wohnen mit hohem Wohnwert liegt
viel mehr in einer smarten, kontextbezogenen Kombinatorik verschiedener Strategien. Daruber
hinaus sind die Projektakteure und deren Konstellation von entscheidender Bedeutung fiir den
Erfolg eines Projektes.
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Graphische Darstellung der finf identifizierten Strategiefelder.

Neben dem steigenden Wohnflachenbedarf pro Kopf sind insbesondere die rasant steigenden
Grundstuckskosten als Preistreiber relevant. Neue Akteurskonstellationen, neue Planungs- und
Entwurfsprozesse, andere Modelle des Zusammenlebens und -arbeitens, ungewdhnliche raumliche
Strategien, bedarfsgerechtere und flexible Grundrisse erdffnen hier neue Mdoglichkeiten. Unsere
Forschung zeigt anhand der best-practice Projekte auch auf, welche boden- und marktpolitischen

Werkzeuge preissenkende Wirkung entfalten kénnen. Diese werden kategorisiert, verglichen und
in eine theoretische Betrachtung eingebunden.

Klaus Domer ist Architekt bei Schokklake Betz Domer Architekten in Miinster.

Prof. Dipl. Ing. Joachim Schultz-Granberg lehrt im Department Stadtebau an der Mlnster
School of Architecture.
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Lincoln-Siedlung als Beispiel fur einen gelungenen Spagat zwischen sozialem
Anspruch und Wirtschaftlichkeit im Wohnungsbau
Sybille Wegerich

Darmstadt zahlt zu den Wachstumsregionen. Die Stadt wéachst seit vielen Jahren und das
Mietpreisniveau ist hoch. In der Lincoln-Siedlung, die die bauverein AG 2014 von der BImA
erwarb, entstehen in enger Absprache mit der Stadt bis 2020 Wohnungen fiir rund 5.000
Menschen. Dabei gilt es, auf dem 256.000 m2 grof3en Geldande Wohnraum fiir Menschen in jeder
Lebenssituation (Studenten, Singles, Familien, Senioren, Wohngruppen etc.), fiir alle Alters- und
Einkommensklassen zu schaffen, energetische Ziele zu verfolgen und obendrein ein innovatives
Mobilitédtskonzept zu realisieren. So sollen auf Lincoln 15% geférderter Wohnraum sowie
zusatzlich Wohnraum fir mittlere Einkommen entstehen. 30% des Wohnangebotes sollen auf
zielgruppenorientiertes Wohnen entfallen. Gut fiir die Stadt, in der Wohnraum, insbesondere
erschwinglicher, fur breite Bevdlkerungsschichten, Mangelware ist.

Die Stadt ist daran interessiert, hier ein neues urbanes Quartier mit einem méglichst hohen Anteil
an Sozialwohnungen und Wohnraum fur breite Bevolkerungsschichten zu schaffen. Dies in
Verbindung mit Modellprojekten wie dem Mobilitdtsmanagement ist der Vermarktung der frei
finanzierten Wohnungen nicht immer zutraglich. Die mit der Konversion beauftragte bauverein-
Tochter BVD New Living muss daher zugleich darauf achten, dass bei allen Anspriichen an ein
buntes, vielféltiges Quartier die Wirtschaftlichkeit gewahrt bleibt, dass also Kosten und Ertréage in
verniunftigen Relationen stehen.

Hinzu kommt, dass die bauverein AG beziehungsweise deren Tochter BVD New Living GmbH &
Co. KG als Projektentwicklerin nicht nur eine funktionierende Projektabwicklung gewéahrleisten,
sondern bereits in einem viel friheren Stadium, bei der Entwicklung des Stadtteils auf dem Papier
mit einer vorausschauenden Planung sicherstellen muss, dass das Quartier langfristig
zukunftsfahig und fur dessen Bewohner attraktiv ist. Auf Lincoln zu wohnen, muss heute Spaf
machen, das Quartier soll aber auch in Jahrzehnten ein zeitgemalies Angebot und die
Voraussetzungen bieten, dass sich die Bewohner hier zuhause fuhlen. Fur das Projektziel wurden
die klassischen Instrumente des Baugesetzbuchs sowie Forderprogramme von Stadt und Land
eingesetzt.

Das Fazit nach drei Jahren Projektentwicklung aus Sicht des Wohnungsunternehmens lautet: Wir
sind Partner der Stadt in Fragen der Stadtentwicklung, nicht Instrument. Und miteinander reden
ist oft besser als starre Regeln zu befolgen.

Sybille Wegerich ist Vorstandsmitglied der bauverein AG Darmstadt.

Optionen fur kostengunstigen und qualitatsvollen Wohnungsbau unter
immobilienwirtschaftlichen, wohnungspolitischen und
stadtentwicklungspolitischen Aspekten

Volker Eichener und Martin Dornieden

In zahlreichen Grof3stadten gibt es wieder Wohnungsmangel, und dieser Mangel wird sich auf

andere Stadte und Wohnungsmarktregionen ausweiten und verschérfen. Nach der — durchaus

konservativen, keine zukunftige Fliichtlingszuwanderung bericksichtigenden — Vorausberechnung

des Statistischen Bundesamts vom Februar 2017 wird sich die Zahl der Privathaushalte bis 2035
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und wohl auch dartiber hinaus weiter steigern.2 Dabei driften die Wohnungsmarktregionen
auseinander: Wéahrend in strukturschwachen landlichen Regionen Leerstdnde anwachsen werden,
sorgen die Wanderungsbewegungen dafir, dass sich die Wohnungsnachfrage in den
~Schwarmstadten” Uberproportional steigern wird.
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Fur zahlreiche Wohnungsmarktregionen — namentlich Minchen, Berlin, Rhein-Main, Stuttgart,
Hamburg, Kéln, sidlicher Oberrhein, Hannover — lasst sich als Faustformel festhalten, dass sich
der Wohnungsneubau gegentiber dem bisher erreichten Niveau der Bauleistungen verdoppeln
musste, um den steigenden Bedarf zu bewdltigen.3

Tatsachlich sind zwar die Baufertigstellungen in den letzten Jahren gestiegen, und die
Baugenehmigungen lassen auch fur 2017 einen weiteren Anstieg vermuten. Allerdings bleiben die
Steigerungsraten trotz des niedrigen Zinsniveaus weit hinter den Zuwéachsen zuriick, die Anfang
der 1990er Jahre in einer &hnlichen Situation erzielt worden waren und die nétig waren, um eine
neue Wohnungsnot in den Grof3stddten zu vermeiden. Der Grund liegt darin, dass sich die
Investitionsbedingungen verschlechtert haben, weil (1) das wohnungspolitische Instrumentarium
in den letzten zwei Jahrzehnten drastisch zusammengestrichen wurde (mehrfache Senkung und
vollstandige Streichung der Eigenheimzulage und der degressiven Abschreibung, zahlreiche
steuerliche Verschlechterungen, Kiirzung und Umschichtung der sozialen Wohnraumférderung),
weil (2) die Herstellkosten durch immer neue Regulierungsmalnahmen in die Héhe getrieben
wurden (Energieeinsparverordnung, Verschéarfung der Landesbauordnungen u.a.) und weil (3) die
restriktive Baulandausweisung durch die Kommunen massive Steigerungen der Bodenpreise
bewirkt hat.

Unter dem Wohnungsmangel leiden vor allem die einkommensschwécheren Haushalte, zumal der
Sozialwohnungsbestand durch auslaufende Bindungen und unzureichende Férdervolumina auf
kiimmerliche 3,3 Prozent des Gesamtwohnungsbestands abgeschmolzen ist. Zusatzlich missen die

2 Statistisches Bundesamt: Entwicklung der Privathaushalte bis 2035. Ergebnisse der
Haushaltsvorausberechnung — 2017. Verdffentlichung vom 28.2.2017, Wiesbaden.
3 Prognos/Allianz: Wohnen in Deutschland 2045 — Wie entwickeln sich die Wohnungsmaérkte in den nachsten
30 Jahren? Stuttgart 2016.
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Fluchtlinge, die nach Untersuchungen des Bundesamts fuir Migration und Fluchtlinge zu 85
Prozent auf Dauer in Deutschland bleiben wollen,4 mit Wohnraum versorgt werden.

Unter stadtentwicklungspolitischen, wohnungspolitischen und immobilienwirtschaftlichen
Aspekten sind folgende Anforderungen an den sozialen Wohnungsbau und an den Wohnungsbau
flr Fluchtlinge zu stellen:

— Vermeidung von Segregation, d.h. kleinrdumige soziale Mischung verschiedener Wohnformen
und -qualitaten und Verzicht auf die Errichtung von homogenen Wohnbldocken und
GroBsiedlungen.

— Mdglichkeit zur Integration in das urbane Leben durch Standorte in gewachsenen Quartieren
(keine Standorte in peripheren Lagen oder Gewerbegebieten).

— Vermeidung von Stigmatisierung durch qualitatsvollen Wohnungsbau statt Schlichtbau.

— Hohe Ausnutzung der knappen Grundstiicke durch geringen Flachenverbrauch und hohe
Geschossflachenzahlen (Uber 1).

— Minimierung von Stérungen und Konflikten zwischen den Bewohnern durch eigene Zugéange,
private AuBenbereiche und hohen Larmschutz.

— Leben in Ublicher Wohnkultur, d.h. Verzicht auf Sonderwohnformen (wie Not- und
Gemeinschaftsunterkiinfte).

— Nachhaltigkeit durch hohe Qualitat und lange Lebensdauer.

— Flexible Nutzungsmaglichkeit fur unterschiedliche Haushaltstypen durch flexible Grundrisse.

— Niedrige Kosten und schnelle Realisierbarkeit.

Wohnungspolitische Verzweiflungsaktionen sind wegen der Folgeprobleme, die sie schaffen,
kritisch zu sehen, insbesondere die Errichtung von Schlichtwohnungen (in Containern, Baracken
etc.), die Umnutzung leerstehender Gewerbeobjekte, aber auch der Bau von Hochh&dusern des
sozialen Wohnungsbaus, die sozial nicht funktionieren, weil sie zu Konflikten zwischen den
Bewohnern fihren, Anonymitéat férdern, keine Nachbarschaftsbildung zulassen, keine
halboffentlichen Bereiche bieten und stigmatisieren. Die Erfahrungen der Vergangenheit zeigen,
dass wir alles dafur tun mussen, keine neuen Ghettos zu schaffen.

Eine Losungsoption hat sich aus einem Bereich entwickelt, den man auf den ersten Blick
Uberhaupt nicht mit dem sozialen Wohnungsbau assoziiert. Der Ménchengladbacher Bautrager
Dornieden, ein familiengefihrtes Unternehmen in dritter Generation, baut seit 1913
mafgeschneiderte Ein- und Zweifamilienhduser. Um auch die mittleren und unteren
Einkommensgruppen zu erreichen, wurde 2008 das Tochterunternehmen VISTA gegriindet, das
in serieller Fertigung standardisierte Reihenh&user anbietet. 2015 folgte FAIRHOME, um die
Kostenvorteile der Serienfertigung und Grundrissoptimierung auch fur den
Geschosswohnungsbau zu nutzen.

4 Worbs, Susanne/ Bund, Eva / Béhm, Axel: Asyl - und dann? Die Lebenssituation von Asylberechtigten und
anerkannten Flichtlingen in Deutschland. Forschungsbericht 28, Bundesamt flir Migration und Flichtlinge,
Ndrnberg 2016.

42



Haustyp ,,Vista“

VISTA

Die Reihenhauser von VISTA wenden sich an junge Familien ebenso wie Paare oder Singles jeder
Altersgruppe, die ein kleineres Haus mit pflegeleichtem Garten suchen. Denn VISTA-H&auser gibt
es in vier GroRen: Mit Wohnflachen zwischen 74 und 129 m=2, auf einer Ebene oder verteilt auf 2
bis 2,5 Etagen. Dabei nutzen die VISTA-Grundrisse jeden Quadratmeter sinnvoll aus.

Hauser des Typs VISTA L mit 129 m2 Wohnflache werden bereits — je nach Grundstiickspreis — ab
180.000 € (Endpreis inkl. Grundstiick) verkauft, was 1.395 € pro Quadratmeter Wohnflache
entspricht. Typische GrundstiicksgréRen liegen zwischen 120 und 220 mZ2, so dass mit einer
Geschossflachenzahl von bis zu 1,5 eine gute Grundstiicksausnutzung erreicht wird.

Die Hauser werden im Massivbau aus Betonfertigteilen mit Warmedammverbundsystem errichtet,
erlauben eine abwechslungsreiche Gestaltung der Fassaden und sind mit Markenprodukten
qualitativ gut ausgestattet.

FAIRHOME

Die Geschosswohnungen weisen ebenfalls standardisierte, kompakte Grundrisse flr 2- bis 4-
Zimmer-Wohnungen mit 54 bis 129 m2 Wohnflache auf. Die Kaufpreise der aktuell laufenden
Bautragerprojekte liegen zwischen 2.300 € bis 2.800 € pro gm Wohnfléche je nach Lage des
Grundstucks. Jede Wohnung ist mit Balkon, Aufzug, Kellerraum, Bad mit Dusche oder Wanne und
Markenprodukten ausgestattet.
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Haustyp ,,Fairhome*

FAIRHOME-H&user werden in Massivbauweise aus Kalksandsteinmauerwerk mit
Warmeddmmverbundsystem errichtet und weisen eine zeitlose gute Fassadengestaltung auf.

WELCOME

Die Erfahrungen aus der seriellen, kostenoptimierten Fertigung hat die DORNIEDEN-Gruppe
auch fiir die Konzeption spezieller Wohnangebote fur den sozialen Wohnungsbau genutzt. Pate
stand die Idee, einkommensschwachen Haushalten eine individuelle Wohnform zu bieten, die
nicht stigmatisiert und Nachbarschaftskonflikte vermeidet. Das Resultat ist das Reihenhaus
WELCOME.

Der Haustyp WELCOME verfugt Gber 129 m2 Wohnflache, bietet in der Standardversion 5
Doppelzimmer, eine Gemeinschaftswohnkiiche, ein Gemeinschaftsbad, ein zusatzliches WC,
Terrasse mit Garten, einen Hauswirtschaftsraum und Abstellmdglichkeiten.

Es reicht eine GrundstiicksgroRe ab 100 m2 aus, so dass mit einer GFZ von bis zu 1,6 eine gute
Grundstiicksausnutzung erzielt wird. Der Massivbau aus Betonfertigteilen mit
Warmedammverbundsystem ist langlebig und nachhaltig.

Die Erfahrungen der Kommunen, in denen WELCOME-Hauser errichtet worden sind, sind — tber
die extrem kostenglinstige Realisierung hinaus — durchweg positiv. So berichtet ein Blirgermeister,
dass die einzige Kritik an den WELCOME-Ha&usern in der Frage aus der Bevdlkerung besteht,
warum man fur den sozialen Wohnungsbau ,,so schéne Hauser errichten wirde.
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Haustyp ,,Welcome*

ERDGESCHOSS OBERGESCHOSS. DACHGESCHOSS

Haustyp ,,Welcome*
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Die niedrigen Herstellkosten von VISTA, FAIRHOME und WELCOME resultieren aus der
Optimierung der Grundrisse (minimale Verkehrsflachen, auf die Mdblierung abgestimmte
RaumgroRen) sowie der Kostenvorteile der seriellen Fertigung, die Skaleneffekte wie
Fixkostendegression, Nutzung von Normteilen, guinstigen Einkauf von Markenprodukten,
Reduzierung von Planungs-, Entwicklungs- und Overheadkosten beim Bautrager und den
Zulieferern, Optimierung der Prozesse, Lernkurveneffekte und Minimierung von Mangeln und
Fehlern ermdglicht.

Fazit

Die im Bautréagergeschéft entwickelten und bewéhrten Technologien des kostengtinstigen Bauens
kdnnen genutzt werden, um neue Sozialwohnungen sowie Wohnungen fir Fliichtlinge zu schaffen,
die qualitatsvoll, langlebig und nachhaltig sind sowie Segregationen und Stigmatisierung
vermeiden. Reihenhauser und mafRstabliche Geschosswohnungen ermdglichen stadtebaulich
vertragliche Losungen, schaffen hohe Wohnqualitat und minimieren Quellen fur soziale Konflikte.

Prof. Dr. Volker Eichener ist Professor fiir Politikwissenschaft an der Hochschule Dusseldorf.

Martin Dornieden ist Vorsitzender des Landesverbands Nordrhein-Westfalen
im BFW Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen.
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Wohnraum schaffen, aber wie? Akteure und Verfahren

Wohnungsgenossenschaften im Feld der sozialen Wohnungsversorgung
Joscha Metzger

Angesichts steigender Wohnungs- und Mietpreise in Universitats- und GroRstédten ist in
Deutschland seit einigen Jahren von einer Wiederkehr der Wohnungsfrage die Rede (Schénig
2013; Holm 2014). Vor dem Hintergrund historischer Debatten um das Wohnen lasst sich
feststellen, dass der eigentliche Kern der Wohnungsfrage in der Zunahme konflikthafter
Auseinandersetzungen um die gesellschaftliche Wohnungsversorgung liegt (Haussermann/ Siebel
1996). In der Gegenwart driicken sich diese Konflikte vielfach in Form von Gentrifizierung aus.
Kapital wird in Wohnungsbesténde investiert, welche einen potenziell héheren Ertrag
versprechen, als bisher ausgenutzt wurde (Holm 2012). Gegen die mit dieser immobilien-
wirtschaftlichen Aufwertung einhergehende soziale Verdréangung formiert sich seit Mitte der
2000er Jahre in vielen Stadten Protest. Entsprechend der Erkenntnisse der klassischen
Gentrificationforschung finden diese Prozesse infolge des postfordistischen Strukturwandels
zumeist in den Altbauvierteln der grofRen Stadte statt (Blasius 2008). Insbesondere zwei
Entwicklungen haben jedoch dazu beigetragen, dass auch die bisher eher von Gentrifizierung
ausgenommenen Bereiche der Stadte zunehmend betroffen sind: Die Aufhebung des
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz 1990 und weitere wohnungspolitische Anderungen haben die
Verwertbarkeit vieler Wohnungsbestédnde aus den 1950er bis 1980er Jahren erhéht. Die
Ertragsliicke in diesen Bestdnden wird nun gegenwartig durch (infolge der Krise seit 2007)
anlagesuchendes Kapital zunehmend geschlossen — was im Ergebnis zu steigenden Investitionen
und damit zu steigenden Preisen und Mieten fuhrt (Unger 2013).

Waéhrend traditionelle Wohnungsgenossenschaften, die in den 1950-70er Jahren zu mittleren oder
groBen Wohnungsunternehmen herangewachsen sind, in den Debatten um Gentrifizierung in den
vergangenen Jahrzehnten kaum eine Rolle gespielt haben, fiihren die skizzierten Entwicklungen
dazu, dass auch diese sich dem Thema von Aufwertung und Verdrangung zunehmend stellen
(mussen). Aus meiner laufenden Forschung zu Genossenschaften und sozialer Wohnungs-
versorgung in Hamburg, lasst sich als Zwischenergebnis eine ambivalente Thematisierung der
Genossenschaften und ihrem Verhaltnis zu Gentrifizierungsprozessen feststellen: Wahrend
Genossenschaften in den sogenannten Griinderzeitvierteln in Hamburg vielfach als ,Verhinderer”
bzw. ,das Gegenteil von Gentrifizierung“ wahrgenommen werden (wie es z.B. bei Bauvorhaben auf
St. Pauli und zuletzt in St. Georg diskutiert wurde), Iasst sich ebenfalls eine Diskussion um
Genossenschaften als mogliche Ausléser von Verdrangung beobachten. So wurde z.B. angesichts
des Abriss eines Wohnhauses in einem Stadtteil mit Gberwiegend aus den 1950er Jahren
stammendem Wohnungsbestand in den Medien intensiv debattiert, ob die Gentrifizierung nun
diesen Teil der Stadt erreicht hatte (Metzger 2015). Auch in anderen Teilen der Stadt, welche
auBerhalb der Ublichen Gentrifizierungsgebiete liegen, planen Genossenschaften (teilweise)
Abrisse und Neubau, um ihre Wohnungsbesténde zu erneuern. Zur Begriindung der MaRnahmen
wird von den Genossenschaften zumeist Bezug genommen auf das Konzept der ,,sozialen
Mischung“ (Harlander et al. 2012): Diese sei in vielen Quartieren der 1950er und 1970er Jahre
»hicht optimal“, weswegen die Struktur der Wohnungsbestidnde entwickelt werden muisse, um
auch fur (sozial-, kultur- sowie 6konomisch) kapitalstarkere Nachfragergruppen interessant zu
werden. Im Zusammenspiel dieser beiden Debatten lasst sich konstatieren, dass Genossenschaften
sowohl das Potenzial bieten, Konflikte um Wohnraumversorgung zu entscharfen und somit zum
sozialen Frieden beizutragen, als auch gleichermalien — als Teil der marktorientierten
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Wohnungswirtschaft — im Zuge der allgemeinen Aufwertung an Verdrangungsprozessen beteiligt
Zu sein.

Das Spannungsverhaltnis von der Bereitstellung von Wohnraum zu verhéaltnismagig ginstigen
Konditionen bei Anpassung an die herrschenden Marktbedingungen und der gleichzeitigen
Befriedung von stadtpolitischen Konflikten, in dem sich Genossenschaften bewegen, verweist
seinerseits auf historische Debatten zur Wohnungsfrage: Kénnen Genossenschaften im Rahmen
der Marktverhéltnisse einen relevanten Beitrag zur Lésung der Wohnungsversorgungsprobleme
beitragen oder dient ihre unternehmerische Praxis (auch) der Legitimierung von
Verdrangungsprozessen, von denen sie — gewissermalien ,,nachholend” (Metzger 2015) — als
Wohnungsunternehmen ebenfalls profitieren? Mégliche Antworten auf diese Frage hangen
ihrerseits von verschiedenen Faktoren ab: Welche Interessen setzen sich innerhalb der
genossenschaftlichen Entscheidungsprozesse durch, welche Ziele verfolgen einzelne
Genossenschaften als Wohnungsunternehmen? Welche Bedeutung weisen Genossenschaften als
spezifisches Segment auf einem Wohnungsmarkt auf? Und welche Rahmenbedingungen fiir das
Handeln von Wohnungsmarktakteuren werden auf politischer Ebene geschaffen?

Joscha Metzger ist Doktorand am Institut fir Geographie der Universitat Hamburg.
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»Wirtschaft macht Wohnen*: Bezahlbare Mitarbeiterwohnungen als Beitrag zur
Entlastung kommunaler Wohnungsmarkte
Lena Abstiens

Wohnungsmarkte sind aktuell in vielen Regionen Deutschlands angespannt. Dies liegt unter
anderem am Zuzug der Menschen in die Stadte und der verminderten Bautétigkeit der
Wohnungsunternehmen aufgrund der entspannten Wohnungsmérkte der letzten Jahrzehnte. Der
Neubau von (bezahlbaren) Wohnungen braucht Zeit und Vorlauf — momentan wird deswegen in
viele Richtungen nach Antworten auf diese neue Wohnungsfrage gesucht.
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Dabei stellt sich immer die Frage danach, wie neuer Wohnraum geschaffen werden kann, und
insbesondere: Durch wen? Die traditionellen Bautréger der gemeinwohlorientierten, kommunalen
und genossenschaftlichen Unternehmen sind zum Grof3teil vor Jahren privatisiert worden,
beschrénken sich auf die Verwaltung bestehender Wohnungen — oder steigen erst langsam wieder
in den Wohnungsbau ein. Dennoch passiert offenbar nicht genug.

Das Beispiel eines zuséatzlichen Akteurs mit Entlastungspotenzial am Wohnungsmarkt soll im
Folgenden skizziert werden. Betrachtet werden gewerbliche Unternehmen, also
Wirtschaftsunternehmen, die in ihrem Tagesgeschéft keinen Wohnungsbau betreiben. In den
letzten Jahren haben sich einige Unternehmen in unterschiedlichen Méarkten und unter
verschiedenen Rahmenbedingungen dafur entschieden, Wohnraum fir ihre Mitarbeitenden zu
schaffen. Je nach Groéf3e und Motivlage wahlen diese Unternehmen unterschiedliche Ansatze, um
ihren Mitarbeitenden Wohnraum zur Verfligung zu stellen. Hauptmotiv ist dabei der
Wettbewerbsvorteil bei der Werbung um und der Sicherung von Fachkréaften.

Grol3e Wirtschaftsunternehmen kénnen im Fall von Fachkraftemangel und angespannten
Wohnungsmarkten Wohnzulagen zahlen, die es ihren Mitarbeitenden erméglichen, hhere Mieten
zu zahlen. Mit Blick auf die Versorgungssituation am Wohnungsmarkt schafft dieser Mechanismus
allerdings keine einzige zuséatzliche Wohnung, die Miete wird sogar eher getrieben. Zudem sind
diese Zulagen nicht allen maglich, wie beispielsweise tariflich gebundenen oder kommunalen
Unternehmen. In MUnchen haben deswegen die Stadtwerke ihr Potenzial an Baukompetenz und
Flachen genutzt, um durch Wohnraum neue Mitarbeitende zu gewinnen. Der Aktivierung von
Bauland in innerstadtischen Lagen kommt dabei eine Schlusselrolle in der Debatte um
bezahlbaren Wohnraum zu. Die Stadtwerke errichten daher auf unternehmenseigenen Flachen
selbst Wohnungen, die sie zur ortstiblichen Vergleichsmiete an Betriebsangehorige vermieten.

Um den maoglichen Einfluss der kommunalen Seite darzustellen, soll ein weiteres Beispiel
vorgestellt werden. In List auf Sylt wollte die Hotelkette A-ROSA eines ihrer Resorts erweitern und
brauchte dazu die Genehmigung der Gemeinde. Die Gemeinde stimmte dieser Erweiterung zu,
allerdings unter der Bedingung, dass Wohnraum fiir die Angestellten geschaffen wird. Dazu
ermdglichte die Gemeinde dem Projekt Zugang zu Bauland auf einer Konversionsflache. Diese
Flache wurde an den wohnungswirtschaftlichen Partner des Hotels in diesem Projekt, die
GEWOBA Nord, verkauft. Die Wohnungsgenossenschaft errichtete etwa 100 Wohnungen, davon
zwei Drittel im Bereich des geférderten Wohnungsbaus. Diese Wohnungen sind tber einen
langfristigen Mietvertrag an das Hotel als Generalmieter vergeben. Das Hotel kimmert sich um
Mietangelegenheiten, kleinere Instandhaltungen und die Priifung der Wohnberechtigung.
AuRerdem hat das Unternehmen so Zugang zu bezahlbarem Wohnraum fiir die Beschaftigten und
dies stellt — gerade in Kontext angespannter Wohnungs- und Arbeitsmérkte — einen
entscheidenden Wettbewerbsvorteil dar. Den Angestellten bietet sich einerseits der Vorteil einer
gesicherten Unterkunft — allerdings nur fur die Dauer des Arbeitsvertrags, da der Mietvertrag an
diesen gekoppelt ist. Andererseits sind Wohn- und Arbeitsort rdumlich sehr nah, die Kolleg_innen
dadurch gleichzeitig auch Nachbar_innen.

Im Allgemeinen sind die Herausforderungen dieses Modells in der Fristigkeit der Mietvertrage zu
sehen, die haufig an die Arbeitsvertrage gekoppelt sind. So geht mit einem Arbeitgeberwechsel in
der Regel auch ein Wohnungswechsel einher. Grundséatzlich ist die Kooperation von gewerblicher
und Wohnungswirtschaft ratsam um Risiken fur das gewerbliche Unternehmen zu minimieren, die
Kompetenz der Wohnungswirtschaft zu nutzen und gute Bedingungen fiir die Mitarbeitenden als
Mietende zu schaffen. Neue Ansétze fiir Kooperationsmodelle kdnnten beispielsweise den
mittelbaren oder flexibilisierten Zugriff des gewerblichen Unternehmens auf die Wohnungen
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umfassen. Durch eine Art Kontingent des gewerblichen beim Wohnungsunternehmen kénnten
Mietende, die das Unternehmen verlassen, potenziell weiter in der Wohnung leben.

Bieten also Akteure aus der gewerblichen Wirtschaft Entlastungspotenzial fur Wohnungsmarkte?
Zusatzlicher Neubau durch Mitarbeiterwohnen kann einen wichtigen Beitrag zur Entlastung
angespannter Wohnungsmarkte leisten. Aus den in der Studie betrachteten Beispielen und
Modellen lassen sich einige Ansatzpunkte zur Beantwortung dieser Frage beziehen:

— Zuséatzlicher Akteur: Mit (gewerblichen) Unternehmen lassen sich zuséatzliche Akteure
ansprechen, die bezahlbaren Wohnraum schaffen.

— Bezahlbare Angebote: Diese Akteure haben durch den Fokus auf die Versorgung der eigenen
Angestellten vor allem ein Interesse an bezahlbaren Angeboten und nicht an einer
renditeorientierten Vermietung.

— Langfristige Perspektive: Das Motiv, die eigenen Angestellten mit Wohnraum zu versorgen, fithrt
zu langfristigen Vorhaben und soll keine kurzfristigen Renditeerwartungen befriedigen.

— Zugriff auf / eigene Flachen: Hinzu kommt, dass diese Akteure mitunter eigene Flachen besitzen
oder Zugriff auf Flachen haben, die fur eine Wohnbebauung geeignet sind oder (kunftig)
geeignet sein kdnnen. Die Aktivierung von Bauland stellt gerade in hochverdichteten R&umen
einen wichtigen Ansatzpunkt dar.

— Bau- oder Planungskompetenz: Obwohl gewerbliche Unternehmen als solche Unternehmen
definiert sind, die sich nicht primar mit der Schaffung von Wohnraum beschéftigen, konnen
moglicherweise dennoch eigene Planungs- oder Baukompetenzen aufgerufen werden, die dann
kostenglinstig in das Projekt ,,Mitarbeiterwohnen* flieBen kénnen.

Zur Unterstitzung dieses Entlastungspotenzials fiur Wohnungsmarkte sollten auf kommunaler
Ebene Dialoge angestofRen werden. Wichtig ist die Etablierung von Kommunikation und
Formaten, um die gewerblichen Unternehmen anzusprechen, diese in Kontakt mit der lokalen
Wohnungswirtschaft zu bringen und kommunale Wohnungsunternehmen als Partner der
gewerblichen Wirtschaft aufzustellen. Zusatzlich kénnen bestehende
Wohnflachenpotenzialkataster breiter angelegt werden, in dem Fléchen in
privat(wirtschaftlichem) Besitz mitgedacht werden.

Lena Abstiens ist Mitarbeiterin der RegioKontext GmbH in Berlin.

Konzeptverfahren und Liegenschaftsfonds flur eine strategische Wohnungspolitik —
erste Erfahrungen in Frankfurt am Main
Birgit Kasper und Katharina Wagner

Einige deutsche GroRstadte praktizieren bei der Vergabe von Grundstiicken erfolgreich das
Konzeptverfahren fur gemeinschaftliche Wohnformen und investieren auf diese Weise in sozialen
Zusammenhalt, kalkulierbare Wohnkosten und lebendige Quartiere. Dies ist eine
vielversprechende Alternative zu Grundstiicksvergaben nach dem Hdochstpreis-, Windhund- oder
Audienzverfahren. Entsprechende bewahrte Praxisbeispiele aus Tiubingen, Hamburg, Minchen
und Berlin hat das FORUM Gemeinschaftliches Wohnen e.V. — Bundesvereinigung untersucht und
in einer vom BMFSFJ geférderten Broschiire zusammengestellt.

In Frankfurt am Main startete 2015 auf der Grundlage eines Stadtverordnetenbeschlusses ein
vergleichbares Konzeptverfahren. Zu Beginn entschloss sich die Stadt, zwei stédtische
Burogebaude auszuschreiben, die zur Konversion an gemeinschaftliche Wohninitiativen
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verpachtet werden sollen. Dartber hinaus werden durch einen stadtischen Liegenschaftsfonds
kinftig Grundsticke per Konzeptverfahren fir den Zweck des gemeinschaftlichen und
genossenschaftlichen Wohnens bereitgestellt. Hintergrund fiir diese Entscheidung ist die Tatsache,
dass diese Akteure im Vergleich zur gewerblichen Wohnungswirtschaft im Wettbewerb um
Liegenschaften strukturell benachteiligt sind, weil sie dauerhaft kalkulierbare, bestandige
Wohnkosten erreichen wollen.

Mit der Bearbeitung des Liegenschaftsfonds wurde eine halbstadtische Entwicklungsgesellschaft
betraut. Angekauft werden im Moment durch den Fonds vorwiegend mindergenutzte
Grundsticke, Bauliicken oder nicht marktgangige Grundstiicke mit Entwicklungshemmnissen, so
dass auch das Ziel der Stadtreparatur erreicht wird. Die Liegenschaften werden also angekauft und
baureif gemacht, durch eine Bauvoranfrage wird das Baufeld entsprechend abgesichert, der Wert
wird ermittelt und dann erfolgt die Ausschreibung zum Festpreis.

Wichtig ist im gesamten Verfahren ein transparenter Bewertungsprozess mit qualitativen
Kriterien. Zusténdig fur die Entscheidung ist ein Beirat, in dem neben den Fachédmtern auch
politische Vertreter/innen beteiligt sind.

Ein bundesweit standardisiertes Kriterien- und Bewertungssystem bei der Konzeptvergabe gibt es
nicht, sondern der kommunalen Selbstverwaltung entsprechend wurden bislang eigenstandige
Verfahren erarbeitet. Die Konzeptverfahren zielen — so wie in Frankfurt auch - auf
gemeinschaftliche und genossenschaftliche Wohnprojekte, die sich von tblichen
Wohnungsmarktakteuren durch folgende Aspekte unterscheiden:

— Rechtsform und Finanzierung (an Gemeinnutzigkeit orientierte Rechtsform fur eine auf Dauer
angelegte Hausgemeinschaft; solides Finanzierungskonzept fir moglichst kalkulierbare,
bestandige Wohnkosten usw.)

— Raumliche Gestalt (Nachbarschaft fordernde stéadtebauliche Strukturen, 6ffentliche Raume,
Raumprogramme und Grundrisse; Akteursvielfalt; méglichst (halb-)6ffentliche
Erdgeschossnutzung; nachhaltiges Bauen, usw.)

— Soziale Qualitat (dauerhaft selbstbestimmte Zusammensetzung der Hausgemeinschaft,
Selbstnutzer, Mitbestimmung der kiinftigen Bewohner/innen bei Planung, Organisation und
Verwaltung des Projekts usw.)

Ziel des Konzeptverfahrens ist es, zivilgesellschaftliches Engagement und innovative Wohnformen
an einem Standort zu realisieren. Insofern ist der erste Schritt bei der Bewertung von Konzepten
die Schlussigkeit und der Gesamteindruck eines vorgeschlagenen Wohnprojekts. Im Einzelnen
wird neben den baulichen, rechtlichen, wirtschaftlichen und sozialen Kriterien auch der Prozess
bewertet, nAmlich mit welchen professionellen Partnern (z.B. Finanzberatung, Architekturbiro,
Wohnprojektberatung) eine Wohninitiative oder Genossenschaft zusammenarbeitet.

Im Sinne eines niederschwelligen Verfahrens sind zur Darstellung des baulichen
Innovationsgehalts keine ausgereiften architektonischen Planzeichnungen gefordert. Vielmehr
sind Skizzen ausreichend, die das Raumprogramm z.B. mit innovativen Clustergrundrissen,
gemeinschaftlich gestaltbaren Bereichen und 6ffentlichkeitswirksamen Nutzungen plausibel
darstellen. Alle weiteren innovativen und nachhaltigen Aspekte des Bauens kénnen von den
kinftigen Nutzer/innen vorgeschlagen werden.

In vergleichbarer Weise wird die soziale Qualitéat der Projekte bewertet, bei der einerseits der
Mehrwert fur die Bewohner/innen in einer Nachbarschaft und fUr das Quartier beurteilt werden
kann. Andererseits kdnnen durch das Konzeptverfahren auch Akteure zum Zug kommen, die als
Selbstnutzer bis hin zum Selbsthilfeprojekt auf dem gewerblichen Wohnungsmarkt keine
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Zugangsmoglichkeiten haben. Nicht zuletzt werden hier Antworten auf den demographischen
Wandel und sich ausdifferenzierende Wohnbiographien gegeben.

Entscheidend ist aulRerdem die gewéhlte Rechtsform mit den daraus folgenden Wohnkosten. Da
die Schaffung von Wohnraum das Verwertungsinteresse Uberwiegt, sind in Frankfurt klassische
Eigentiimergemeinschaften ausgeschlossen, wahrend beispielsweise Gemeinschaftseigentum in
Form einer eG sehr gut geeignet ist. Die Projekte sollen zur Stabilisierung des Wohnungsmarktes
beitragen, deshalb sind die geplanten Mietkosten und sparsamer individueller Flachenkonsum
wichtige Kriterien. Nach der Entscheidung gibt es die sogenannte Phase der Anhandgabe fuir ein
Jahr, wo die Gruppen ihre Genehmigungsplanung und die Finanzierung fertig stellen. Diese Phase
wird auch im Sinne einer Qualitatssicherung begleitet und ein Monitoring ist beabsichtigt.

Fur Frankfurt sind Konzeptverfahren und Liegenschaftsfonds ein Beginn, um aktive
Liegenschaftspolitik und Bodenbevorratung zu betreiben. Im nachsten Schritt missen die
Moglichkeiten einer sozial orientierten Bodenpolitik bzw. -bevorratung abgewogen werden. Daflr
muss wiederum am Beispiel anderer Stédte orientiert die Frage diskutiert werden, ob und wie
Kommunen Konzeptverfahren auf nichtstadtischen Liegenschaften und bei Neubaugebieten
steuern kdnnen. Gerade bei aktuellen Neubaugebieten kann man gut erkennen, welche Defizite
entstehen, wenn bei der Quartiersentwicklung auf Akteurs- und Nutzungsvielfalt kein Einfluss
genommen wird.

Zu betonen ist daher, dass Kommunen das Konzeptverfahren nicht allein einfihren sollten, damit
Investoren guinstiger an ein Grundstiick kommen. Die inhaltlichen Ziele miissen durch geeignete
Auswahlkriterien und die Unterstiitzung zivilgesellschaftlicher Akteure durchgesetzt werden.

Die aktuelle wohnungspolitische Debatte zeigt, dass wieder verstérkt inhaltliche Kriterien in den
Vordergrund ricken mussen. Das Konzeptverfahren ist dabei ein strukturpolitisches Instrument,
denn MaBnahmen zur Schaffung von Akteursvielfalt, qualitatsvoller Quartiersentwicklung und
kalkulierbaren, bestandigen Wohnkosten sind Investitionen, die sich absehbar fiir Kommunen
rechnen werden.

Dipl.-Ing. Dipl.-Verw. Birgit Kasper ist Koordinatorin des Netzwerk Frankfurt fur
gemeinschaftliches Wohnen e.V.

Dipl.-Soz. Katharina Wagner ist Mitarbeiterin im Amt fir Wohnungswesen der Stadt Frankfurt
am Main.
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Wohnen im Sozialstaat

Armut und Wohnen
Annette Spellerberg

Wenn Menschen Wohnungen beziehen, hat das eine gro3e Bedeutung fur die Alltagsgestaltung
und die Lebensqualitat. Wohnungen bieten physischen Schutz, Bestandigkeit im Alltag, sozial-
rdumliche Vertrautheit, den Ausgangspunkt fur Aktivitaten, Raum fur Privatheit, Familie;
Selbstbetatigung und Selbstverwirklichung. Armut versperrt den Zugang zu weiten Teilen des
Wohnungsmarktes. Prekéres Wohnen bezieht sich primér auf den physisch unzureichenden
Zustand der Wohnung, eine Uberbelegung, zu hohe Kosten und schwierige Nachbarschaften.

Auf Basis einer Analyse des Sozio-oekonomischen Panels, ergibt sich, dass die nicht arme
Bevdlkerung 2014 zu 46% im Eigentum lebte, von den Armen sind es immerhin 22%
(Armutsschwelle definiert als Haushaltsaquivalenzeinkommen kleiner als 60% des Medians). Ein
erheblicher Anteil der Armen trégt eine Mietbelastung von mehr als 40 % des (sehr geringen)
Einkommens.
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Datenbasis: SOEP.v31, eigene Berechnungen. Anteil der Haushalte mit Miete hoher als 40% des
Haushaltsnettoeinkommens

Nach den Daten des SOEP verfuigten 2014 funf Prozent (Ost) bzw. sechs Prozent (West) der armen
Haushalte nicht Uber einen Raum pro Person. Die Belastungen unzureichender Wohnverhéltnisse
werden an diesen Daten jedoch kaum deutlich. Anhand des Fallbeispiels ,,Astern- und
Geranienweg” in Kaiserslautern, wird gezeigt, was es bedeutet, vergleichsweise segregiert in
Schlichtwohnungen untergebracht zu sein. Beide Perspektiven, die reprasentativen
Verteilungsinformationen ebenso wie die fallspezifischen Analysen, sind fir die politische und
sozialplanerische Praxis von Bedeutung.

Prof. Anne Spellerberg lehrt am Fachbereich Umwelt-und Raumplanung an der Technischen
Universitét Kaiserslautern
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Wohnungspolitik als Sozialpolitik? Zum Wechselspiel von Haushaltslage,
Sozialausgaben und kommunalen Investitionen in Wohnraum
Stephan Grohs und Steffen Zabler

Die aktuellen Herausforderungen der Wohnungspolitik (neben der allgegenwartigen
Unterbringungsfrage fur Fluchtlinge) und deren Rickkehr auf die politische Agenda machen auch
vor der kommunalen Sozialpolitik nicht halt. Gerade den Kommunen wird im Bereich der
Wohnungspolitik eine zentrale Rolle zugeschrieben, obwohl diese aufgrund zahlreicher
Ubertragener Aufgaben und mancherorts eklatanten Haushaltsproblemen an den Grenzen ihrer
Leistungsfahigkeit arbeiten. Allerdings gibt es gute Argumente dafir, dass gerade eine
vorausschauende Wohnungspolitik fiir Entlastung in angrenzenden Ausgabebereichen sorgen
konnte. Angesichts der kommunalen Haushaltsprobleme geraten Sozial- und Wohnungspolitik in
ein Wechselspiel: Auf der einen Seite wird unter den gegebenen Bedingungen krisenhafter
Haushalte von einer Verdrangung von kommunalen Investitionen durch die mit
Rechtsanspriichen bewehrten sozialen Leistungen ausgegangen. Einige Stadte reagierten auf ihre
Verschuldungssituation gar mit dem Verkauf eigener Wohnungsinfrastruktur. Auf der anderen
Seite spielen die lokalen Wohnungsmarkte auch eine wichtige Rolle dafiir, wie hoch
Sozialleistungen letztendlich ausfallen — am offensichtlichsten bei den ,,Kosten fuir Unterkunft und
Heizung“, aber auch bei anderen Leistungsarten, die ihrerseits wiederum verantwortlich flr einen
Teil der kommunalen Schuldenlast sind. Abbildung 1 fasst die eben skizzierten Zusammenhéange
zusammen. Insgesamt betrachtet kbnnte eine strategische Wohnungspolitik auch eine
eigenstandige Form der Sozialpolitik darstellen, angesichts hdufig kommunal fragmentierter
Zustandigkeiten lauft es vielerorts jedoch nicht auf eine solch integrierte Sichtweise hinaus.

Haushaltslage

Problemdruck

Wohnungspolitik/ + Sozialausgahen
Mieten

Theoretisches Zusammenspiel zwischen Sozialausgaben, Haushaltslage und Wohnungspolitik

Der Beitrag versucht in diesem Wechselspiel empirische Muster zwischen Sozialausgaben, lokalen
Mieten und kommunalem Investitionsverhalten aufzudecken. Dafiir werden die Haushalte der
deutschen kreisfreien Stadte analysiert und in Bezug zu méglichen Erklarungsvariablen gesetzt.
Wie vorausgegangene Arbeiten zeigen konnten (vgl. Grohs/ Reiter 2011), weisen die in der
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offentlichen Debatte haufig genannten Belastungsfaktoren wenig direkten Zusammenhang mit der
Hohe und Struktur der Sozialaufgaben auf.

Um das vermutete Zusammenspiel zwischen den kommunalen Sozialausgaben, der
Haushaltssituation und der kommunalen Wohnraumsituation und -politik genauer betrachten zu
kénnen, werden quantitative Daten zu den kreisfreien Stédten in Deutschland (107) von 2005 bis
2014 genutzt. Da das Zusammenspiel dieser Dimensionen fiir Deutschland bisher nicht empirisch
untersucht wurde, ist ein explorativer Zugang zur Datenanalyse notwendig. Um dennoch fiir die
Analyseergebnisse ein gewisses MaR an Zuverlassigkeit garantieren zu kénnen, erméglicht die
Analyse von Daten Uber Zeit eine (zumindest erhéhte) Kontrolle unbeobachteter Einflussfaktoren
und des Problems der kausalen Richtung. Genauer kénnen mithilfe eines sog. Fixed-Effects-
Modells zeitstabile Faktoren durch die Nutzung von Varianz innerhalb von Beobachtungseinheiten
»herausgerechnet" werden. Eine substantielle Rechtfertigung erlangt dieses Vorgehen aufgrund
der Tatsache, dass bei der Nutzung reiner Querschnittsdaten teilweise ganzlich andere Ergebnisse
produziert werden.

Insgesamt wurden finf Modelle gerechnet (siehe Abbildung 2), bei denen zuséatzlich zu den
zentralen Pfaden fiir den Problemdruck in den Kommunen (Arbeitslosenquote, BIP,
Gewerbesteuereinnahmen, Einkommensniveau) kontrolliert wird. In einem ersten Schritt zeigt
sich ein zu erwartender positiver Effekt der ALGII-Ausgaben pro Kopf auf die Pro-Kopf-
Verschuldung; ein Euro hohere ALGII-Ausgaben pro Kopf bedingen eine um 1,73€ hdhere Pro-
Kopf-Verschuldung. Im nachsten Schritt, in dem die Frage nach der Wohnungspolitik bzw. deren
Auswirkungen im Zentrum steht, zeigen sich eher Uberraschende Ergebnisse: Eine héhere
Verschuldung bedingt ein héheres Mietniveau; pro zusétzlichen Euro Pro-Kopf-Verschuldung
steigt die durchschnittliche Kaltmiete pro m2 um 0,15 Cent. Dies kénnte darauf hindeuten, dass
bei hoheren Schulden kein Spielraum fir Wohnrauminvestitionen besteht und konsequenterweise
das Mietniveau anzieht, auf der anderen Seite steht eine hohere Verschuldung nicht generell mit
niedrigeren Sachinvestitionen (sondern sogar mit héheren) im Zusammenhang, wie man es dann
vermuten sollte. Der letzte Schritt folgt dann wiederum ganz den theoretischen Erwartungen: Eine
um einen Euro héhere durchschnittliche Kaltmiete pro m2 fuhrt zu 3,49€ hoheren Pro-Kopf-
SGBII Ausgaben und zu 7,56€ hohere Kosten der Unterkunft pro Kopf.

Verschuldung

Sachinvest. ALG |

f

Mietniveau I . KDU

Zusammenfassende Ergebnisse der empirischen Analyse
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Zusammenfassend bestatigen sich einige der theoretischen Erwartungen, andere wiederum vorerst
nicht. Vor allem beztiglich des wenig intuitiven zweiten Schritts des Modells lohnt sich ein
vertiefter Blick, um dieses ,,Puzzle” zu 16sen. Daflir miissten zum einen detailliertere
Informationen Uber die tatsdchlichen kommunalen Investitionen in Wohnraum vorliegen, statt
sich auf den eher kruden Proxy der Sachinvestitionen verlassen zu missen. Zum anderen kdnnten
vertiefte Fallstudien Licht in das Dunkel der Mechanismen und Determinanten kommunaler
Wohnungspolitik bringen.

Praktisch deuten die hohe Varianz und die Abweichungen vom ,,ublichen* Muster in mehr als nur
einzelnen Féallen auf unterschiedliche Strategien in den Stadten hin. Nach dem langjéhrigen
Rickzug der Kommunen aus dem sozialen Wohnungsbau ist das Thema in vielen Kommunen neu
auf der Agenda, da eine bloRe Steuerung Uber Belegrechte an ihre (auch kostenméRigen) Grenzen
stoRt. Die Integration sozialpolitischer und wohnungspolitischer Aufgabenfelder spiegelt sich auch
in unterschiedlicher administrativer und politischer Ansiedlung der ,,Wohnungsfrage“
(Wohnungsbau- und -bestandspolitik, Wohnungsnotfalle) wider. Ressortegoismen (Soziales versus
Stadtplaner etc.) und ihre unterschiedlichen Problemlésungsframes (z.B. Subjekt- vs.
Objektforderung) verhindern dabei haufig integrierte Ansatze.

Prof. Dr. Stephan Grohs hat den Lehrstuhl fur Politikwissenschaft an der Deutschen Universitat
fur Verwaltungswissenschaften Speyer inne.

Steffen Zabler ist wissenschaftlicher Mitarbeiter am Institut fir Politikwissenschaft an der
Deutschen Universitat fur Verwaltungswissenschaften Speyer.

Zielkonflikte und Steuerungsmoglichkeiten der Kommunen bei der Anerkennung
von Unterkunftsbedarfen im Rahmen der Grundsicherung
Max-Christopher Krapp und Christian v. Malottki

Die soziale Absicherung des Wohnens, als eine wieder in den Fokus der Aufmerksamkeit riickende
Aufgabe des Sozialstaats, erfolgt neben den wohnungspolitischen Instrumenten der sozialen
Wohnraumférderung und des Wohngelds iiber die Ubernahme von Kosten der Unterkunft (KdU)
nach dem Zweiten und Zwdélften Buch Sozialgesetzbuch (SGB). Wahrend das Wohngeld lediglich
als Zuschuss zu den Wohnkosten konzipiert ist, werden KdU zur Deckung existenzsichernder
Bedarfe anerkannt und sind so von zentraler Bedeutung fur die Gewéhrleistung der
Existenzsicherung. Nach Vorgabe von 8 22 SGB 11 bzw. § 35 SGB XI1 sind Unterkunftskosten
anzuerkennen, sofern diese ,,angemessen*” sind. Aufgrund der regional unterschiedlichen
Wohnungsmarktbedingungen werden entsprechende Angemessenheitsgrenzen durch die
Kommunen festgelegt und durch diese unter Beteiligung des Bundes finanziert. Neben der
grundlegenden Bedeutung der Existenzsicherung handelt es sich aufgrund der Ausgaben in Hohe
von 15,6 Mrd. Euro im Jahr 2013 fir ca. 4 Millionen Haushalte auch in quantitativer Hinsicht um
eine besonders bedeutende Sozialleistung und nimmt auch unter den wohnungspolitischen
Instrumenten einen deutlich herausragenden Stellenwert ein.

Trotz der gesetzlichen KdU-Vorgaben im SGB 11 und XII sowie der mittlerweile umfangreichen
Rechtsprechung des Bundessozialgerichts sind bei der Bemessung der Angemessenheitsgrenzen
durch die Kommunen komplexe Zielabwagungen erforderlich, die unten den aktuellen Engpéssen
am Wohnungsmarkt an zusatzlicher Brisanz gewinnen. Denn neben dem grundliegenden Ziel der
Existenzsicherung —, dass die Bedarfsdeckung durch tatsachliche anmietbare Wohnungen
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sicherstellen und zugleich die Leistungskosten begrenzen muss, — werden an die KdU-Praxis
weitere Zielsetzungen herangetragen. Zu diesen Zielen zahlen insbesondere sozialpolitische
(Vermeidung von erforderlichen Umziigen), wohnungspolitische (Vermeidung mietpreis-
steigernder Wirkungen; Abstimmung mit kommunalen Wohnungsunternehmen),
stadtentwicklungs- bzw. raumpolitische (Vermeidung von Segregationseffekten; Stadt-Umland-
Entwicklung), klimapolitische (Anmietung sanierter Wohnungen) und letztlich finanzpolitische
(Beschrankung auf Bedarfsdeckung) Vorgaben. Im Rahmen eines Forschungsprojektes des
Instituts Wohnen und Umwelt fur das Bundesministerium fiir Arbeit und Soziales wurden anhand
einer bundesweiten Kommunalbefragung sowie vertiefende Fallstudien eine sehr heterogene
Umsetzungspraxis festgestellt. Durch unterschiedliche Vorgehensweisen bei rAumlichen
Gultigkeitsgrenzen (Vergleichsraumbildung), bei der Einbeziehung von Datengrundlagen sowie
unterschiedlichen Auswertungsmethodiken als auch letztlich durch unterschiedliche
Anerkennungspraktiken bei verschiedenen Gruppen reagieren die kommunalen Trager letztlich
auch auf die skizzierten Zielkonflikte.

Dr. Joachim Kirchner und Dr. Max-Christoph Krapp sind wissenschaftliche Mitarbeiter des
Instituts Wohnen und Umwelt in Darmstadt.
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Kontexte und Bedingungen lokalen Handelns

Paradigmenwechsel in der kommunalen Wohnungspolitik? Variationen
kommunalisierter Wohnungspolitik in deutschen Grof3staddten
Daniel Gardemin, Andrej Holm, Dieter Rink, Barbara Schonig

Die deutschen Metropolen, GroR3- und Universitatsstadte und erfahren derzeit ein z.T.
dynamisches Wachstum, das vielfach zu Anspannungen auf den lokalen Wohnungsmaérkten
gefuhrt hat. Zusatzlicher Handlungsdruck ist durch die Zuwanderung von Asylsuchenden
insbesondere in 2015 und 2016 entstanden. Allerdings gibt es keine allgemeine bzw.
flachendeckende Wohnungs-knappheit bzw. —not wie in vergangenen Jahrzehnten. Vielmehr
lassen sich stark divergierende Wohnungsmarktentwicklungen beobachten, neben angespannten
gibt es entspannte Markte mit z.T. hohen Leerstdnden. Auch die Knappheiten sind unterschiedlich
ausgepréagt, in den betroffenen Stédten lassen sich starke Varianzen hinsichtlich der Bevélkerungs-
und Nachfragedynamiken, Preisdynamiken und Leerstandsquoten verzeichnen.

Vor diesem Hintergrund stellen sich folgende Fragen:

— Wie gelangt die ,neue Wohnungsfrage* auf die kommunalpolitische Agenda?

— Wie sehen die neuen kommunalen Wohnungspolitiken aus?

— Welche Handlungsspielrdume haben Kommunen unter den aktuellen Bedingungen tberhaupt?
— Kann man von einem Paradigmenwechsel in der kommunalen Wohnungspolitik sprechen?

Die Studie beruht auf der Analyse und dem Vergleich der Wohnungspolitik in fiunf deutschen
GrofRstadten bzw. Metropolen: Berlin, Dresden, Hannover, Leipzig und Miinchen. Es wird von der
Annahme ausgegangen, dass sie starke Dynamiken aufweisen und sich hier Unter- schiede,
Wirkungen und Innovationen der Wohnungspolitik untersuchen lassen. Die Auswahl ist nicht
reprasentativ und kam eher zuféllig zustande. Dennoch lassen sich in diesen funf Grofl3stadten
exemplarisch die Dynamiken des aktuellen Wohnungspolitikzyklus analysieren, denn sie bilden
einige Pole gegenwértiger Wohnungsmarktentwicklungen und Wohnungspolitiken ab. So hat etwa
Leipzig das niedrigste Miet- und Preisniveau der 15 grofiten deutschen Stadte, Minchen dagegen
das hochste. Berlin hat ein mittleres Preisniveau, weist aber eine starke Dynamik auf, wahrend
Hannover fir relativ schwache Dynamiken steht. Dresden ist vor allem deshalb interessant, weil es
hier vor Uber zehn Jahren eine Totalprivatisierung des kommunalen Wohnungsunternehmens
gegeben hat.

In den flnf Stédten gibt es intensive 6ffentliche Diskussionen zu unterschiedlichen
wohnungspolitischen Themen. Haufig haben neue (Mieterlnnen-)Initiativen sowie Recht auf
Stadt-Netzwerke das Thema Wohnungspolitik auf die Agenda gebracht. Den Hintergrund bilden
unterschiedliche Aktionsformen, insbesondere 6ffentliche Veranstaltungen, aber auch kleinere
Proteste, Besetzungen oder etwa das Blrgerbegehren in Berlin. Es gibt auRerdem zahlreiche
politische Aktivitaten in den Stadtraten bzw. dem Berliner Senat, insbesondere aus dem rot-rot-
grun-orangen Spektrum. Die Diagnose einer ,,neuen Wohnungsnot“ wird allerdings z.T. kontrovers
beurteilt und diskutiert. Alle Stadte haben in den letzten Jahren neue wohnungspolitische
Konzepte verabschiedet bzw. sind dabei (Dresden).

In den letzten Jahren lasst sich eine mehr oder weniger starke Abkehr von neoliberalen
Wohnungspolitiken, wie insbesondere Privatisierungen, beobachten. Die neuen
Wohnungspolitiken legen generell den Fokus auf die Schaffung bezahlbarer Wohnungen. Eine der
wichtigsten politischen Aktivtaten besteht in der Erarbeitung umfassender bzw. integrativer sowie
langfristig ausgerichteter wohnungspolitischer Konzepte und Pléne. In praktisch allen Stadten gibt
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es einen (neuen) sozialen Wohnungsbau mit unterschiedlichen Ansatzen und Modellen. Es werden
neue Instrumente erprobt bzw. eingesetzt, wie etwa die Konzeptvergabe oder die sozialen
Bodenordnung (SoBon). Es wird Angebotsausweitung betrieben, mit unterschiedlichen
Instrumenten wird der Neubau beschleunigt. Das wird mit Instrumenten kombiniert, die auf die
Dampfung der Mietpreisdynamik zielen, wie etwa Milieuschutzsatzungen, abgesenkten
Kappungsgrenzen oder Mietpreisbremsen. Des Weiteren lassen sich Aktivitaten in der Verwaltung
beobachten, wie etwa die Schaffung bzw. Aufstockung von Verwaltungsstrukturen. Es erfolgt der
Aufbau neuer bzw. Reaktivierung alter Governance-Strukturen, auBerdem wird mit partizipativen
bzw. Stakeholder-Verfahren gearbeitet. Schliel3lich wird in den Stadten eine aktive
Offentlichkeitsarbeit betrieben, um die Aktivititen sowie insbesondere die erzielten Erfolge der
Bevolkerung zu kommunizieren. Die Handlungsspielraume der kommunalen Wohnungspolitik
sind unterschiedlich und abhéngig von politischen Kompetenzen, der Verfiigung Gber
Wohnungsbestande, der Verflgbarkeit von Boden, den Finanzen und dem Personal. Da dies
jeweils in unterschiedlichem Malfie vorhanden ist, sind keine Generalisierungen maoglich.

Zusammenfassend kann man sagen, dass Wohnungspolitik auf der kommunalen Agenda zuriick
ist und dass sie deutlich an politischem Stellenwert gewonnen hat, auch auf Lander- bzw.
bundespolitischer Ebene. Es lasst sich von einer partiellen Neuausrichtung der kommunalen
Wohnungspolitik ohne grundsatzlichen Paradigmenwechsel sprechen. Es gibt wieder eine starkere
Hinwendung zu Férderprogrammen, kommunalem Wohnungsbau und Regulationsversuchen,
aber keinen Bruch mit der urséchlichen Verwertungslogik. Ein Paradigmenwechsel muisste
wesentlich auf Bundes- und Léanderebene vollzogen werden und in einer Reregulierung, neuen
wohlfahrtsstaatlichen Programmatik sowie umfassenden Finanzierung bestehen. Die hier
betrachteten Grofistéadte haben in unterschiedlichem Mal3e umgesteuert: Berlin und Dresden
stark, Hannover und Leipzig graduell, in Minchen lasst sich dagegen eine Kontinuitét bzw.
Intensivierung einer ohnehin aktiven Wohnungspolitik verzeichnen. Insofern kann man von stark
lokal gepragten Wohnungspolitiken sprechen. Angesichts der Bevdlkerungsprognosen und der
erwarteten Nachfrageentwicklungen durfte Wohnungspolitik zunéchst noch ihre Relevanz
behalten. Ob der Zenit des aktuellen Wohnungspolitikzyklus bereits Gberschritten ist, lasst sich
derzeit nicht sagen.

Dr. Daniel Gardemin ist Lehrbeauftragter fur Politische Soziologie an der Leibniz Universitéat
Hannover.

Dr. Andrej Holm ist wissenschaftlicher Mitarbeiter am Institut fur Sozialwissenschaften der
Humboldt-Universitat zu Berlin.

Prof. Dr. Dieter Rink lehrt und forscht am Institut fir Kulturwissenschaften der Universitat
Leipzig.

Prof. Dr.- Ing. Barbara Schonig hat die Professur Stadtplanung der Bauhaus-Universitat
Weimar.
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Mietpreissteigerungen und neue Wohnungsnot jenseits der Agglomerationsraume
Michael MieRBner

Seit einigen Jahren wird sehr intensiv dariiber diskutiert, dass viele Haushalte in der
Bundesrepublik Deutschland Probleme haben, sich mit angemessenem Wohnraum zu versorgen.
Beispielsweise wurden im Jahr 2016 im Bundestag zweimal die damit verbundenen Probleme und
Losungsmdglichkeiten verhandelt und die Bundesregierung kiindigte bereits 2015 eine
Wohnungsbau-Offensive an. Zunehmende Wohnungsknappheit und steigende Mietpreise sind
jedoch mittlerweile nicht nur in Ballungszentren zu verzeichnen, sondern auch in kleineren
GrofRstadten sowie in Mittelstadten. Urséchlich dafir ist die Verlagerung des finanzgetriebenen
Anlagedrucks von den GrolR3stadten in B-Lagen- und C-Lagen-Stadte aufgrund des Sinkens der
rent gap in den GroRstadten (Fehlberg/Miel3ner 2015). Diese Dynamik tberformt das deutsche
Stadte-Hierarchie-System.

Die beiden Fallstudien in der rund 130.000 Einwohnerlnnen zéhlenden Universitatsstadt
Gottingen und im ca. 80 Kilometer nérdlich von Berlin gelegenen Mittelzentrum Neuruppin
(30.000 EinwohnerInnen) machen deutlich, dass die Immobilien- und Mietpreissteigerungen
nicht durch einen grofRen Zuwachs an Bevolkerung erklart werden konnen (vgl. Wieland 2014).
Beide Stadte erfahren in den letzten Jahren zwar ein leichtes Bevolkerungswachstum, in den
1990er Jahren lebten jedoch bereits mehr Menschen in diesen Stadten. In der Stadt Gottingen sind
seit 2013 die Angebotsmietpreise um 21,1% auf aktuell 9,71€/m=2 gestiegen (eigene Erhebungen).
In Neuruppin stiegen die Angebotsmieten zwischen 2012 und 2016 um 14,3% auf mittlerweile
6,05€/m2 (Empirica 2017). In Gottingen sank aufgrund dieser Preissteigerungen der Anteil der
Wohnungen mit einem Angebotsmietpreis von weniger als 7,50€/m= von knapp 45% auf 15% der
inserierten Wohnungen.
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(Erhebung: Geographisches Institut Gottingen, Grafik: J. Kliegel & J. Kortekamp)

Waéhrend in den Agglomerationen internationale (GroB3-) Investoren aktiv sind, treten diese in den
untersuchten Fallstadten nur vereinzelt auf. Stattdessen sind eher nationale und vor allem lokale
Investoren in diesen beiden Stadten aktiv. Insbesondere lokale Ober- und Mittelschichtshaushalte
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scheinen Immobilien als Anlage zur Altersabsicherung entdeckt zu haben. Dabei konzentrieren
sich die Vermieterlnnen in der Universitatsstadt Gottingen stark auf Studierende als
MieterInnenklientel. Das Wohnverhalten der Studierenden erméglicht es den Vermieterinnen, im
studentischen Segment hohere Mieten zu erwirtschaften (Mie3ner 2017):

— Mittels Wohngemeinschaften kdnnen Studierende héhere Mieten zahlen, als
Mittelschichtsfamilien.

— Die hohe Fluktuationsrate der Studierenden ermdglichen den Vermieterlnnen regelméaRige
Mietpreisanpassungen.

— Studierende erwarten selten hohe Ausstattungsstandards und sind dennoch bereit, bezogen auf
den Quadratmeter relativ hohe Mieten zu zahlen.

Dies hat jedoch sozialraumliche Verdrangungsprozesse zur Folge (MieRner/Klinge 2017):

— Die soziale Mischung in den Gottinger Stadtteilen sinkt.

— Transferleistungsempfangerinnen und Haushalte mit geringen Einkommen konzentrieren sich
auf immer weniger Stadtteile.

— Familien werden zunehmend an den Stadtrand verdréngt.

Diese Entwicklungen zeigen, dass der Fokus von Politik und Wissenschaft nicht einzig auf die
Agglomerationsraume beschrankt bleiben sollte: Im Anschluss an die globale Wirtschafts- und
Finanzkrise 2008 wird Uberschissiges Kapital nicht nur in Immobilien in den
Agglomerationsraumen angelegt. Aufgrund des Anlagedrucks werden dort Immobilien immer
knapper und kostenintensiver und die Renditen sinken. Deshalb weichen die (Finanz-) Investoren
zunehmend auch auf prosperierende B- und C-Lagen nicht nur innerhalb der
Agglomerationsrdume, sondern auch entlang des Stadte-Hierarchie-Systems (sogenannte B- und
C-Lagen-Stadte) aus. Dies wiederum fuhrt zu sozialraumlichen Polarisierungsprozessen auch
jenseits der Agglomerationsraume. Auch hier sind Strategien zum Erhalt und zur Schaffung
bezahlbaren Wohnens dringend von Néten, wie die beiden Beispiele Géttingen und Neuruppin
zeigen.

Dr. Michael MieBner ist Wissenschaftlicher Mitarbeiter am Geographischen Institut in der
Abteilung Humangeographie der Georg-August-Universitat Gottingen.
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Stadtentwicklung und Wohnungspolitik — vom Nutzen einer Einbettung und
Weitung wohnungspolitischer Ziele
Uwe Altrock

Die aktuelle wohnungspolitische Debatte in der Offentlichkeit greift an vielen Stellen zu kurz. Die
angespannte Lage in vielen Ballungsraumen wird seit Jahren politisch vorrangig durch eine
Doppelstrategie adressiert: Auf der einen Seite soll ein verscharftes mietenpolitisches Repertoire
dazu dienen, Mietsteigerungen im Zaum zu halten. Hierfir steht insbesondere die sogenannte
Mietbremse, die von Anfang an deswegen zum Scheitern verurteilt war, weil Vermieter gegeniiber
Mietinteressenten keine Auskunft Uber die Miethdhe des Vorgangervertrags schuldig waren. Auf
der anderen Seite wird versucht, die Neubautétigkeit anzukurbeln, um die verfiigbare
Gesamtwohnflache zu vergroRern. Es ist seit Jahrzehnten bekannt, dass die damit angestrebten
Sickereffekte kaum eintreten und Neubauwohnungen aus unterschiedlichen Grinden fast immer
deutlich teurer angeboten werden (missen) als Bestandswohnungen.

Parallel sind dramatisch abschmelzende Belegungsbindungen und eine vielerorts beinahe schon
ideologische Ablehnung kommunalen Wohnungsbaus in Verbindung mit im Neubau wenig
handlungsfahigen stédtischen und genossenschaftlichen Wohnungsunternehmen zu beobachten —
und das bei einem Zinsniveau, das es gerade diesen Trégern in gréBerem Umfang erlauben wiirde,
sogar sehr erschwinglichen Neubau zu errichten, der Uberdies, als Nachverdichtung in
Wohnsiedlungen der Nachkriegszeit ausgefiihrt, zu deren Qualifizierung dienen kdnnte und nicht
von der Preisexplosion auf den Grundstiicksmarkten beeintrachtigt ware. In diesem Umfeld
greifen mehr und mehr Stédte zu an der Minchener SoBoN (Sozialgerechte Bodennutzung)
angelehnten Modellen einer verpflichtenden Errichtung von quotierten Mindestanteilen
preiswerten Wohnraums durch private Trager. In der Debatte spielen die Entwicklungen im
abgeschriebenen Altbaubestand und die dortige Bereitstellung preiswerten Wohnraums fir
Geringverdiener vielfach nur eine untergeordnete Rolle. Ja, mancherorts werden kommunale
Wohnungsunternehmen sogar dazu gezwungen, Beitrage zur Konsolidierung der stadtischen
Haushalte abzufuhren. Die extrem gesunkenen Leerstandsquoten, die sich inzwischen weit unter
dem Niveau von Leerstandsreserven auf funktionierenden Méarkten bewegen, verdeutlichen sehr
plastisch, dass sich in diesem Umfeld kaum noch ein Mieterhaushalt bewegt, wenn er nicht muss —
zu hoch wéren die Mietsteigerungen, die bei einem Vertragswechsel féallig werden. Das oben
beschriebene Repertoire ist allerdings kaum in der Lage, die enormen Mietsteigerungen zu
dampfen.

Hierfur ist eine intensive strategische Verkniipfung von stadtentwicklungspolitischen und
wohnungspolitischen Instrumenten erforderlich, um die Mdglichkeiten der Nutzung preiswerter
Bestande fur die Versorgung von Geringverdienern auszuschépfen und so gut wie moglich die
deutlich erkennbaren sozialrdumlichen Folgen der Marktentwicklung wie soziale Entmischung
und Verdrangung abzumildern. Weitere Ziele sollten die Vorhaltung und Schaffung eines
typologisch differenzierten Angebots, eine Anpassung des Angebots an veréanderte gesellschaftliche
Qualitatsstandards und eine sinnfallige raumliche Einbettung des Wohnens in die Stadt darstellen.

Zwar werden in vielen GroRstéadten wohnungspolitische Ziele durch Stadtentwicklungsanséatze
erganzt, doch sind letztere vielfach routiniert fortgeschriebene und wenig schlagkraftige, ja
manchmal sogar ungeliebte weiche Instrumente, die nach der umfassenden Kritik an der
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traditionellen umfassenden Stadtentwicklungsplanung in den 1980er und 1990er Jahren
widerwillig und mit wenig Verbindlichkeit ihr Dasein fristen. Insbesondere sind sie zu wenig dazu
angetan, die aktuellen Herausforderungen zu bewaltigen, die sich aus der Abstimmung von
Liegenschaftspolitik, Verkehr und sozialer Infrastruktur im Zusammenhang mit Versuchen einer
systematischen Ankurbelung der Neubautétigkeit auf Quartiersebene ergeben. Uberdies fehlt es
ihnen an Mechanismen, die durch Innenentwicklung ortlich entstehenden Belastungen tber
Kompensationen wie die Aufwertung von Parks und anderen Freiflachen, die Reparatur
stadtebaulicher Misssténde oder die Zivilisierung des Verkehrs auf Hauptverkehrsstrallen
auszugleichen bzw. diesbezigliche stadtentwicklungspolitische Anstrengungen wirkungsvoll zu
kommunizieren.

Aufgaben und Bausteine
der Integrierten Stadtentwicklung

— I

Planungsgrundlagen:
Analysen, Szenarien
und Prognosen

Férderung eines
offentlichen
Dialogs zur

. Stadtentwicklung

T —

Meonitoring auf
Stadtteil- bzw.
Quartiersebene

Langfristige Leitbilder,
Leitlinien und Ziele
als Orientierungsrahmen
fir private und 6ffentliche

Teilrdumliche

Steuerung und Netzwerkbildung

Akteure Handlungs-
programme
Sektorale
Handlungs-
programme
[ Evaluierung von Leitlinien, Prozessen und Ergebnissen ]
\ J

Aufgaben und Bausteine der Integrierten Stadtentwicklung. Darstellung nach Gerhard Kienast, Universitat
Kassel

Tatsachlich sind Stadtentwicklungsansétze je nach politischem Klima, Haushaltssituation,
Verfligbarkeit von 6ffentlichen Flachen und anderen Faktoren bisweilen problemrelativierend,
aktionistisch und Gibermafig entstaatlichend. Auffallend sind auBerdem die geringe Tiefe der
immobilienwirtschaftlichen Debatte und das Fehlen von Strategien im Umgang mit externen
Einflissen wie dem Zinsniveau oder der Nachfrage auslandischen Anlagekapitals nach
Wohnungen in attraktiven Lagen. Im Ergebnis muss sich die Standortentwicklungstéatigkeit fur
den Wohnungsbau vielerorts mit massiv ablehnenden Burgerinitiativen auseinandersetzen, die
sich keineswegs alle vorwerfen lassen mussten, sie betrieben nur Klientelpolitik nach dem St.-
Florians-Prinzip.

Am Beispiel von Berlin I&sst sich zeigen, dass die Vernachléassigung der genannten Verkntipfung zu

einer mehrjahrigen Phase der Neuorientierung gefuhrt hat, wéahrend derer die Mietpreisexplosion

fast ungebremst weitergelaufen ist. Nach einer umfassenden Entstaatlichung mit begleitender

Entwertung der Stadtentwicklungsplanung und einem Krisenmanagement mit

Wohnungsprivatisierung und Liegenschaftsverwertung in einer schwierigen Haushaltssituation

kam es zunichst Ende der 2000er Jahre zu wohnungspolitischen Schnellschu ssen und im Zuge
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einer Immobilienpreisexplosion zu Verdringung und Bestandsu berformung sowie dem Verlust
preiswerter Bestande. Nachfolgende Umsetzungsblockaden lassen sich bis heute aufgrund von
offentlichen Protesten und massiven Infrastrukturdefiziten beobachten. Erst allméhlich greift die
neue Wohnungsbaupolitik auch tber eine einfache Verwertung von kleineren und gréi3eren
Baulticken hinaus, so dass derzeit zwar eine Steigerung der Fertigstellungszahlen auf dem
Wohnungsmarkt erkennbar ist, eine spiirbare Entlastung des Markts aber nicht nur nicht in Sicht
ist, sondern weitere Verscharfungen der Situation auch fiir Bestandsmieter absehbar sind.
Stadtentwicklungspolitisch bleibt die Stadt trotz ihrer inzwischen sehr komplexen Ansétze
insofern in einer Zwickmduhle, als sich weitere Verflugbarkeitsgrenzen groRer Neubaupotentiale
abzeichnen und eine abgestimmte Entwicklung mit den brandenburgischen Umlandkommunen
wegen deren divergierenden Eigeninteressen schwierig ist.

Neue Liegenschaftspolitik Wohnungsbaufonds 2014 Stidtebauférderung
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Quelle: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt Berlin (Hrsg.): Mieten- und Wohnungsbaupolitik
auf Kurs. Flyer, Berlin 2014, S. 2

In der Bilanz lasst sich festhalten, dass erhebliche Verzégerungen und Handlungsblockaden durch
frihzeitiges und strategisches Handeln mdglicherweise auflésbar gewesen waren. In jedem Fall
zeigen die dramatischen Immobilienpreisexplosionen in Ballungsrdumen, dass viele Stadte auf die
sich abzeichnende Renaissance der Kernstéadte nicht entschlossen reagiert haben — sei es aus
Nachléssigkeit, politischem Kalkul oder anderen Griinden. Der immer wieder vorgebrachte
Verweis darauf, man kénne bei steigender Attraktivitat der Ballungsraume und angesichts der
geringen Investitionsneigung privater Wohnungsmarktakteure kaum in groRerem Umfang
preiswerte Wohnungen fir Geringverdiener vorhalten, ohne wie vor Jahrzehnten auf damals als
gescheitert geltende Instrumente mit erheblichem Subventionsaufwand zurtickgreifen zu missen,
verfangt jedenfalls nicht, so lange ein schlissiger Mix aus

— wohnungspolitischen Instrumenten (Belegungsbindungen, moderate Herabsetzung von
Standards, differenzierte Bestandspolitik),
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— ressortUbergreifender Integration der Wohnungsfrage (Verkniipfung mit Liegenschaftspolitik,
Planung und Bau von sozialer und technische Infrastruktur, dauerhafter Sicherung von
wohnungspolitischen Sanierungszielen in Stadtumbau und Stadterneuerung, Bearbeitung
raumstruktureller Fragen auf der Ebene der Stadtentwicklungsplanung (strategische
Flachenmobilisierung, aktive Begleitung des Generationswechsel in Einfamilienhausgebieten,
Attraktivierung schwieriger Lagen, strategischer Umgang mit Fragen der doppelten
Innenentwicklung und der Kompensation neuer Belastungen) sowie

— die innovative Beantwortung akteursbezogener Fragen (Aufbau wohnungspolitischer Netzwerke,
intensive Einbeziehung offentlicher Wohnungsmarktakteure in die Wohnungsproduktion,
umfassende Einbeziehung alternativer Tréger)

nur halbherzig angegangen wird.

Genau hier liegt eine Chance darauf, unabhéangig von Schweinezyklen und medialer
Aufmerksamkeitspolitik eine Stadtentwicklungspolitik mit Kontinuitat zu betreiben, die sich
Handlungsspielraume bewahrt und diese zielgerichtet nutzt, schon bevor sich eine neuerliche
~Wohnungsnot“ abzeichnet.

Prof. Dr. Uwe Altrock ist Professor fiir Stadterneuerung und Stadtumbau an der Universitat
Kassel.
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Anspruche und Ansatze aus kommunaler Sicht

Mdgliche Losungsansatze zwischen inzentivierender und regulativer
Wohnungspolitik aus kommunaler Sicht
Hilmar von Lojewski

Die vielfach verbreitete Haltung und damit verbundene Erleichterung der 2000er-Jahre, die
Wohnungsfrage sei im Wesentlichen geldst, entpuppt sich heute als Trugbild: Die Kombination
unterschiedlicher Entwicklungstrends fiihrt sowohl zu einer Unterversorgung an Wohnraum in
den Ballungsraumen verbunden mit einem tberdurchschnittlichen Preisanstieg, als auch zu einem
Angebotsuiberhang in einigen landlichen R&umen, gekoppelt an einen Preisverfall. In
Teilbereichen mit besonders kurzfristigem Zuzug und tUberdurchschnittlichem Preisanstieg fuhrt
dies wiederum zu Verdrangung und Segregation. Regionen mit abnehmender Bevélkerung
dagegen drohen Uberalterung und Leerstand.

Wieder einmal wird deutlich, wie eng der Erhalt des sozialen Friedens und der Zusammenhalt von
Stadtgesellschaften mit der erfolgreichen Beantwortung drangender wohnungspolitischer Fragen
verbunden sind. Vor allem Sicherung und Neuschaffung ,,bezahlbaren Wohnraums* sind gemaf
ihrem zyklischen Charakter erneut quer durch Bund, Lédnder und Kommunen zu einem
wohnungspolitischen Imperativ geworden.

Die zentralen Herausforderungen fur die kiinftigen Jahre lauten:

— Eine antizyklischen, langfristig angelegten Wohnungspolitik zu verorten und

—den ,ewigen Kampf* zwischen den Denkschulen des ,Wohnens als sozialem Gut“ und des
»Wohnens als Wirtschaftsgut” und ihren entsprechenden Handlungs- und Finanzierungsformen
zu befrieden.

Fur beide Ansatze mussen die richtigen instrumentellen Anséatze entwickelt und —wann
erforderlich — auch angepasst werden. Der wohnungspolitische Instrumentenkasten muss zudem
raumlich nach wachsenden, sich konsolidierenden und schrumpfenden Stadten und Regionen und
objektbezogen differenziert werden. Nur so kann dem ,,GieRkannenprinzip“ und Fehlférderungen
vorgebeugt und die eingesetzten Mittel effektiv und fur nach ihrem Standort, Bauform und dem
Wohnungsangebot nachhaltige Wohnformen eingesetzt werden. Es gilt, ein Gleichgewicht
zwischen inzentivierenden, subventionierenden und regulierenden Instrumenten zu finden. Dieses
muss gleichermafen

— der wohnungswirtschaftlichen Herausforderung Rechnung tragen, Wohnen und Wohnungsbau
ohne Uberbordende staatliche Intervention im Rahmen der marktwirtschaftlichen Triebkréfte
eigenstandig funktionieren zu lassen, wie auch

— der sozialen Verpflichtung gentigen, Wohnen als ein Grundrecht fir alle Menschen in
Deutschland zu akzeptieren, verbunden mit dem sozial-fursorgerischen Ansatz zur
Wohnraumversorgung von gering verdienenden Menschen — ohne wachsenden
Anspruchshaltungen und tiberbordenden Flachen- und Ausstattungsstandards Vorschub zu
leisten.

Eine sozialgerechte Wohnraum- und Bodenpolitik bedarf daher folgender Rahmenbedingungen:

— verstarkte Gemeinwohlorientierung raumbezogener Politiken auf allen staatlichen Ebenen als
Voraussetzung fur eine nachhaltige Stadtentwicklung;

— ressortubergreifende und antizyklische Bearbeitung mit hoher Prioritat auf allen staatlichen
Ebenen in enger Abstimmung mit der Wohnungswirtschaft und der Offentlichkeit;
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— langfristige Ausrichtung der Wohnungspolitik, die gleichermaRen die Bereitstellung von
Wohnbaufléchen, die Férderung der zu bauenden Objekte wie auch die Unterstitzung der
Bauwilligen und der Mieterinnen und Mieter erfordert;

— ausgleichende und aktiv steuernde Raumordnungspolitik, welche dem anhaltenden
Wohlstandsgefalle in Deutschland entgegenwirkt sowie eine bundeseinheitliche Strukturpolitik
die geeignet ist, Einfluss auf Wanderungsbewegungen zu nehmen und sich damit zumindest
mittelbar auf die Wohnungspolitik auswirkt.

Die Stadte und Gemeinden mussen in die Lage versetzt werden, Wohnraummangel durch
Flachenaktivierung im Innenbereich und zur Arrondierung des Innenbereichs und auf besonders
geeigneten Flachen auch im AufRenbereich zu begegnen. Fir eine sozialorientierte
Stadtentwicklung sind Bodenspekulation und fehlender Zugriff auf (potenzielles) Bauland zu
fiskalisch leistbaren Konditionen entscheidende Hemmnisse. Erforderlich dafir ist eine deutliche
Starkung der Gemeinwohlverpflichtungen im Bodenrecht. Eine finanzielle und steuerliche
Forderung der Wohneigentumsbildung muss nach

— Zielgruppen (,,Subjekten®),
— Fordergegensténden (,,Objekten“) und
— raumlich (,,Standorten®)

differenziert werden, um mit den eingesetzten Fordermitteln den groBtmaoglichen Effekt zu
erzielen, Fehlférderungen zu vermeiden und Beitrage fur einen nachhaltigen wirksamen
Wohnungsmarkt zu leisten.

Zur Bewaltigung der anstehenden Herausforderungen werden die Stadte, insbesondere in den
Ballungsrdaumen nicht ohne Zusammenwirken mit den umliegenden Gemeinden in der Lage sein.
Entsprechend sind Stadt-Umland Kooperationen durch Bund und Lander zu férdern und die
rechtlichen Rahmenbedingungen entsprechend anzupassen.

Es muss konstatiert werden, dass es Uber die Aktivitaten der vergangenen Jahre hinaus
erheblicher weiterer Anstrengungen bedarf, um den dargestellten Problemen wirksamer entgegen
zu treten. Umso dringender ist es, unabhangig von den grundsétzlichen Uberlegungen fiir eine
nachhaltige Wohnungspolitik einen Instrumentenmix auf den Weg zu bringen, der die zuvor
genannten Zielsetzungen wirksam unterstitzt.

Eine Losung der Wohnungsfrage wird im Spannungsfeld zwischen Allgemeinwohl und
Marktwirtschaft weder nur durch Anreize noch ausschlieBlich durch Regulation méglich sein. Eine
Vernachlassigung der Wohnungsfrage und das alleinige Vertrauen auf die selbstregulierenden
Kréfte des Marktes verbieten sich eingedenk der Erfahrungen aus den vergangenen Jahrzehnten.
Aber auch Dauersubventionierung ist kein Kénigsweg — zumindest nicht dann, wenn daftir kein
dauerhafter Gegenwert steht, namlich dem Verwertungsdruck entzogener Wohnungsbestand, der
fur Kommunen voll verfligbar ist.

Hilmar von Lojewski ist Beigeordneter fur Stadtentwicklung, Bauen, Wohnen und Verkehr des
Deutschen Stadtetags.
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Schlaglichter

Koordinierte Politik oder Policy-Fragmentierung? Wohnungs- und
Stadtentwicklungspolitik in Wien und Washington, DC
Danielle Gluns

Wéhrend Stadtwachstum in der Regel als Erfolg im Stadtewettbewerb wahrgenommen wird, sorgt
es auch fur vielfaltige Probleme auf dem Wohnungsmarkt. Die Preise steigen aufgrund der
wachsenden Nachfrage, was zur Verdrangung von einkommensarmen Gruppen aus der Stadt
fihren kann. Oft konzentrieren sich die verbleibenden kostengiinstigen Wohnungen in wenigen
Vierteln, was zu einer sozialraumlichen Segregation fithrt. Sowohl Stadtplanung und
Stadtentwicklungspolitik als auch die stadtische Wohnungspolitik versuchen, die negativen Effekte
des Stadtwachstums zu begrenzen oder abzufedern. Wohnungspolitische Instrumente wie die
Forderung des Wohnungsneubaus konnen aber auch Wohnsegregation verstarken, wenn sich
geférderter Wohnraum in den Stadtvierteln mit den geringsten Grundstiickspreisen konzentriert.

Vor diesem Hintergrund befasste sich der Vortrag mit der Frage, wie Stadte mit diesen
Spannungen umgehen und inwiefern sie Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik koordinieren.
Er ist Teil einer Dissertation, die die Umsetzung stadtplanerischer Leitbilder in der
Wohnungspolitik wachsender Stadte untersucht. Hierfur wurden zwei Stadte ausgewdhlt, deren
Interventionen auf dem Wohnungsmarkt sich stark unterscheiden. Auf der einen Seite steht Wien
mit einer langen Tradition kommunalen und geférderten Wohnungsbaus, auf der anderen Seite
Washington, DC als marktliberale Stadt. Dieser Auswahl liegt die Annahme zugrunde, dass eine
starkere kommunale Intervention und die damit einhergehenden Steuerungsmaoglichkeiten der
Stadt auch zu einer stéarkeren Koordination der Politikfelder fihren mussten. Um diese Hypothese
zu Uberprifen, wurde zunéchst eine qualitative Policy-Analyse durchgefuihrt, um zu ermitteln,
inwiefern sich die Leitbilder der jeweiligen Stadtentwicklungspléne in wohnungspolitischen Zielen
und Instrumenten wiederfinden. Anschlieend wurde die Interaktion verschiedener Akteure bzw.
die Governance der lokalen Wohnungspolitik untersucht, um maogliche Barrieren fur die
Umsetzung zu ermitteln.

Insgesamt zeigt sich, dass es sowohl inhaltliche als auch strukturelle Hindernisse fir die
Umsetzung der Leitbilder gibt. Inhaltliche Hindernisse umfassen Zielkonflikte innerhalb der
Stadtentwicklungsplédne und unklare Prioritéten, wahrend strukturelle Barrieren vor allem auf
eine fragmentierte Akteurskonstellation, fehlende Steuerungsressourcen und ein
Beharrungsvermogen bestehender Strukturen zurtickzufiihren sind. Enge Netzwerke zwischen
verschiedenen offentlichen und privaten Akteuren hingegen erleichtern eine ,,Ubersetzung*
stadtentwicklungspolitischer Ziele in wohnungspolitische Instrumente.

Danielle Gluns ist wissenschaftliche Mitarbeiterin am Institut fir Politikwissenschaft an der
Westfalischen Wilhelms-Universitat Minster.
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»~lnstitutional inertia“ und zyklische Versorgungsengpasse am Wohnungsmarkt.
Zur Reaktionsgeschwindigkeit 6ffentlicher Problembewusstseins und politischer
Verhaltensanderung und ihre Folgen.

Martin Vaché

Problemstellung

Demografischer Wandel und arbeitsmarktbedingte Zuwanderung fiihren in Deutschland zurzeit
wieder zu verstarktem Wachstum der Wohnungsnachfrage in den verstadterten R&umen. Was sich
auf kurze Sicht als neuer Trend darstellt, reiht sich jedoch bei langerfristiger Betrachtung in ein
Muster wiederholter zyklischer Phasen stadtischen Wachstums und Schrumpfung ein, die u.a.
auch zu Beginn der 1980er und 1990er zu Perioden angespannter Wohnungsmarkte geftihrt haben
(vgl.). Erkennbar ist eine starke Kopplung der Zuwanderungsdynamik an die konjunkturelle Lage
und damit die Arbeitsnachfrage. Rezessive Phasen wie die zweite Olkrise Anfang der 1980er-Jahre
oder die Korrektur nach der Wiedervereinigung 1993 sind daher jeweils mit Perioden negativer
Wanderungsgewinne verbunden. Erkennbar ist auch, dass die sog. Finanzkrise nicht als Reaktion
im Wanderungssaldo erkennbar ist; vermutlich, weil diese in Deutschland nicht zu einer
andauernden Rezession fuhrte.
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Abb. 1: Jahrlicher Wanderungssaldo der Stadt Frankfurt pro 1.000 Einwohner (links),
Verénderungsrate des preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts in Deutschland (rechts) 1980 bis 2015.
Eigene Darstellung. Datenquellen: Hessisches Statistisches Landesamt, Deutsche Bundesbank, eigene
Berechnungen.

Auch wenn die Ausloser nachfrageseitiger Schwankungen aus Sicht lokaler Politik exogene
Faktoren darstellen, kann die Intensitat von Wohnungsmarktzyklen durch planungspolitisches
Handeln in erheblichem MaR mitbeeinflusst werden. Von besonderer Bedeutung fir die
Anpassung des Wohnangebots an unerwartete Nachfrageschocks ist ndmlich das Zusammenspiel
zweier separater Markte, des Baumarktes und des Bodenmarktes. Wéahrend der Baumarkt durch
fragmentierte, vorwiegend privatwirtschaftlich organisierte Akteure gepragt ist, die im Rahmen
eines partiell deregulierten bauordnungsrechtlichen Rechtsregimes agieren, ist der Markt fir die
Baulandgewinnung besonders dort hochgradig von institutionellen Einzelfallentscheidungen
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abhangig, wo Flachennutzungen im Rahmen politischer Entscheidungsprozesse erst bestimmt
werden mussen, d.h. bei der gro3flachigen Siedlungs- und Stadterweiterungsplanung. Kurzfristig
kann eine Ausweitung der Neubautéatigkeit daher weitgehend verzégerungsfrei auf
Nachfragesteigerungen reagieren, soweit genug bebaubare Flachen durch die Anbieter vorgehalten
werden. Mittelfristig ist eine Anpassung der Baulandkapazitaten durch Neuschaffung von
Landnutzungsrechten fiir Wohnfunktionen erforderlich. Durch das zeitlich versetzte
Zusammenspiel beider Teilmarkte kénnen sich daher erhebliche Verzégerungen in der
Anpassungsreaktion ergeben.

Untersuchungsansatz

Anhand einer Gegenuberstellung empirischer Befunde zur Wohnungsmarktlage, einem Index
offentlicher Problemwahrnehmung, der Baugenehmigungsstatistik und der Fortschreibung des
Wohnungsbauentwicklungsprogramms der Stadt Frankfurt am Main wurde exemplarisch die
Rolle institutioneller Tragheit in der Wohnungsbaupolitik untersucht.

Dabei stand zunachst die Frage des Informationsstandes der Akteure im Raum. Wie schnell sind
Akteure in der Lage, Verdnderungen in der Intensitat des Wohnungsneubaubedarfs zu erfassen?
Als HilfsgrofRie fir den unbekannten Informationsstand professioneller Akteure (Bauwirtschaft und
planungspolitische Akteure) wurde eine Kennzahl ,,Offentliches Problembewusstsein®
herangezogen, die aus der jahrlichen Burgerbefragung der Stadt Frankfurt gewonnen wurde. Diese
Kennzahl driickt die Antworthaufigkeit aus, mit der der Wohnungsmarkt durch die Befragten in
der jahrlichen Burgerbefragung als ,,grof3tes Stadtproblem* bezeichnet wurde (Stadt Frankfurt am
Main, Biirgeramt, Statistik und Wahlen 2016a). Damit ist die Hypothese verbunden, dass der
Kenntnisstand professioneller Akteure mindestens dem Kenntnisstand der lokalen Offentlichkeit
entspricht, zugleich zu erwarten ist, dass professionelle Akteure Uber zeitndhere und detailliertere
Kenntnisse verfligen.

Aus dem Vergleich zwischen Problembewusstsein und Wohndefizit in wird deutlich, dass das
offentliche Problembewusstsein weitgehend verzégerungsfrei und in offenbar angemessener
Starke auf Verédnderungen der tatsachlichen Marktlage reagiert. Es scheint das tatsachliche
Wohnungsdefizit sogar um einige Jahre zu antizipieren. Dies dirfte vermutlich damit zu
begriinden sein, dass das Problembewusstsein nicht auf den abstrakten Sachverhalt ,Wohndefizit",
sondern auf Mietpreisinformationen als Indikator fiir die Wohnungsmarktlage reagiert. Die
zyklische Komponente von Mietpreisen ist ihrerseits kausal mit dem Wohnungsdefizits verbunden.
Wie zeigt, antizipieren Mietpreise in Folge von eingepreisten adaptiven Erwartungshaltungen
Uber die zukinftige Miethdhe den Verlauf des Wohnungsdefizits ebenfalls, was die friihe Reaktion
der Offentlichkeit erklaren durfte.

5 In der Standardliteratur (z.B. Wheaton 1990) wird anstelle des Wohnungsdefizits in der Regel die
komplementére GroRe Leerstandsrate verwendet.
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Abb. 2: Wohnungsdefizit in Einheiten pro 100 Privathaushalte, nominale Marktmiete (links) 1990 bis 2015,
Nennungshéaufigkeit ,,Wohnungsmarkt ist gréfites Stadtproblem* (rechts) 1993 bis 2015.

Eigene Darstellung. Datenquellen: Stadt Frankfurt am Main, Burgeramt, Statistik und Wahlen (versch. Jg.);
RDM-Preisstatistik; IDN Immodaten, eigene Berechnungen.

Wie schnell sind nun professionelle Akteure der Anbieterseite in der Lage, den Informationsstand
in Handlungen umsetzen zu kénnen? Aus Abbildung 2 wird deutlich, dass Marktinformationen
fast verzégerungsfrei in eine Intensivierung der Neubautéatigkeit umgesetzt werden kénnen,
wenngleich diese auch geringer ausfallt, als erforderlich ware, um das Wohnungsdefizit zeitnah
abzubauen. So wurde die Intensitat der Wohnungsbaugenehmigungen von 6,4 Einheiten pro 100
Wohnungen im Bestand im Jahr 2006 auf 14,4 im Jahr 2013 gesteigert, parallel mit dem
Wiederanstieg der Problemwahrnehmung von 7 % im Jahr 2006 auf 36 % im Jahr 2014. Dies
entspricht der Annahme, dass vorhandene Baulandvorhaltungen sowie kleinteilige
Flachenerwerbungen, fiir die bereits Baurecht besteht, durch die Unternehmen der Bauwirtschaft
kurzfristig aktivierbar sind.

Eine relativ zeitnahe und prozyklische Adaption der Wohnbaulandpotenziale und Reserven ist in
Abbildung 3 auch fur die Periode bis ca. 2002 erkennbar. Hier lag die Fortschreibung der
Baulandpotenziale im Mittel mindestens bei dem zehnfachen der jahrlichen
Genehmigungsintensitat. Zwischen den Jahren 2000 und 2008 wurden die Potenziale dagegen
weitgehend abgebaut; im Jahr 2008 lagen sie mit Potenzialflachen fir 5 Wohnungen pro 100
Wohnungen im Bestand trotz des sehr niedrigen Neubauvolumens nur noch bei dem siebenfachen
der jéhrlichen Genehmigungstétigkeit. Erst etwa zwei Jahre nach der Trendwende auf dem
Wohnungsmarkt 2006 ist eine Ausweitung der Potenzialflachen zu erkennen, allerdings auf sehr
niedrigem Niveau. Im Jahr 2014 weist das Wohnbauland-Entwicklungsprogramm der Stadt
Frankfurt (Stadt Frankfurt am Main, Stadtplanungsamt 2015) Potenziale fur 6,1 zusatzliche
Wohneinheiten auf 100 Bestandswohnungen aus, dies entspricht etwa dem Funffachen der
jéhrlichen Neubaugenehmigungsintensitét.
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Abb. 3: Baugenehmigungen pro 1.000 Wohnungen (links) 1990 bis 2015, Wohnbaupotenziale pro 100

Wohnungen (links) 1992 bis 2014, Nennungshaufigkeit ,,Wohnungsmarkt ist grof3tes Stadtproblem* (rechts)

1993 bis 2015.

Eigene Darstellung. Datenquellen: Hessisches Statistisches Landesamt, Stadt Frankfurt am Main, Blirgeramt,

Statistik und Wahlen (versch. Jg.), Stadt Frankfurt am Main, Stadtplanungsamt (versch. Jg.) eigene
Berechnungen.

Fazit

Insgesamt ist also eine deutlich tréagere Kehrwende der Baulandpolitik erkennbar, die ca. 2 Jahre
hinter dem 6ffentlichen Informationsstand liegt. Zudem ist ein, verglichen mit der Bautétigkeit
unterproportionaler Aufbau von Flachenreserven erkennbar. Beide Effekte zusammen dirften zu
einer deutlichen Verstarkung und Verlangerung der aktuellen Versorgungsengpasse und, infolge
der dadurch verursachten Mietpreissteigerungen, damit zu erheblichen Effizienzverlusten von
wohnungspolitischen Markteingriffen wie der sozialen Wohnbauférderung oder dem Wohngeld
beitragen.

Wesentlich zu dieser Entwicklung beigetragen haben dirfte die Fehlinterpretation der
kurzfristigen Entspannung auf den Wohnungsmarkten in der ersten Hélfte der 2000er-Jahre als
langfristiges Trendnarrativ ,,schrumpfende Stadte durch demografischen Wandel“, die zu einer

verzogerten Korrekturbereitschaft von offensichtlich nicht mehr kontextangepassten Containment

-Paradigmen (z.B. Nivola 1999, Hague 2007) fihrten. Mit der Verengung der zuwandernden
Alterskohorten auf jiingere Personen einher ging eine gestiegene Komplexitéat im
Aushandlungsprozess Uber Landnutzungen im bebauten Kontext durch die ortsansassige
Bevdlkerung, in denen neben 6konomischen Partikularinteressen (Menzl 2014) auch
(kohortenspezifisch begriindbare) Differenzen in Wertordnungen (Eranti 2017) oder
Unzufriedenheit mit demokratischen Entscheidungsstrukturen (Hornig und Bauer 2016) zum
Ausdruck gebracht werden.

Fur lokale Planungs- und Wohnungspolitiken stellt sich insgesamt die Herausforderung, in
angemessener Geschwindigkeit und Intensitat auf Veranderungen in der Wohnungsnachfrage
reagieren zu mussen, deren weiterer Verlauf hochgradig von Unsicherheit geprégt ist.
Verbesserungspotenziale werden in einem besseren Verstandnis der Wirkungszusammenhange
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und Ausldser volatiler Wohnungsbedarfe innerhalb der Institutionen gesehen, zusammen mit
einer Flexibilisierung des Planungsregimes zur schnelleren Anpassung des mittel- und
langfristigen Wohnbauflachenangebots. Flankierend ist auch eine Optimierung der
Kommunikation und der Verteilung von Kosten- und Nutzen wachstumsorientierter Stadtpolitik
(Doberstein, Hickey, und Li 2016) anzustreben.

Martin Vaché ist Architekt und Mitarbeiter am Institut Wohnen und Umwelt in Darmstadt.
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Gebaute Transformation. Leitbilder und lokale Varianzen sozialen Wohnungsbaus
nach der Transformation des Wohlfahrtsstaats.
Barbara Schonig

Der Beitrag préasentiert Ergebnisse eines laufenden empirischen Forschungsvorhabens, das darauf
zielt, die Parameter der Produktion und Gestaltung sozialen Wohnungsbaus nach dem Ende des
»goldenen Zeitalter” des Wohlfahrtsstaats in Deutschland zu identifizieren. Ausgangspunkt der
Forschung ist die Annahme, dass sich im Zuge des Wechselspiels der Transformation nationaler
wohlfahrts-staatlicher Politik sowie der damit verbundenen Starkung subnationaler und lokaler
Verantwortung fur soziale Wohnraumversorgung, von unternehmerischer Stadtpolitik und dem
Wandel stédtebaulicher Leitbilder seit den 1980er Jahren ein nach-fordistisches Modell sozialen
Wohnungsbaus herausgebildet hat. Dieses weist im lokalen Vergleich Konvergenzen auf
hinsichtlich der gesellschaftlichen Funktion sozialen Wohnungsbaus, d.h. seiner Bedeutung als
Teil der Daseinsvorsorge, zeigt hinsichtlich seiner baulich-raumlichen und organisatorischen Form
aber deutliche Varianzen, die aus der Starkung subnationaler Verantwortung sowie der
Diversifizierung von Akteuren und Finanzierungsstrategien resultieren. Im Zuge der Forschungen
wird sozialer Wohnungsbau seit den friihen 1980er Jahren in Frankfurt am Main sowie Minchen,
und damit zwei Metropolen mit &hnlichen Wohnungsmarkt- und Wachstumsdynamiken aber
unterschiedlichen wohnungspolitischen Strategien vergleichend betrachtet. Genutzt wird hierzu
ein integrierter Forschungsansatz, der sowohl die gesellschaftliche Funktion ebenso wie die
institutionellen und baulich-rAumlichen Formen des sozialen Wohnungsbaus in den Blick nimmt.

Der Vortrag selbst stellt die vergleichende Betrachtung der planerischen Umsetzung und baulich-
rdumlichen Gestaltung sozialen Wohnungsbaus seit den 1980er Jahren ins Zentrum, die sich im
Zuge der (stadte-)baulichen Postmoderne sowie der wohlfahrtsstaatlichen und stadtentwicklungs-
politischen Transformationen entwickelt haben und als deren bauliche Materialisierung zur
sozialraumlichen Restrukturierung der Stadt beitragen. Betrachtet werden dabei sowohl die
stadtraumliche Verteilung, die stadtebaulichen Typologien, die Lage sozialen Wohnungsbaus im
Quartier, Architektur und Grundrisse, Freirdume und Grinflachen sowie die Ausstattung mit
Infrastrukturen. Mit dieser Perspektive nimmt der Beitrag die — jenseits von Best Practice
Berichten — bislang kaum komparativ betrachtete stadtplanerische sowie baulich-rdumliche
Dimension sozialen Wohnungsbaus in den Blick, die seine Qualitat und gesellschaftliche
Akzeptanz malgeblich bestimmt. Sie generiert zugleich Hinweise, welche Varianzen und
Spielrdume sich bei der Gestaltung sozialen Wohnungsbaus auf lokaler Ebene identifizieren und
nutzen lassen.

Erste Zwischenergebnisse lassen zweierlei Schllsse zu: Erstens zeigen sich keine einheitlichen
Typologien sozialen Wohnungsbaus. Im Sinne einer Dominanz lokaler stadtebaulicher und
architektonischer Kontextualitét lassen sich eher projektabhéngige als lokale Varianzen der
Neubauprojekte in Stadtebau und Architektur identifizieren. In der Regel gilt aber, dass der
Gestaltung und Differenzierung von Freirdumen und 6ffentlichen Ra&umen, infrastruktureller
Ausstattung sowie architektonischer und stéadtebaulicher Qualitat von stadtischer Seite und seitens
der Wohnungsunternehmen in Konzeption und Umsetzung groRRe Bedeutung zugemessen wird.
Zweitens l&sst sich allerdings im interkommunalen Vergleich ein vergleichbares Leitbild fur die
Entwicklung sozialen Wohnungsbaus im Untersuchungszeitraum identifizieren, das sich mit
»urban, gemischt und unsichtbar* zusammenfassen l&asst.

Dieses Leitbild l&sst sich erklaren mit der Restrukturierung der gesellschaftlichen Funktion
sozialen Wohnungsbaus, im Zuge derer sozialer Wohnungsbau zu einem ,,Ausnahmesegment” des
Wohnungsmarkts wird. Mit sozialem Wohnungsbau im Sinne dieses Leitbildes wird unter den
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gegebenen Bedingungen reduzierter Wohnraumférderung, grundséatzlich marktgesteuerter
Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik sowie einer gezielten Vermeidung von raumlicher
Konzentration und architektonischer Stigmatisierung sozialen Wohnungsbaus zwar hochwertiger
und rdumlich vergleichsweise integrierter Wohnraum bereit gestellt. Quantitativ aber wird dieser
den Bedarfen an glinstigem Wohnraum in den Stadten nicht gerecht. In diesem Sinne stellt der
soziale Wohnungsbau nach der Transformation des Wohlfahrtstaats, gerade kein residualisiertes
»Restsegment” des Wohnungsmarkts dar, sondern eben ein ,,Ausnahmesegment” im Geflige der
restrukturierten sozialen Wohnraumversorgung. Allerdings zeigen sich gerade lokal Varianzen
hinsichtlich der Ausdehnung dieses Segments, die sich u.a. mit der Bedeutung von
Wohnungspolitik im Kontext von Stadtentwicklung und der hieraus folgenden Intensitat der
Nutzung planerischer sowie wohnungspolitischer Instrumente zur Schaffung geférderten
Wohnraums, erkléren l&sst.

Prof. Dr.-Ing. Barbara Schonig hat die Professur fur Stadtplanung an der Bauhaus-Universitat
Weimar.
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Wohnen und Vielfalt: Integrativ, inklusiv oder zielgruppengerecht?

Zum Umgang mit einer vielfaltiger werdenden Stadtbevoélkerung in raumlicher
Planung und Wohnraumpolitik
Christian Jacobs

Ausgangslage und Forschungsansatz

Durch den vermehrten Zuzug in die deutschen Grof3stadte ist die Wohnraumversorgung in den
letzten Jahren vermehrt auf die politische Agenda geriickt und wird heute als zentrales
Handlungsfeld der Stadtentwicklungspolitik verstanden. Die anhaltenden Migrationsprozesse
fihren gleichzeitig zu einer zunehmenden Heterogenitéat der stéadtischen Bevolkerung. Im Zuge
dieser Entwicklungen stehen die Gro3stédte in Deutschland vor zwei zentralen
Herausforderungen: Wie kdnnen alle Bevolkerungsgruppen mit bezahlbarem Wohnraum versorgt
werden und wie mdchte und kann die stédtische Politik mit einer zunehmenden gesellschaftlichen
Vielfalt umgehen? Diese beiden Handlungsfelder wurden in dem vorliegenden Beitrag miteinander
verknupft.

Vorgestellt wurden Forschungsergebnisse zur Wahrnehmung von Segregationsentwicklungen,
Bewertungen des Handlungspotenzials stadtischer Akteure und konkrete Handlungsmafnahmen
und Leitprinzipien einzelner Stadte auf dem Wohnungsmarkt sowie in der rdumlichen Planung.
Die vorgestellten Inhalte basieren auf Interviews mit Stadt- und Sozialplanerinnen in
verschiedenen deutschen Grof3stadte, Beobachtungen auf stadtplanerischen Veranstaltungen und
einer Studie der 20 gréf3ten deutschen Stadte mit 445 Beteiligten. In dieser Studie wurden Akteure
aus der stadtischen Verwaltung, Politik, Wirtschafts- und Wohlfahrtsverbéanden sowie weiteren
Bereichen mit Bezug zur stadtischen Vielfalt schriftlich befragt (mehr Informationen unter:
http://www.mmg.mpg.de/de/subsites/citydiv/ueber-das-projekt/).

*  Untersuchungsinteresse: Wie reagieren stadtische Akteure in Deutschland
und Franlkreich auf eine vielfiltiger werden Bevéllkerung?

+  Die 20 groften Stidte in Deutschland (ausgenommen Stadtstaaten) und
Frankreich werden untersucht. Methoden:

= Umfangreiche schriftliche Bafragung staatlicher und nicht-staatlicher
Alcteura (Frithjahr 2015 bis Anfang 201 6; fiir DE: n=445)

= Stadt = , komplexe Akteure” (formelle Organisationen,
Dachverbande), involviert in Politik und das Handlungsfeld
LDiversitatr™
- Leitfadengestiitzte Interviews mit Expertlnnen in verschiedenen
Grolistidten,
- Beobachtungen bel politischen und stadtplanerischen
Veranstaltungen auflokaler und nationaler Ebene,

Christian Jacobs: Zum Umgang mik ainer vielfiltiger werdanden Stadtbevilkarung

Zusammenfassung des Forschungsansatzes
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Ergebnisse

Zuné&chst einmal ist zu sagen dass die vielféltiger werdenden Stadtgesellschaften nicht nur ein
statistisches Phdnomen sind, sondern diese auch von den Befragten Akteuren wahrgenommen
werden: 92% der Befragten in unserer Studie geben an, dass ihre Stadt in den letzten 20 Jahren
vielfaltiger geworden ist. Ganz grundsétzlich bekennen sich die deutschen Stédte heute ganz breit
zu der Vielfalt ihrer Bewohnerlnnen und sehen diese haufig als positives Charakteristikum und
eine Ressource fir ihre eigene Entwicklung. Gleichzeitig werden, gerade vor dem Hintergrund der
verstarkten Zuwanderung der letzten Jahre, Herausforderungen gesehen, die eine zunehmende
Vielfalt der stéadtischen Bevdlkerung mit sich bringt. Im Zusammenhang mit dem Wohnungsmarkt
wurde in den Interviews immer wieder die Gefahr einer moglichen ,,Ghettobildung” angesprochen.
In den letzten Jahren sind die Angst vor Uberfremdung und abgespalteten Gemeinschaften in
deutschen Stadten vermehrt in der 6ffentlichen und politischen Diskussion aufgetaucht, welche es
unbedingt zu verhindern gelte um den Zusammenhalt der Bevélkerung zu sichern.

Ein weiteres Ergebnis der schriftlichen Befragung ist, dass die befragten Akteure eine zunehmende
sozialrdumliche Segregation beobachten. Die Mehrheit (53 %) gibt an, dass sich die Viertel in ihrer
Stadt in den letzten 20 Jahren eher auseinander entwickelt haben. Die Befragung ergab des
Weiteren, dass ein Eingreifen auf dem Wohnungsmarkt von einem Grofiteil der Beteiligten als
notwendig angesehen wird: 80 % antworteten, dass ihre Stadt in den Wohnungsmarkt eingreifen
sollte. Dies bekommt — wie bereits erwahnt - im Zuge der verstarkten Zuwanderung der letzten
Jahre eine neue Dynamik. Die Schaffung preisgiinstigen Wohnraums und die Verteilung
unterschiedlicher Bevdlkerungsgruppen werden in engem Zusammenhang mit der Sicherung des
sozialen Zusammenhalts der stadtischen Bevolkerung insgesamt gesehen.

= Wohnraumversorgung und sozlalraumliche Segregation sind eng mit der
Frage des stidtischen Zusammenlebens verkniipft. Dieses Thema hat vor
allem In den letzten Jahren an Brisanz gewonnen,

+  Die Diskussionen der letzten |ahre waren geprigt durch den Folkus auf
gesellschaftlichen Zusammenhalt und soziale Interaktion, Dabel werden
bestimmte soziale Vertellungsmuster als problembehaftet angesehen.

Beweggriinde:
= Angst vor ,,Ghettos" / ,,Parallelgesellschaften” in den Grofistidten

Stadtplanerische Ziele:

- sozialen Zusammenhalt stirken
- Segregation und “Ghettobildung” entgegenwirken bzw. vermeiden
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Doch der direkte Zugriff auf den Wohnungsmarkt gestaltet sich heute als schwer. Der Wunsch,
durch stadtische Planung Marktmechanismen auf dem Wohnungsmarkt zu ,korrigieren* ist
deshalb nur sehr bedingt umsetzbar.

Programme mit dem Ziel der Gestaltung des sozialen Miteinanders kénnen heute vor allem auf der
Stadtteilebene ausgemacht werden. Durch bauplanerische MaRnahmen soll unter anderem das
Ziel einer ,,guten sozialen Mischung” in den Wohnvierteln realisiert und die Interaktion der
Stadtbewohnerlnnen gefordert werden.

+  Direkter . Zugriff vor Ort"; Heutige Planung findet vor allem auf der Ebene
der Stadtviertel statt (z.B. Programm ,Soziale Stadt").

* Soziales Miteinander soll durch MaBnahmen auf Quartiersebene gestarit
werden,

~Letztendlich ist es Quartiersgestaltung die man betreiben muss um
sozusagen Vielfalt in irgendeiner Form zu planen. Also in sofern setzen wir
uns damit sehr stark auseinander.” (Stadeplaner, Hannover 2015)

+Das ist der eigentliche Paradigmenwechsel zu sagen .WWeg von wohnen, hin
zu leben im Quartier.” (Wahn ungsbauuntarnehmer, Hannover 2015)

= Durch Kleintellige Planung sollen das soziale Zusammenleben und der
soziale Zusammenhalt verbessert werden,

Schluss

Zusammenfassend l&sst sich sagen, dass ein neues ,soziales Bewusstsein‘ fur komplexere
Problemlagen und Lésungsstrategien in der raumlichen Planung erkennbar ist. Uber das
Stadtquartier wird versucht einen direkten Einfluss auf das Zusammenleben zu nehmen und das
soziale Miteinander zu starken. Wie gezeigt, stehen die Diskussionen Uber die Mdglichkeiten zur
Schaffung von vor allem preiswertem Wohnraum in enger Verbindung mit stadtebaulichen
Konzepten des Zusammenlebens.

AbschlieRend wurde in dem Beitrag darauf hingewiesen, dass die Entscheidungen daruber, in
welcher Form und in welchen Teilen der Stadt neue Wohnraume entstehen sollen, einen Einfluss
auf die Verteilung verschiedener Bevolkerungsgruppen und damit auch deren Chancen zur
Teilhabe am stadtischen Leben haben. Es gilt Verdrangungsprozesse zu vermeiden und die
Ausgrenzung spezifischer Gruppen zu verhindern. Gesellschaftliche Teilhabemdglichkeiten und
Chancengleichheit sind stark durch die Wohnungsmarktsituation und den gleichberechtigten
Zugang hierzu beeinflusst. Diese sind entscheidende Faktoren fur die Chance auf Individualitat
und ein selbstbestimmtes Leben in einer vielfaltigen Gesellschaft.

Christian Jakobs ist Doktorand am Max-Planck-Institut zur Erforschung multireligioser und
multiethnischer Gesellschaften in Géttingen.
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Kommunale Wohnungspolitik: Balanceakt zwischen sozialem Inklusivitatsanspruch
und notwendiger Zielgruppenorientierung
Tulin Kabis-Staubach und Reiner Staubach

Anders als die Grol3stadte der Rheinschiene waren die Ruhrgebietsstédte bis noch vor wenigen
Jahren von Bevdlkerungsriickgéngen gepragt. Dennoch konnte auch zu jener Zeit keinesfalls von
einer generellen Entspannung im Verhéltnis von Angebot und Nachfrage tber alle
Wohnungsmarktsegmente hinweg gesprochen werden. Noch weniger konnte von
Standortgerechtigkeit, d.h. fairem Zugang zu Wohnraum in integrierten Lagen oder sogar in
besseren Vierteln fur weniger zahlungskréftige oder von Diskriminierung betroffene Haushalte die
Rede sein.

Den umfangreichen Privatisierungswellen seit den 90er Jahren, zundchst in den
unternehmensgebundenen, dann vermehrt in den 6ffentlichen Mietwohnungsbestanden, folgte
mit der voranschreitenden Globalisierung der Kapital- und Immobilienmérkte auch in Dortmund
eine starke Zunahme bdrsennotierter Unternehmen und Finanzinvestoren auf ca. 20% des
Mietwohnungsbestandes. (,,Die Vermieter verloren ihr Gesicht*!). Zusammen mit den planméafig
auslaufenden oder vorzeitig abgelésten Bindungen im belegungsgebundenen Bestand fuihrte dies
zu einer massiven Dezimierung des Angebotes an preiswerten Wohnungen. So musste vor dem
Hintergrund der zuwanderungsbedingt steigenden Bevolkerungszahlen im Wohnungsmarkt-
bericht der Stadt Dortmund von 2015 konstatiert werden, dass sich im preiswerten Segment die
Dynamik in Richtung Anspannung rasant erhéht habe (Stadt Dortmund 2015: 10f.). Bis Ende 2015
war die Anzahl der sozial gebundenen Wohnungen auf 27.054 WE gesunken, davon 2.427
EigentumsmafRnahmen (Stadt Dortmund 2016: 45). Nach vielen Jahren ohne einen Sozialen
Wohnungsbau in nennenswertem Umfang wurden in demselben Jahr erstmals wieder 353
Wohnungen neu gebaut. Zukuinftig sollen entsprechend des Ratsbeschlusses vom 10. April 2014 in
Neubaugebieten in der Regel 25% fur 6ffentlich geférderten Mietwohnungsbau reserviert werden.

Waéhrend sich im Hinblick auf Gefltichtete auch in Dortmund Uberaus erfreuliche Anséatze einer
lokalen ,,Willkommenskultur” entwickelt haben, waren die mit der EU-Erweiterung seit 2007
vermehrt hier ankommenden Neuzuwanderer aus Bulgarien und Ruménien von Beginn an mit
massiven Abwehrreaktionen konfrontiert. Die vorherrschende Reaktionsform bestand aus
ordnungspolitischen Malinahmen (z.B. Taskforce-Nordstadt), wobei die bestehenden sozialen
Hilfesysteme zu Anfang nur wenig Offenheit und Responsivitat zeigten. In Bezug auf die
wohnortliche Unterbringung mussten Neuzuwanderer nicht selten in heruntergekommenen
Problemhé&usern bzw. Schrottimmobilien Zuflucht suchen — mit der Folge einer sozial-raumlichen
Konzentration in den benachteiligten Quartieren, in Dortmund vor allem in der Nordstadt als
traditionellem Ankunftsstadtteil (vgl. Staubach 2014).

Insbesondere die in der Wahrnehmung durch die Akteure des Wohnungsmarktes den Roma
zugeschriebenen Haushalte haben auch weiterhin erhebliche Zugangsprobleme, da sie oft nicht
nur auf stereotype Vorurteilsstrukturen stoRen, sondern mit signifikanten Ungleichbehandlungen
zu kdmpfen haben, die mitunter in die Nahe rassistischer Diskriminierung und gruppenbezogener
Menschenfeindlichkeit riicken (vgl. FRA/UNDP 2012). In einigen Stadten nahm die
Neuzuwanderung aus Stdosteuropa in quantitativer Hinsicht zum Teil noch erheblichere
Dimensionen an als die spater einsetzende Fluchtlingsdynamik, wurde aber in den lokalen
politischen Diskursen dul3erst negativ konnotiert und unter dem Stichwort ,,Armutszuwanderung*
Uber die mediale Darstellung noch zuséatzlich alarmistisch tberhéht. Dabei wurden
Neuzuwanderer aus Bulgarien und Rumanien statt als Opfer von Ausbeutungspraktiken (durch
Schleuser, Vermittler von Schwarzarbeit oder Matratzenlagern, Zuhalter etc.) haufig eher als
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Verursacher fur die insbesondere in der Nordstadt feststellbaren Erscheinungsformen von
Desinvestition und Verwahrlosung bezeichnet, anstatt deren nicht nur prekére sondern
menschenunwiirdige Wohnsituationen zu thematisieren und anzugehen.

Das prinzipiell fur Migranten (und insbesondere Roma) als Nachfrager zugéngliche
Wohnungsmarktsegment ist durch mehr oder weniger systematische Belegungspraktiken
institutioneller Vermieter (z.B. selektive Steuerung in weniger attraktive und schlechter
vermietbare Standorte) oder durch individuelle Vermietungsentscheidungen einzelner privater
Vermieter als ,,Gatekeeper” des Wohnungsmarktes zusétzlich deutlich eingeschrankt oder nur
durch Inkaufnahme hoherer Transaktionskosten (z.B. Diskriminierungsmieten) fir sie verfuigbar
(vgl. HauRermann/Siebel 1996: 210). Zu den durch die jeweiligen Anbieter induzierten
Restriktionen kdnnen noch Nachfrager bedingte Determinanten hinzukommen (z.B. individuelle
Praferenzen wie etwa die Nahe zur eigenen Herkunfts-Community), die das Alternativenset bei der
Wohnungs- und Standortwabhl fiir einzelne Haushalte noch weiter reduzieren.

In der von der Stadt Dortmund entwickelten ,integrierten Wohnungszugangsstrategie* wurde im
Sinne eines generellen Anspruchs auf Gleichbehandlung in der Wohnungsversorgung
benachteiligter Gruppen argumentiert, dass Neuzuwanderer nur eine Bedarfsgruppe unter vielen
seien, die keine ,,Sonderbehandlung” erfahren dirften. Um die vermeintlich stigmatisierenden
Wirkungen einer zielgruppenorientierten Bedarfsdeckung zu vermeiden, sollen sie im Rahmen der
normalen Versorgungsanstrengungen der Kommune bedacht werden. Gleichwohl werden
spezifische Vermittlungsbedarfe als notwendig erachtet, um angesichts gangiger Vorbehalte auf
Seiten von Vermietern, die oftmals insbesondere Roma die ,,Mietfahigkeit“ grundsétzlich
absprechen, Uberhaupt Zugangsmdglichkeiten zu eréffnen. Auffallig ist demgegentber, dass fur
Gefluchtete sehr schnell zusatzliche zielgerichtete Angebote entwickelt wurden. Neben dem
Aufbau der obligatorischen Erst- und Zwischenunterbringungseinrichtungen umfasste dies etwa
den Aufbau eines ,Wohnungspools“ mit Hilfe der institutionellen Wohnungswirtschaft und auch
privater Einzel-Vermieter zur méglichst dezentralen wohnortlichen Integration. So wird im
Wohnungsmarktbericht 2016 ausdricklich die ,enorme Unterstitzungsbereitschaft der in
Dortmund agierenden Wohnungsunternehmen sowie zahlreicher privater Eigentimerinnen und
Eigentimer* gelobt (Stadt Dortmund 2016: 11). Zwar kam es vor allem in der Nordstadt durch die
DOGEWO21 zum Ankauf, zur Rdumung sowie Instandsetzung und Modernisierung einiger
Problemimmobilien. Bei deren spéterer Belegung werden aber erklartermafen andere Adressaten
in den Blick genommen (,,Ein Herz fiir Studierende”; RN 22.08.2014), obwohl etwa die
Wohnraumsituation fUr Studierende trotz steigender Nachfrage insgesamt als ausgeglichen
gesehen wird (Stadt Dortmund 2016: 11). Erkennbar handlungsleitend sind dabei an
Mischungsstrategien ankntpfende sozial-rAumliche Stabilisierungsziele, sowie nicht minder auch
der Umstand, dass eine Belegung mit Neuzuwanderern mit der Befuirchtung verbunden wird,
politische Neid-Debatten bei der angestammten Wahler-Klientel auszuldsen.

Angesichts der langst auch empirisch belegten diskriminierenden Selektivitaten auf den
Wohnungsmarkten gegeniiber Migranten werden sich im Rahmen der derzeitigen
Versorgungsanstrengungen der Kommune zumindest fir EU-Neuzuwanderer — darunter
insbesondere Roma — auch zukinftig kaum Zugange zum Wohnungsmarkt jenseits prekéarer
Unterbringungssituationen oder gar Obdachlosigkeit er6ffnen. Beispiele aus Dortmund und
Duisburg zeigen, dass die an sich begriRenswerte Renovierung von Problemhausern so
unversehens zur Verdrangungsstrategie gerat, mit der Folge der weiteren Peripherisierung von
Armutshaushalten. Die zweifelsohne vorhandenen Barrieren zur Vermietung von
Normalwohnraum an Haushalte, die von den Wohnungsmarktanbietern dieser Gruppe
zugeschrieben werden, kénnen nur aufgebrochen werden, wenn Projekte gelingender Integration
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im Wohnbereich auch hier Verbreitung finden. Insbesondere Berliner erfolgreiche Beispiele wie
die integrierte Erneuerung von ehemaligen ,,Problembestdnden” in Neukélln oder Reinickendorf
belegen eindeutig: ,,Das Problem sind nicht die Nutzer/innen sondern die (un)sozialen
Verhéltnisse“! Der Weg zu Lésungen ist also bekannt, nur am Willen ihn tatsachlich zu gehen,
scheint es vielen Kommunen und ihren Wohnungsunternehmen noch zu fehlen.

Tulin Kabis-Staubach ist Architektin und Vorstand des Planerladen e.V. in Dortmund.

Prof. Dr. Reiner Staubach ist Stadtplaner und Vorstand des Planerladen e.V. in Dortmund. Er
lehrt an der Detmolder Schule fiir Architektur und Innenarchitektur.
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Von der Wohnungs- zur Wohnpolitik. Kommunen im Fokus einer altersgerechten
Wohnpolitik
Rolf G. Heinze

Ausgehend vom Siebten Altenbericht der Bundesregierung, der eine Wiederbelebung der sozialen
Wohnraumversorgung fordert, sollen im geplanten Beitrag die Herausforderungen, mégliche
Blockaden und Optionen fiir ein selbstbestimmtes Wohnen im Alter diskutiert werden. Die
Wohnung und das Wohnumfeld werden im Alter zur zentralen Variable fur Lebensqualitat und
geraten deshalb sowohl vor dem Hintergrund des demografischen Wandels als auch aktueller
Wohnengpésse in manchen Stédten verstarkt in den Blickpunkt des 6ffentlichen Interesse und der
Politik. Dabei ist von einer wachsenden Heterogenisierung der Lebenslagen insbesondere auch bei
alteren Menschen auszugehen, die sich kleinrdumig in Wohnquartieren widerspiegeln. Soziale
Ungleichheiten treffen Altere auch dadurch stéarker, dass sie nicht so mobil sind wie jiingere
Generationen und oft jahrzehntelang im gleichen Quartier wohnen. Deshalb ist die lokale Ebene
die entscheidende raumliche Dimension, auf der Wohn- und Betreuungsbedarfe gedeckt werden
mdissen.
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Verbunden mit dem steigenden Alter wachsen die Anforderungen und Anspriiche an die
Wohnqualitét, vor allem in den Bereichen Sicherheit, Komfort und auch Bezahlbarkeit. Moderate
Mieten sind besonders wichtig, zumal auch die Alteren immer mehr von steigenden Mietkosten
betroffen sind (regional allerdings unterschiedlich). Allgemein ist die monatliche
Wohnkostenbelastung in Prozent des Einkommens in den letzten Jahren deutlich angestiegen und
wird weiter wachsen — und damit die Armutsrisiken im Alter ansteigen lassen. Parallel kommt es
auch zu einer Pluralisierung der Wohnwiinsche Alterer, die eine differenzierte Angebotsstrategie
erfordert. Da es nicht nur um eine altersgerechte Wohnungsumgestaltung geht, sondern das
Quartier an Bedeutung gewonnen hat, ist eine ressortubergreifende Strategie erforderlich, die mit
den zentralen Akteuren auf dem Wohnungsmarkt (den Wohnungsunternehmen und -
genossenschaften) und im Sozialsektor organisiert werden muss. Neben der eigenen
Leistungserbringung erwéachst den Kommunen zunehmend die Aufgabe, Akteure zu mobilisieren,
neue Kooperationsformen zu initiieren und zu moderieren und die Schnittstellen zwischen den
verschiedenen Handlungsfeldern zu gestalten. Neben der Aufbereitung der zentralen
Argumentationsstrange sollen lokale Experimente und deren Ausstrahlungskraft skizziert werden.

Prof. Dr. Rolf. G. Heine ist Professor fur Soziologie an der Ruhr-Universitat Bochum.
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Dialogcafé 1: Die Wohnungsfrage im Quartier
Moderation: Sebastian Fellner, Schader-Stiftung
Impulse:

— Cordula Fay, Quartiersmanagement degewo Berlin
— Svenja Grzesiok, Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.

Wie kdnnen die Herausforderungen einer wachsenden Stadt im Wohnquartier
bewaltigt werden?
Cordula Fay

Berlin wéchst gegenwartig um etwa 40.000 Menschen pro Jahr. Besonders Neubau kann
mittelfristig zu einer Entspannung auf dem Wohnungsmarkt fihren.

Mit dem Ziel, jahrlich 1.000 Wohnungen dem Wohnungsmarkt zusatzlich zur Verfigung zu
stellen, kommt degewo seinem Auftrag, fiir bezahlbare Mieten und kostengiinstigen Wohnraum
flir breite Schichten der Bevolkerung zu sorgen, nach.

Als kommunales Wohnungsunternehmen plant und entwickelt degewo langfristig Quartiere. Mit
einer eigenen Abteilung Quartiersmanagement werden nachbarschaftliche Aktivitaten im Quartier
unterstitzt. Durch lokale Kundenzentren besteht die Mdglichkeit sich direkt vor Ort um die
Belange der Mieter zu kimmern. Die Kenntnis Giber die Bedarfe der Bewohner und Kontakte zu
ihnen hilft bei der Planung und Umsetzung von Wohnungsneubau und Sanierungsvorhaben.

Potentielle Neubau- und Entwicklungsquartiere werden friihzeitig im Vorfeld der Planungen
untersucht. In einem interdisziplindren Team aus Architekten, Planern, Vermietern und
Quartiersmanagern wird der Bedarf an neuen Wohn- und Gewerberdumen sowie
nachbarschaftlichen Angeboten bereits in der projektvorbereitenden Leistungsphase O analysiert.
Auf diese Weise wird ein wichtiger Schritt getatigt, den zukiinftigen Neubau in das Quartier zu
integrieren und die Akzeptanz vor Ort zu erhdhen.

Probleme frihzeitig erkennen, um Lésungen zu finden, darin liegt der Schwerpunkt in der
Quartiersentwicklung. Deshalb werden Mieter und Anwohner vor Baubeginn informiert. Denn
frihzeitige, kontinuierliche Kommunikation stellt Partizipation dar, den ein kommunales
Wohnungsunternehmen als Eigentimerin der Grundstiicke mit dem Auftrag Wohnungsneubau zu
realisieren, darstellen kann.
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Das Ziel sind ausgewogene Quartiere als Beitrag einer nachhaltigen Stadtentwicklung.
Bedarfsgerechte Angebote sichern die Lebensqualitat und Weiterentwicklung des Standortes. Bei
vielen Neubauprojekten bietet es sich an, Bewohner aktiv an der Gestaltung der neuen
Gemeinschaftsflachen oder AuRenanlagen zu beteiligen.

Alle groReren degewo-Quartiere haben einen von der Mieterschaft gewahlten Mieterbeirat. Das
Gremium trifft sich regelméaRig mit degewo-Vertretern, um Ideen und Interessen der Mieter flr
das Quartier zu besprechen. In welchem Rahmen Anwohner, Mieter und Interessierte an den
Neubauplanungen beteiligt werden kdnnen, ist standortabhangig und wird in einem
Handlungsleitfaden definiert.

Neben der Aufgabe der Information und Teilhabe der Bewohner zur Schaffung von Akzeptanz und
nachbarschaftlichem Zusammenleben bleiben dartber hinaus langfristig Aspekte von Neubau und
Verdichtung, die zusammen mit Land und Kommune angegangen werden missen. Das ist zum
einen die Sicherung der sozialen Infrastruktur bei wachsender Nachfrage nach z.B. Kita- oder
Schulplatzen und das sind zum anderen Fragen des Mobilitatsverhaltens und die daraus
resultierenden Erfordernisse an Uberfrequentierte Infrastruktur.

Die Wohnungsfrage kann nicht im Quartier geldst, aber gesteuert und umgesetzt werden. Durch
umfassende Beteiligungs- und QuartiersmaRnahmen kdnnen Neumieter besser in den Stadtteil
integriert werden. Das grundsatzliche Neubauklima muss auf hoherer Ebene gebildet und
vertreten werden um somit die Grundlagen der Akzeptanz flr eine wachsende Stadt zu legen

Cordula Fay ist Abteilungsleiterin Quartiersmanagement des Wohnungsunternehmens degewo
in Berlin

Kein Geld, kein Personal und kein Willkommenskultur - Warum sind Bundnisse fur
Wohnen auch im Quartier eine passende L6sung auf die neue Wohnungsfrage?
Svenja Grzesiok

Gemeinsam mit dem VdW Rheinland Westfalen hat der ehemalige Bauminister Nordrhein-
Westfalens, Michael Groschek, im letzten Jahr nach einer ,Willkommenskultur fir Baukrane*
verlangt. Die Tagung hat gezeigt, dass der Minister damit gewiss nicht falsch lag, fihrt man sich
die breite Palette an Beispielen einer Not in my Backyard-Kultur oder einer eher ,,Meinwohl* als
Gemeinwonhl orientierten zivilgesellschaftlichen Diskussion vor Augen.

Dabei ist eines deutlich geworden: Letztendlich treten die Herausforderungen beispielsweise zum
demografischen und gesellschaftlichen Wandel im Quartier besonders zu Tage und werden dort
unmittelbar vor allem fir die Quartiersbewohner spurbar. Im Quartier entscheidet sich, ob das
Miteinander und das Zusammenleben verschiedener Generationen und verschiedener Kulturen
auch kanftig funktioniert oder langfristig verbessert werden kann. Folglich werden im Quartier die
Weichen daflr gestellt, ob der Umgang mit der ,,neuen Wohnungsfrage“ zu einer Erfolgsgeschichte
wird oder ob hier die ,,Problemquartiere” von morgen geschaffen werden.

Der Neubau von Wohnungen war Uber beide Tage dieser Veranstaltung hinweg diskussionsleitend.
Seine Relevanz wird unter anderem durch die verschiedenen Bundnisse fir Wohnen auf der Ebene
des Bundes, das ,,Bundnis flr bezahlbares Bauen und Wohnen“, und der Lander betont. So haben
bis auf Niedersachsen, Sachsen und Sachsen-Anhalt alle Bundeslander Formate, die unter dem
Begriff ,,.Bundnis* oder ,,Allianz fir Wohnen* gefihrt werden. Und auch auf der kommunalen
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Ebene finden sich gerade in wachsenden Regionen zunehmend Beispiele fir Blindnisse fur
Wohnen, die sich der Frage widmen, wie es gelingen kann, eine solche ,,Willkommenskultur fir
Baukrane* in unseren Stadten und Quartieren zu initiieren.

Bundnisse fur Wohnen verdeutlichen demnach auf verschiedenen raumlichen Ebenen, dass die
Schaffung qualitéatsvollen und bezahlbaren Wohnraums keines Falls die Aufgabe eines Einzelnen
sein kann, sondern Gemeinschaftsaufgabe ist! Und diese Gemeinschaftsaufgabe beginnt im
Quartier —hier gilt es, geeignete Formate zu finden, die Akzeptanz fiir den Wohnungsneubau auf
der einen Seite zu schaffen und auf der anderen Seite Qualitaten fir ein Mehr an Miteinander zu
ermaoglichen. Warum also nicht auch ein Bundnis fir Wohnen im Quartier initiieren, bei denen die
Zivilgesellschaft und die Bewohner Gestaltungsanspriiche formulieren, gleichzeitig aber auch
unterschiedliche Nutzungsanspriiche und Zielsetzungen weiterer Stakeholder, wie etwa
Wohnungsunternehmen und -genossenschaften, ausgehandelt werden kénnen?

Neben der zentralen Handlungsebene des Quartiers ist folglich der Aushandlungsprozess tGber
unterschiedliche Anspriiche, Bedarfe, Zielsetzungen, Realisierungsmdglichkeiten und -ressourcen
sowie die langfristige Tragbarkeit von EntwicklungsmalRnahmen entscheidend — und das nicht nur
mit Blick auf die Willkommenskultur von Baukrénen, sondern auch mit Blick auf die Entwicklung
bestehender Quartiere. Neben aller Neubau-Euphorie gilt es daher, den Wohnungsbestand nicht
aus den Augen zu verlieren:

Denn gerade bei der Entwicklung bestehender Quartiere geht die Schere zwischen
Realisierungsmaoglichkeiten von Investitionen und der Refinanzierung Uber steigende Mieten
immer weiter auseinander. So stehen auf der einen Seite nachgefragte Quartiere, bei denen es
zunehmend durch steigende Mieten zu Herausforderungen der Wohnraumversorgung von
Haushalten im unteren aber auch mittleren Einkommen kommt. Auf der anderen Seite finden sich
wiederum jene Quartiere, in denen sich Investitionen in den Bestand nur schwer Refinanzieren
lassen und Abwartsspiralen die Folge sind. Gerade hier Uberlagern sich haufig die Probleme, so
dass solche Quartiere zumeist im Fokus 6ffentlicher Férderprogramme stehen, um entsprechende
Wohn- und Lebensqualitaten herzustellen und zu sichern.

Es sind die Bestandsquartiere in denen die Antworten auf die scheinbar ,,neue” Wohnungsfrage
gefunden werden mussen und Fragen der Bezahlbarkeit von Wohnraum ebenso im Fokus stehen,
wie die Sicherung gleichwertiger Lebensverhaltnisse. Kooperative Prozesse, wie etwa ein Bindnis
fur Wohnen, eignen sich daftr, Interessen auszuloten, Ressourcen zu bindeln und gemeinsam mit
den Bewohnern und anderen starken Akteuren, wie etwa Wohnungsunternehmen und -
genossenschaften, im Quartier umzusetzen — und so kdnnen auch Themen der Nachverdichtung in
einem gemeinschaftlichen Prozess angegangen und umgesetzt werden.

Damit dies gelingt, bedarf es jedoch entsprechender Strukturen und einer 6ffentlichen Hand, die
das kooperative Miteinander als Potenzial erkennt und entsprechend férdert. Das Initiieren
gemeinsamer Arbeitstreffen, ein vertrauensvolles Arbeitsverhéltnis, oder die Erarbeitung einer
gemeinsamen Zielsetzung sind dabei ebenso entscheidend, wie das Anerkennen anderer
Handlungslogiken und unterschiedlicher Ressourcen des Kooperationspartners.

Unter diesen Voraussetzungen ist es beispielsweise in Kdln Kalk mit dem so genannten
Wohndialog gelungen, vollig heterogene wohnungswirtschaftliche Akteure, angefangen von einem
groRen privaten Wohnungsunternehmen bis hin zum privaten Einzeleigentimer, an einen Tisch zu
holen. Gemeinsam wurden dann MaRnahmen erarbeitet, Investitionsentscheidungen abgestimmt
und eine ganzheitliche Strategie fur das Quartier verfolgt, so dass sich Kalk in den letzten Jahren
zu einem bunten und lebenswerten Veedel entwickelt hat. Auch andere Beispiele zeigen, dass
gerade die Einbindung von Wohnungsunternehmen und -genossenschaften sowie relevanter
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zivilgesellschaftlicher Akteure und die federfiihrende Beteiligung der 6ffentlichen Hand
zielfuhrende Lésungen darstellen kdnnen, um sowohl im Bestand als auch Wohnungsneubau
Aushandlungsprozesse der integrierten Quartierentwicklung erfolgreich durchzufiihren.

Svenja Grzesiok ist Referentin fur Stadtebau, Baukultur, Stadt- und Quartiersentwicklung im
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.
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Dialogcafé 2: Wohnraumknappheit und Inklusion
Moderation: Verena Fries, Schader Stiftung
Impulse:

— Regina Heilbrock, Sozialplanerin, Stadt Karlsruhe

— Dr. Martin Lenz, Birgermeister der Stadt Karlsruhe
— Sabine Bosing, Paritatischer Gesamtverband Berlin
— Jennifer Puls, Paritatischer Gesamtverband Berlin

Inklusion am lokalen Wohnungsmarkt kann mit Belegungssteuerung erreicht
werden - trotz Wohnraumknappheit!
Martin Lenz und Regina Heibrock

.Den Armen bleibt die StraRe*, lautete 1993 die Uberschrift eines Beitrags in der ZEIT, der auf eine
»heue Wohnungsnot* aufmerksam machen wollte und die staatliche Bauférderung kritisierte, da
diese die Kluft zwischen Arm und Reich vergréfiere. Zu Beginn der 2000er Jahre sollte in
ahnlicher Form, vor allem in wachsenden Stédten, die Wohnungsfrage auf die politische Agenda
zuriickkehren. Aktuell bedarf es wie damals auf kommunaler Ebene innovativer Konzepte, die
sozial- und wohnungspolitischen Ansprichen einer sozialen Durchmischung gerecht werden.

Anhand der Karlsruher sozialen Wohnraumversorgung von am angespannten Wohnungsmarkt
benachteiligter Personen wird deutlich, wie in Bereichen der kommunalen Daseinsvorsorge
Innovationsmanagement und Sozialwirtschaft verknupft werden kénnen, um den sozial- und
wohnungspolitischen Herausforderungen gerecht werden zu kénnen. Ein solches Konzept stellt
die Karlsruher ,Wohnraumakquise durch Kooperation* dar — inzwischen fir viele Stadte und
Gemeinden Vorbild, vor allem auch fir die Wohnraumversorgung von Gefluchteten (vgl. KGST
2016, Dt. Bundestag Ausschussdrucksache 18(11)681).

Die Stadt Karlsruhe gewéahrt fur die leerstehende Wohnung einen Sanierungszuschuss und schlief3t
eine zehnjéhrige Belegungsvereinbarung nach 8§ 14, 26 WoFG inklusive Mietausfallgarantie mit
den Eigentimern ab. Die Bewohner bekommen im ersten Jahr die Moglichkeit einer
sozialarbeiterischen Begleitung sowie einen Nutzungsvertrag Uber die Stadt. Nutzungsvertrage
sind in diesem Zusammenhang die Vorstufe zu Mietvertragen. Treten keine Probleme auf, die
Bedenken beziiglich eines Mietverhaltnisses rechtfertigen, erhalten die Betroffenen einen eigenen
Mietvertrag vom Wohnungseigentimer. Die Stadt Karlsruhe setzt jahrlich 500.000 Euro fur
Akquise und Sanierung von leer stehendem Wohnraum ein.

Dem Wohnungsmarkt leerstehenden Wohnraum wieder zuzufiihren, ist erheblich kostengunstiger
als die Schaffung desselben. So ist die sozialintegrative Wohnungspolitik auch unter
sozialwirtschaftlichen Aspekten fur Stadte mit geringem Leerstand bedeutsam (vgl. Heibrock/Lenz
2016). Es bedarf eines agenda setting auf lokaler Ebene, um die nachhaltige Unterstiitzung aller
relevanter sozial- und wohnungspolitischen Akteure bei der Bewaltigung der aktuellen ,Ruickkehr
der Wohnungsfrage” zu gewéhrleisten (vgl. Karlsruher Schriftenreihe ,,Wohnungssicherung am
angespannten Wohnungsmarkt“ 2009 ff).

Dr. Martin Lenz ist Burgermeister der Stadt Karlsruhe.

Regina Heibrock in Sozialplanerin der Stadt Karlsruhe.
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Wohnungspolitik als Teil staatlicher Daseinsvorsorge - Wie kann das Recht auf
Wohnen im kommunalen Rahmen fur alle verwirklicht werden?
Sabine Bdsing und Jennifer Puls

In Wachstumsregionen und landlichen Gebieten ist es zunehmend schwer geworden bezahlbaren
und passenden Wohnraum zu finden. Dieser Mangel geht besonders zu Lasten von Menschen mit
sozialen Unterstitzungsbedarfen wie Menschen mit Behinderung, gefliichteten Menschen,
psychisch erkrankten Menschen, dlteren Menschen oder einkommensschwachen Haushalten, die
es zunehmend schwerer haben einen ihren Bedurfnissen angemessenen Wohnraum zu finden.
Viele soziale Tréager sehen sich mit der Situation konfrontiert, Menschen nicht betreuen zu
kénnen, da sie keinen bezahlbaren Wohnraum finden. Der Zugang dieser Menschen und Tréger zu
dem Wohnungsmarkt ist zudem durch Diskriminierungsstrukturen gepragt, welches die Suche
nach einem angemessenen Wohnraum zusatzlich erschwert. Das strukturelle Problem des Mangels
an bezahlbarem Wohnraum fuihrt zur Verdrangung dieser Menschen und Klienten/-innen aus den
Innenstédten in periphere Gebiete, wo sie wenig soziokulturelle Teilhabe und Inklusion erfahren.
Damit beeinflusst Wohnungspolitik die Umsetzung der Ziele der sozialen Arbeit entscheidend.

Der Paritatische Gesamtverband hat eine Befragung von psychiatrieerfahrenen Nutzern/-innen
zur ldentifikation von Barrieren und Ressourcen zum Wohnraumerhalt und zur
Wohnraumbeschaffung durchgefiihrt. Ziel der Befragung ist es, die Inklusion von Menschen mit
Unterstitzungsbedarfen im Bereich Wohnen zu fordern und strukturelle Losungsanséatze gegen
den Mangel an bezahlbaren Wohnraum zu entwickeln. Die Ergebnisse der Befragung zeigten, dass
soziale Trager der psychiatrischen Versorgung durch ihre Unterstiitzungsleistungen einen
erheblichen Anteil an Problemen in den Bereichen der Wohnraumversorgung, Nachbarschaft oder
der Kommunikation mit den Vermietern kompensieren. Beziiglich der Diskriminierung bei der
Wohnungssuche wurde deutlich, dass Uberwiegend nicht die psychiatrische Beeintrachtigung als
Grund von Benachteiligung benannt wurde, sondern der Bezug von Transferleistungen (Stigmata,
lange Wartezeit bei der Ausstellung von Dokumenten wie der Mietschuldeniibernahme, Schufa-
Auskunft etc.). Fur ein inklusives Wohnumfeld wurden durchmischte Nachbarschaften, die
Schaffung sozio-kultureller Partizipationsmdéglichkeiten und das Miteinander von Menschen mit
und ohne psychische Beeintrachtigung genannt. Deutlich wurde, dass die Probleme der
mangelnden Wohnraumversorgung nicht zielgruppenspezifisch zu 16sen sind, sondern dass es
strukturelle Losungsoptionen braucht.

Um eine inklusive Wohnraumversorgung zu erreichen, ist es somit auf kommunaler Ebene
notwendig, dass Kommunen 6ffentliche Wohnungsunternehmen stérken, den sozialen
Wohnungsbau verstarken, Bodenvergabe nach gemeinwohlorientierten Aspekten durchfiihren und
hier Partizipationsmdglichkeiten fur freie Trager schaffen. Dartiber hinaus sollte die Kooperation
zwischen Kommune und sozialem Tragern in Bereichen der Stadtplanung und Wohnungspolitik
verstarkt werden und die Kosten der Unterkunft an die realen Mietpreisentwicklungen angepasst
werden.

Sabine Bésing und Jennifer Puls sind Mitarbeiterinnen des Paritatischen Gesamtverbandes in
Berlin.
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Dialogcafé 3: Wohnungspolitik und die Wohnenden
Moderation: Steffen Zabler, Deutsche Universitat fur Verwaltungswissenschaften Speyer
Impulse:

— Tobias Bernet, Netzwerk Leipzig — Stadt fur alle
- Klaus Schotte, Haus- und WagenRat e.V., Leipzig
— Margit Heilmann, Mieterbund Darmstadt Region Stidhessen e.V.

Wie kénnen Erfahrungen mit Selbstorganisation den sozialen Wohnungsbau
transformieren? Was kann ,,sozialer Wohnungsbau von unten* leisten?
Tobias Bernet und Klaus Schotte

Waéhrend Leipzig in den friihen 2000er-Jahren noch ein Lieblingsobjekt von shrinking-cities-
Diskursen war, ist es heute prozentual eine der am schnellsten wachsenden Grof3stéadte
Deutschlands. Und wéhrend Mainstream-Medien in ihren schwéarmerischen Artikeln — Stichwort
»~Hypezig“ — weiterhin von hohem Leerstand und billigen Mieten fantasieren, wissen wir als
Akteur*innen vor Ort: Der Leipziger Wohnungsmarkt ist schon langer in einem dramatischen
Wandel begriffen.

Durch den seit 2011 konstant hohen, von den offiziellen Prognosen zuverléssig unterschéatzten
Zuzug ist der marktaktive Leerstand mittlerweile auf eine Umzugsreserve von 3% abgesunken.
Berucksichtigt man die Hohe der Haushaltseinkommen, so ist das Wohnen in Leipzig mittlerweile
ahnlich teuer wie in anderen deutschen Grof3stadten. Die Angebotsmieten steigen rasch.

In diesem Umfeld arbeiten verschiedene Gruppen seit mehreren Jahren daran, der oft
beschwichtigenden und investorenhdrigen Wohnungspolitik Beine zu machen. Auf diesem Feld
haben sich durch Erfahrungswissen und organisatorische Kontinuitat insbesondere der ,,Haus-
und WagenRat" (HWR) und das Netzwerk ,Stadt fur alle” etablieren kdnnen. Wahrend der HWR
aus der Vernetzung von selbstverwalteten Wohnprojekten und Wagenplétzen entstanden ist und
sein politisches Hauptaufgabenfeld demgemaf im Lobbying fir alternative Wohnformen sieht, hat
sich ,,Stadt fiir alle* vor allem durch eine kritische Begleitung und Intervention in lokale Politik
und Verwaltungsarbeit (intern ,Verwaltungs-watch“ genannt) einen Namen gemacht. Offentliche
Stellungnahmen der Gruppen haben etwa bei der Erarbeitung des neuen Wohnungspolitischen
Konzepts der Stadt Leipzig 2015 teilweise erfolgreich Stadtratsbeschliisse beeinflussen kénnen.

Ca. 70 kollektive Wohnprojekte sind seit der Wiedervereinigung in Leipzig — vornehmlich durch
Sanierungen im Altbau — entstanden. Davon sind manche als Verein organisiert, manche als (Ein-
Haus-) Genossenschaft und manche im Verbund des Mietshauser Syndikats als GmbHs.

Diese Projekte zeigen, was selbstverwaltetes Wohnen zu leisten vermag: Die Mieten liegen oft
deutlich unter den Vergleichsmieten und steigen anders als diese nicht, denn die Hauser sind dem
spekulativen Markt entzogen. Die Projekte sind im Stadtteil verortet, bieten oft Raum fur
Nachbarschaftsinitiativen. Dies sind, ganz kurz gefasst, die Leistungen eines solchen ,,sozialen
Wohnungsbaus von unten®.

Die Erfahrungen aus dem Leipzig der Jahre bis ca. 2014 zeigen zunéchst, dass solche Projekte
gerade an weniger nachgefragten Standorten gute Chancen haben. In dynamischen Méarkten haben
selbstverwaltete Wohnprojekte demgegeniiber ohne aktive Unterstiitzung durch die 6ffentliche
Hand kaum eine Chance. Konkret sind erforderlich:

— Augenhdhe in der Zusammenarbeit zwischen Behdrden und Wohnprojektgruppen;
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— erleichterter Zugang zu Immobilien und Boden, bspw. durch Konzeptvergabeverfahren bei der
Vergabe von Grundstiicken in stédtischem Besitz (wobei Erbbaurechte gegentiber dem Verkauf
offentlichen Grundbesitzes zu bevorzugen ist);

— die offentliche Finanzierung von Beratungsangeboten, die in der Wohnprojekte-,,Szene* oft
durch ehrenamtliches Engagement entstehen;

— geeignete Forderprogramme

Hindernisse gibt es weiterhin genug, Wohnprojektgruppen haben inhdrente Nachteile gegentiber
profitorientierten Investoren, was die rasche Entscheidungs- und Handlungsfahigkeit angeht. Hier
kann eine gewisse ,,Zentralisierung*“ Abhilfe schaffen — bei gleichzeitiger Beachtung und
Wertschétzung der Autonomie der jeweiligen Projekte. Im Umfeld der genannten Leipziger
Akteure wurde deshalb — nach bestehenden Vorbildern wie etwa der Wogeno in Miinchen oder der
Schanze eG in Hamburg — die Griindung einer neuen Dachgenossenschaft initiiert, um eine auf
dem Immobilienmarkt handlungsfahige Tragerschaft fir Wohnprojekten mit sozialer Zielsetzung
zu schaffen. Die SoWo Leipzig eG i.G. will explizit auch Mieter*innengemeinschaften im Bestand
ermutigen, ,ihr* Haus zu tbernehmen. ,,Sozialer Wohnungsbau“ ist in diesem Zusammenhang ein
zu kurz gefasster Begriff: Alle Menschen, auch diejenigen mit geringem Einkommen, sollen
Zugang zu dauerhaften und ginstigen Wohnraum bekommen — Wohnraum ist keine Ware!

Unter geeigneten Bedingungen kdnnten die Erfahrungen mit Selbstorganisation auch bei
etablierten Wohnungsbaugesellschaften und -genossenschaften noch viel stérkere
Bericksichtigung finden. Dabei ist sowohl an die Realisierung neuer Projekte in Kooperation mit
Gruppen zu denken wie auch an starkere Mieter*innen-Mitbestimmung und -Selbstverwaltung in
den Bestanden.

So kénnten selbstorganisierte Projekte einen deutlich héheren Anteil in den jeweiligen
Wohnungsmarkten erreichen. Das Potential ist bei Weitem noch nicht ausgeschopft.

Tobias Bernet ist im Netzwerk Leipzig — Stadt fur alle.
Klaus Schotte ist im Haus- und WagenRat e.V. in Leipzig.

Seit Jahrzehnten gehen die von der Politik gewéhlten Instrumente der
Wohnungspolitik an den Bedurfnissen der Menschen vorbei und verfehlen ihre
eigenen Ziele. Warum ist das so?

Margit Heilmann

Ausgangspunkt: die Versorgung mit bezahlbarem Wohnraum gehért zur allgemeinen
Daseinsvorsorge des Sozialstaats. Sie ist logistisch und wirtschaftlich nur auf den drei Ebenen
Bund, Lander und Kommunen zu bewaltigen.

Die Situation auf dem Wohnungsmarkt 2017 ist nicht zufallig entstanden.

— Durch den beschlossenen Wegfall der steuerlichen Beglinstigung gemeinntziger
Wohnungsunternehmen im Rahmen eines zum 1.1.1990 in Kraft getretenen Steuerpakets wurde
der soziale Wohnungsbau faktisch abgeschafft.

—von den 1987 noch 3,9 Mio Sozialwohnungen blieben 2001 nur noch 1,8 Mio.

— Am 1.9.2001 wurde das Gesetz zu dieser Situation passend gemacht: der Adressatenkreis nach
dem WohnraumFoérderungsgesetz sind kunftig nicht mehr die ,,breiten Schichten der
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Bevdlkerung, sondern nur noch ,,die Haushalte, die sich am Markt nicht angemessen mit
Wohnraum versorgen kénnen.*

— 2006 wurde im Rahmen einer Foderalismusreform die ausschlief3liche Zustéandigkeit der Lander
fur die WohnraumFdrderung festgelegt. Der Bund verabschiedete sich aus seiner
Verantwortung.

— 2019 wird es zu einem vollstandigen Wegfall der wirtschaftlichen Verantwortung und der
rechtlichen Zusténdigkeit des Bundes fiir sozialen Wohnraum kommen.

— Der Mangel an bezahlbarem Wohnraum 2017 ist die folgerichtige Konsequenz einer Reihe von
politischen Entscheidungen der letzten 40 Jahre.

Die derzeitige Bautatigkeit im Neubau und der Sanierung des Altbaus fiihrt in erster Linie dazu,
Mieten zu steigern.

— Die (warmetechnische) Modernisierung des Altbaus ist nétig, vernichtet aber weiter bezahlbaren
Wohnraum. Die rechtlich legalen Mdéglichkeiten, Mieten grundsanierter Wohnungen um 100 bis
150 % zu steigern, fuhrt zur Vertreibung der Bewohner und Vernichtung bezahlbaren
Wohnraums. Der Klimaschutz - eine gesamtgesellschaftliche Aufgabe — vernichtet im Moment
im grof3en Stil bezahlbaren Wohnraum.

— der Neubau von Sozialwohnungen betrifft nur eine Seite des Problems. Wegen der engen
Forderungshdchstgrenzen kdnnen zunehmend mehr Menschen mit mittleren Einkommen keine
geforderte Wohnung anmieten, gleichzeitig aber nicht die 10 Euro-Mieten des freien Marktes
bezahlen. Diese Liicke muss geschlossen werden.

Den Anteil fehlerhafter Prognosen hinterfragen

— fehlerhafte Prognosen z. B. des Bevolkerungsriickgangs in den stadtischen Regionen (vgl.
Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Darmstadt von 2003) haben dazu gefiihrt, dass der
Wohnungsneubau in den darauf folgenden 10 Jahren praktisch gen Null tendierte.

- zweifelhafte Theorien wie die Filterring-Theorie, die auf Sickereffekte durch hochpreisigen
Wohnungsneubau abstellt, sind langst Gberholt und werden dennoch auch heute wieder als
Feigenblatt fir Notwendigkeit teurer Neubauten bemiiht.

Margit Heilmann ist Geschaftsfihrerin des Mieterbundes Darmstadt Region Stidhessen e.V.
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Dialogcafé 4: SpielrGume kommunaler Wohnungspolitik
Moderation: Dr. Tobias Robischon, Schader Stiftung
Impulse:

— Iris Behr, Institut Wohnen und Umwelt, Darmstadt
— Valerie Niemann-Delius, Technische Universitat Darmstadt

Die Spielraume der Kommunen sind begrenzt: Vor allem Bund und Lander
bestimmen den Umgang mit der Wohnungsfrage. Dennoch ist eine ganzheitliche
kommunale Wohnungspolitik méglich.

Iris Behr

Spielraum 1: Kommunale Wohnungspolitiken k6nnen und mussen politisch
definiert werden.

Politische Aussagen finden sich in Masterplénen, Beispiel: Stadtentwicklung 2030 — ein
Masterplan fur die Wissenschaftsstadt Darmstadt, in Wohnraumversorgungskonzepten oder in
integrierten Stadt-Teil-Entwicklungskonzepten. Politische Aussagen bedurfen der Priorisierung
und gleichzeitig der ,,Intersektoralen Allianzen“, um Wohnungspolitik mit den anderen lokalen
Politikfeldern Infrastruktur, Mobilitét, Freiflachenentwicklung und Resilienz gesamthaft zu
behandeln.

LPolitik* wird im Wahlprogramm formuliert, in Koalitionsvereinbarungen vereinbart und durch
die parlamentarischen Mehrheiten der Regierungsparteien und Fraktionen im Stadtparlament
abgesichert und durch die Verwaltung vollzogen. So stellt der Masterplan Stadtentwicklung 2030
,» eine umfassende und politische Willensbekundung mit Bindungskraft fir dann folgende
Planungsschritte dar®. Zu den Leitmotiven fur ein zukunftsfahiges Darmstadt gehdren die Themen
Wohnen, Klimadkologie, Umwelt, Energiewende und Mobilitat der Zukunft fir die Stadt der
kurzen Wege.

Bei der Prioritatensetzung sollte statt im ,,Schweinezyklus* — dem kurzfristigen Reagieren auf
sichtbar gewordene Bedarfe — in langerfristig angelegten Politiken gedacht und gearbeitet werden.

Hier stellt sich die Frage, ob angesichts stets wandelnder aktueller, auf das kommunale
Geschehen einwirkender Phanomene und ungeniigender Gibergeordneter Rahmenbedingungen,
vorausschauende ,,Policies” und proaktives kommunales Handeln mdéglich sind. Die Verstetigung
und Berechenbarkeit von tibergeordneten Politiken und Férderprogrammen ware fiir alle
wohnungspolitisch tatigen (kommunalen) Akteure férderlich.

Bereits bei der Politikdefinition sind alle Akteure des kommunalen Geschehens einzubeziehen: die
Verwaltung, das kommunale Wohnungsunternehmen, die stadtischen Tdéchter die zur
Daseinsvorsorge beitragen, Mieterinnen und Vermieter und die lokale Zivilgesellschaft.

Spielraum 2: Bodenpolitik und Planungsrecht

Es kommt darauf an, dass die Kommunen (den eigenen und den im Eigentum Dritter stehenden)
Boden strategisch fur die kommunale Wohnungspolitik einsetzen.

Preisdampfend kann die Kommune durch die Bodenvergabe im Erbbaurecht (statt des
Grundstiickverkaufs) wirken, durch die Anwendung kommunaler Vorkaufsrechte oder durch einen
zonierten Hebesatz bei der Grundsteuer.

92



Strategische Bodenpolitik beinhaltet die Konzeptvergabe, d. h. die Flachenbereitstellung in
Verbindung mit qualitativen und quantitativen Zielen zur Bodenentwicklung. Verlangt werden
zunehmend das Einhalten von Quoten z. B. 30 % geftérderte und belegungsgebundene
Wohnungen, 20 % belegungsgebundene Wohnungen ohne Férderung; die Schaffung von
Infrastruktur, die Reduktion von Stellplatzen. Durch die Kombination von Bebauungsplanen und
stadtebaulichen Vertragen kénnen mit den Investoren die 0.g. Anforderungen vereinbart werden.
Ohne den Abschluss solcher Vertréage sollten die Gemeinden kein neues Baurecht schaffen.

Durch politische Programme und Beschlisse wird sozial gerechte Bodennutzung vorhersehbar,
berechenbar und gleichférmig fur alle Investoren. Dies zeigt die Praxis in Munchen, Nirnberg,
Koln, in Berlin, Hannover, Stuttgart, neuerdings auch in Dusseldorf, Minster und Darmstadt.
Investoren kdnnen und missen sich auf diese Art der Planung und die Bodenentwicklung
einstellen.

Die Ziele sind politisch gesetzt, die Verwaltung konkretisiert und bereitet die Umsetzung vor. Die
beschriebenen Mdéglichkeiten gibt es nur bei der Schaffung von neuem Baurecht, nicht jedoch bei
Bestandsentwicklungen, wo die Erteilung einer Baugenehmigung nach § 34 BauGB geregelt ist.
Dort sind die Spielrdume fur Politik und Verwaltung enger. Sie zu nutzen bedarf vor allem guter
Kommunikation zwischen Politik und Verwaltung.

Spielraum 3: Kommunale Kooperation und Kommunikation

Kooperation und Kommunikation ist einerseits nach innen auf das Zusammenwirken von Politik
und Verwaltung gerichtet und den Strukturen der Verwaltung untereinander. Hier gilt es, die
administrativen ,,Saulen” oder ,Silos* durch eine ,,Intersektorale Allianz* zu ersetzen. Dass die
kommunale Realitat hinter diesen Anforderungen herhinkt, wurde in verschiedenen Beitragen der
Fachtagung thematisiert. Kommunikation und Kooperation ist ebenso notwendig mit der lokalen
Gemeinschaft: mit den kommunalen Unternehmen, den privaten Investoren, den Wohnprojekten
und der Burgerschaft. Formate hierfur sind Burgerumfragen, Burgerwerkstétten,
Burgerinformationen, digitale Burgerbeteiligung und Fachdialoge um Politik, Verwaltung,
Burgerschaft, stadtische Tochter und private Investoren in den Dialog zu bringen.

Restiimee zur Diskussion

Die Rolle der (kommunalen) Wohnungsgesellschaften wurde ausfuhrlich diskutiert.
Anforderungen an politische Steuerung und Kontrolle, Transparenz im Wohnungsunternehmen
und Verantwortung gegentber dem Stadtparlament wurden artikuliert. Die Forderungen nach
bezahlbaren Mieten, energetischer Modernisierung, Neubau von geférderten und freifinanzierten
Wohnungen sind auszubalancieren mit den Erfordernissen der gewahlten Rechtsformen
(Aktiengesellschaft) und den Erwartungen des Kdmmerers, Gewinne der Unternehmen
auszuschutten. Diese Gewinne dienen der Finanzierung weiterer kommunaler Aufgaben wie z. B.
des OPNV, Mobilitat, Errichtung von Kindertagesstatten und anderen freiwilligen Leistungen die
das Umfeld der Wohnungsversorgung betreffen. Gemeinsam wurde festgestellt, dass
Aufgabendefinition und Aufgabenerfullung im kommunalen Wohnungsunternehmen nur so gut
sein kdnnen wie es der politische Wille des (kommunalen) Eigenttimers vorgibt.

»In den Systemen ist viel Geld enthalten®. Die Forderung des sozialen Wohnungsbaus kénnte
zielgerichteter und effizienter eingesetzt werden, wenn die verschiedenen Programme gebiindelt
wuirden: hier wurde beispielhaft das Bund-Lander-Programm Soziale Stadt als Modell zur
Mittelbindelung herangezogen. Die Programme sollten integriert und zusammen mit den
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kommunalen Mitteln fiir bezahlbaren Wohnraum eingesetzt werden. Auch der Einsatz des
Instrumentes der Fehlsubventionierungsabgabe (wie es in Rheinland-Pfalz oder in Hessen
angewendet wird), bedarf der politischen Einbettung: In Mainz wird das kommunale
Wohnungsprogramm durch die Einrichtung einer Leitstelle Wohnen, beim Oberbirgermeister
angesiedelt.

Der Spagat zwischen den (verwaltungs-)aufwandig zu erstellenden Bebauungsplanen und
stadtebaulichen Vertragen gegentber den rascher zu erteilenden einzelnen Baugenehmigungen
nach § 34, die komplexe Erhaltungssatzung und Innenentwicklungsmafinahmen, der
vorhabenbezogene Bebauungsplan macht deutlich, dass fiir die Umsetzung einer integrierten
Wohnungspolitik (mehr) finanzielle und personelle Ressourcen zur Verfuigung gestellt werden
mussten.

Hieran mangelt es in vielen Kommunen, in denen die Ziele Haushaltskonsolidierung,
Schuldenabbau und damit eng verbunden Personaleinsparungen im Vordergrund stehen.

Iris Behr ist wissenschaftliche Mitarbeiterin am Institut Wohnen und Umwelt in Darmstadt. Sie
ist ehrenamtliche Stadtratin der Wissenschaftsstadt Darmstadt und Aufsichtsratsmitglied des
kommunalen Wohnungsunternehmens.

Uber welche Steuerungspotenziale zugunsten einer sozialen Wohnraumversorgung
verfugt kommunale Wohnungspolitik?
Valerie Niemann-Delius

Der Impuls zum zweiten Dialogcafé ,Spielradume kommunaler Wohnungspolitik” leitet sich aus
den Ergebnissen der Masterarbeit ,,Perspektiven sozialer Wohnraumversorgung: Kommunale
Steuerungsmaglichkeiten 6ffentlich geférderten Wohnraums. Eine Untersuchung anhand der
Stadt Dortmund.” ab - abgeschlossen im November 2016 an der Fakultat Raumplanung der
Technischen Universitat Dortmund.

Vor dem Hintergrund der Anspannungen auf den stadtischen Wohnungsmarkten ist das Ziel der
Arbeit, Kommunen bei der sozialen Wohnraumversorgung Unterstitzung zu bieten. Fokussiert
wird dabei die Rolle des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus aus planerischer Perspektive in
guantitativer, qualitativer und siedlungsstruktureller Dimension.

Die Quantitative Dimension bezieht sich auf die mengenméRige Deckung des Bedarfs an
Wohnraum mit entsprechendem Angebot, die Qualitative Dimension auf die Eigenschaften der
Wohnungen bezogen auf individuelle Haushaltsanforderungen, und die Siedlungsstrukturelle
Dimension auf die Lage der Wohnungen im Stadtgefiige.

Mittels einer qualitativen Einzelfallstudie anhand der Stadt Dortmund werden Versorgungsdefizite
und Steuerungsmaglichkeiten im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau aufgezeigt. Neben
Dokumenten- und Datenanalysen werden praktische Erkenntnisse insbesondere aus
leitfadengestiitzten Experteninterviews mit vier kommunalen Akteuren der Wohnungspolitik
gewonnen. Die Aussagen der Experten aus Stadtverwaltung, Wohnungsbauwirtschaft und
Mieterschaft verschaffen einen umfassenden Blick auf den defizitaren Status Quo des 6ffentlich
geforderten Wohnungsbaus in allen drei Zieldimensionen, sowie seine Steuerung,
Steuerungsumsetzung und —wirkung.

Steuerungspotentiale werden identifiziert insbesondere in der Bauleitplanung und darauf
aufbauenden Steuerungsanséatzen. Diese finden sich in konzeptionellen Grundlagen (Monitoring,
Konzeptpapiere,...), beim Flachen- und Bestandsmanagement (kommunale Investitionen,
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(Konzept-)Vergabeverfahren, ...), bei der Baurechtschaffung (Quoten, Priorisierung,...) und durch
Beeinflussung des Investitionsklimas (Image, Kooperation mit lokalen Trégern,...). Um diese
zielfihrend flr die soziale Wohnraumversorgung zu nutzen, sind Steuerungsanséatze strategisch zu
kombinieren und politisch zu fokussieren.

Mit dem Einblick in praktische Perspektiven kommunaler Steuerung 6ffentlich geférderten
Wohnraums soll ein Spielraum kommunaler Wohnungspolitik aufgezeigt und ein Impuls zur
Diskussion weiterer Spielrdume zugunsten einer sozialen Wohnraumversorgung gesetzte werden.

Valerie Niemann-Delius war bis 2017 Mitarbeiterin der Fakultat Raumplanung an der
Technischen Universitat Darmstadt.
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Dialogcafé 5: Neue Wohnformen und die Wohnungsfrage
Moderation: Dr. Kirsten Mensch, Schader Stiftung

Impulse:

— Josef Bura, Bundesvereinigung FORUM Gemeinschaftliches Wohnen e.V.
— Entfallen: J6rn Luft, Montag Stiftung Urbane Raume

Die Wohnungsfrage auf quantitative Aspekte zu reduzieren, greift zu kurz. Neue
Wohn- und Wohn-Pflegeformen sind burgerschaftlich getragene Selbsthilfeoptionen
im Wohnen, die eine bedeutende Rolle fur den sozialen Zusammenhalt von
Quartieren spielen.

Josef Bura

Wohnungsfragen in Stichworten
Heute sind die gesellschaftlichen Szenarien, auf die Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik

Antworten finden mussen, sehr komplex. Die Ausgangsbedingungen, Einfluss auf die
Wohnungsversorgung zu nehmen, sind nicht einfacher geworden. Ein paar Hinweise dazu:

— Die Herausforderungen des demographischen Wandels stellen viele Kommunen vor sehr ernste
Probleme in der Sicherstellung einer angemessenen Wohnungsversorgung, jeweils andere, je
nachdem, ob viele Bewohner*innen ab- oder zuwandern.

— Renditeverdachtige lokale Grundstiicks- und Wohnungsmarkte Deutschlands gelangen in den
letzten Jahren immer stérker in den Fokus globalisierter Finanzstrome, gegen die die lokalen
Politiken ohnmachtig erscheinen. Aus ihnen, so scheint es, gibt es kein Entkommen, wie
Wohnungs- und Grundstiickspreise in Metropolen aller Kontinente zeigen.

— Die Migration stellt weitere Anforderungen an lokale Wohnungsmaérkte. Kommunen stehen vor
der Frage, nicht nur Wohnraum bereit zu stellen, sondern auch das Hineinwachsen der
geflichteten Menschen in die Gesellschaft zu gestalten.

— Mit der Ratifizierung der UN-Charta der Menschenrechte fur Menschen mit Behinderung sind
Anforderungen an die Wohnraumversorgung verbunden, die in der bundesdeutschen
Wohnungspolitik straflich vernachlassigt werden. Das Thema Inklusion verlangt auch im
Wohnungs- und Stadtebau neue Antworten.

— Sozialbindungen, so sie denn noch vorhanden sind, laufen tGiberall aus und damit wird die
Wohnraumversorgung von unterstitzungsbedurftigen Haushalten immer schwieriger. Versuche
von Kommunen, dagegen anzugehen, sind wenig erfolgreich.

— Die groRRer werdende Schere zwischen Arm und Reich lasst sich auf sozialen Landkarten von
Bundeslandern und von Stadtgebieten auch im Wohnen lokalisieren. D.h. Wo ich wohne
bestimmt zunehmend meine Lebenschancen.

In diesem Umfeld agiert Wohn- und Stadtentwicklungspolitik heute und muss neue Lésungen
finden.

Was sind neue Wohn- und Wohn-Pflegeformen und was zeichnet sie aus?

Unter neuen Wohnformen sind ,,besondere Wohnsettings“ zu verstehen, die sich in der
Bundesrepublik vermehrt seit den 80er und 90er Jahren des letzten Jahrhunderts entwickelt
haben. Es handelt sich um Selbsthilfe- und Selbstorganisationsformen von Menschen, die ,,anders
als gewohnt* wohnen wollen.

96



Sie haben gemeinschaftsorientierte Wohnformen entwickelt, in denen es ihnen um verbindliche
Nachbarschaften geht. Sie leben jeweils in eigenen Wohnungen aber gemeinschaftlich unter einem
Dach und haben sich das Entwicklungsversprechen gegeben, sich im Wohnalltag gegenseitig zu
unterstutzen.

Sie sind zwar immer noch eine Nische in der Wohnungsversorgung: Aber sie drangen zunehmend
in Wohnungsmarkte hinein. Neue Wohnformen sind entstanden aus der Selbsterméachtigung von
Birgerinnen und Birgern, sich in den Wohnungsmarkt einzumischen, ahnlich wie dies ab Mitte
der 1850er Jahre durch die neu entstandenen genossenschaftlichen Wohnungsunternehmen
geschehen ist. Ahnlich verhalt es sich mit neuen Wohn-Pflege-Formen. Diese sind im ambulanten
Setting Alternativen zur Pflegeindustrie mit ihren diskriminierenden grof3kalibrigen
Einrichtungen.

Neue Wohn- und Wohn-Pflegeformen sind Investments aus der Nutzerperspektive. Nicht Rendite
ist ihr vorrangiges Ziel, sondern Selbstversorgung und Selbstbestimmung im Wohnen und in der
Pflege. Gerade neue Wohnformen haben Impulse fir Nachhaltigkeit im Bauen gesetzt: durch
gesunde(re) Baumaterialien, Ressourcen- und Energieeinsparung, niedrigeren Flachenverbrauch
und Preisdampfung. Sie wirken oft als soziale Hotspots und beleben ,ihre* Quartiere.

Warum sind heute neue Wohnformen im Kommen?

Neue Wohnformen in den Medien sind prasent von Apothekenumschau, in der Yellow Press,
Spielfilmen, Ausstellungen, Magazinen, in Fachbiichern bis hin zu Wochenendausgaben von
Tageszeitungen. In der Politik sind sie in Forderprogrammen von Bundeslandern, des
Bundesfamilienministeriums und mit direkter oder indirekter Forderung in vielen Stadten der
Republik enthalten. Die Nachfrage besteht vor allem aus zwei Personengruppen: aus jungen
Familien und &lteren Menschen.

Bei jungen Familien gibt es 6konomischen Druck auf beide Elternteile, sich am Erwerbsleben zu
beteiligen insbesondere auch durch Wohnungsmarktentwicklungen. Kinder gelten als
Einstellungs- und Karriererisiko (social freezing). Der familiare Mehrgenerationenzusammenhalt
(alt hilft jung) als Entlastungsfaktor funktioniert immer weniger. Die Suche nach sozialen
Alternativiésungen durch wahlfamilidre Nachbarschaften ist die Folge.

Bei alteren Menschen: Die Zeit des langen Lebens ist vollig neu in der Menschheitsgeschichte. Die
Madglichkeiten, sich im Alter nach dem Wegzug von Kindern neu zu orientieren sind auf dem
Wohnungsmarkt in landlichen Regionen nicht vorhanden und in der Stadt schwer zu realisieren.
Der familidre Mehrgenerationenzusammenhang (jung hilft alt) funktioniert auch hier aus
raumlichen Grinden immer weniger. Eine Gruppe élterer Menschen ist sehr im Wachsen
begriffen: alleinlebende Altere ohne Kinder. Die Folge: die Angst vor Alterseinsamkeit wachst und
ebenso ein Bedarf nach anderen sozialen Bindungen: nach der Wahlfamilie.

Fazit

Neue Wohn- und Wohn-Pflegeformen sind Antworten auf neue soziale Bedarfe. Sie sind
Experimentierfelder fir das Wohnen der Zukunft. Wahlfamilidre Bindungen werden gesucht, um
familidre Unterstltzungsverluste zu kompensieren. Fir Wohn- und Stadtebaupolitik bedeutet
dies:

— Jede Normallésung im Wohnungsbau ist eine vertane Chance.

— Stattdessen: Fur eine inhaltlich ausgewiesene konzeptbezogene kommunale Grundstiicksvergabe
und Wohnungsbauférderung,

— Von der Wohnungspolitik zur Wohnpolitik

Dr. Josef Bura ist Vorstandsvorsitzender des FORUM Gemeinschaftliches Wohnen e.V.
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Dialogcafé 6: Konfliktfeld Innenentwicklung

Moderation: Prof. Dr. Stephan Grohs, Deutsche Universitat fur Verwaltungswissenschaften
Speyer

Impuls:

— Entfallen: Elinor Schiies, Denkmalrat der Stadt Hamburg, pmp Architekten
— Christian StrauB, Leipniz-Zentrum fiir Agrarlandschaftsforschung e.V., Miincheberg
— Thomas Weith, Leipniz-Zentrum fiir Agrarlandschaftsforschung e.V., Miincheberg

Konnen die Konflikte zwischen Innenentwicklung und stadtregionaler
Klimaanpassung aufgeldst werden?
Frederik Epping, Karsten Rusche, Christian Strauf3, Thomas Weith

Die hohe Nachfrage nach Wohnungen stellt Stddte und Regionen in Deutschland vor die
Herausforderung, alle méglichen Innenentwicklungspotenziale auszuloten. Innenentwicklung
kann dabei einen Teil einer nachhaltiger Siedlungsentwicklung darstellen, da Ressourcenschutz,
Ressourceneffizienz und die Stabilisierung von Nachbarschaften unterstiitzt sowie
Landnutzungskonflikte im AuBenbereich reduziert werden kénnen. Dabei werden jedoch oftmals
zugleich Konflikte mit einer klimagerechten Stadt- und Regionalentwicklung hervorgerufen,
insbesondere mit Blick auf die Freiraumsicherung fur Klimaanpassungsprozesse.

Klimagerecht und konfliktarm: Eckpunkte der Flachenentwicklung als Basis einer
nachhaltigen Wohnpolitik

Mdogliche Losungsanséatze hierzu wurden in einem Projekt des Leibniz-Zentrums fur
Agrarlandschaftsforschung (ZALF) e.V. und des Instituts fur Landes- und
Stadtentwicklungsforschung, geférdert durch das Landesamt fuir Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen erarbeitet. Wichtige Bausteine fur die Konfliktlésung
sind die integrative Festlegung von Zielen, die ausgewogene Prozessgestaltung und
Akteursbeteiligung sowie der Einsatz eines Instrumentenmix.

Als wichtige Eckpunkte sind zu nennen:

— Flachensparenden Innenentwicklung und Klimaanpassung verbinden (Freihaltung und
Bebauung strategisch anlegen)

— Klimaschutz und Klimawandel auch auf gleichen Flachen gemeinsam angehen (z.B.
Biomassenutzung plus Kuhlungseffekte nutzen)

— Freiflachenqualitaten und -quantitaten bertcksichtigen: Betroffenheit / Nutzungsoptionen
frihzeitig bertcksichtigen

— Partizipation und Beteiligung wichtiger Akteure gestalten

— Verwaltungsinterne Zusammenarbeit ressortiibergreifend bearbeiten

— Ansprechpartner nach Innen und Auen benennen

— Integrierte Konzepte mit breiter Informations- und Wissensbasis erarbeiten

— Nutzung von Fordermitteln, wettbewerblich vergebenen Preise oder neue gesetzliche
Rahmenbedingungen als Turoffner nutzen

— Integrierte Kommunikation: Vielféltige Informations- und Kommunikationsangebote anbieten.
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Von besonderer Bedeutung ist dabei zum einen, ob von Beginn an konfrontativ oder integrativ
Uber Flachenanspriiche diskutiert wird, und zum anderen, ob ein konkreter Ansprechpartner fir
den (potenziellen) Konfliktlésungsprozess zur Verfiilgung steht.

Dr.-Ing. Christian Straul ist wissenschaftlicher Mitarbeiter am Institut fur Soziokonomie
am Leibniz-Zentrum fur Agrarlandschaftsforschunge.V.

apl. Prof. Dr.-Ing. Thomas Weith ist Mitarbeiter des Instituts fliir Soziobkonomie am
Leibniz-Zentrum fir Agrarlandschaftsforschung (ZALF) e.V.
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Kommunale Konzepte — Die Sicht der Praxis

Konzept Wohnen in Mainz
Oliver Bordner

Die Landeshauptstadt Mainz findet sich seit langerer Zeit auf der Rangliste der deutschen Stadte
mit den teuersten Mietpreisen wieder. Hinter Stadten wie Minchen, Stuttgart und Frankfurt am
Main rangiert auch die rheinland-pfalzische Landeshauptstadt auf einem der Spitzenpléatze.

Mainz ist als Schwarm- und Wissenschaftsstadt weit davon entfernt, demografisch zu schrumpfen.
Im Gegenteil: Die Einwohnerschaft und damit der Bedarf an Wohnraum nehmen kontinuierlich
zu. Mainz bendtigt deswegen deutlich mehr — insbesondere erschwinglichen — Wohnraum und
damit groBe Anstrengungen im Wohnungsneubau und vor allem eine Intensivierung des
gefoérderten Wohnungsbaus.

Es geht hierbei um die soziale Frage des noch neuen 21. Jahrhunderts in unseren Stadten. Die
Stadt Mainz baut in Eigenregie keine Wohnungen und ist hier auf die Initiativen der
Wohnungsbauunternehmen angewiesen. Aus diesem Grund hat die Landeshauptstadt Mainz am
21.07.2015 ein Bundnis fir das Wohnen gegriindet. Diesem sind neben der stadtnahen
Wohnungsbaugesellschaft auch private Unternehmen, die Industrie- und Handelskammer, die
Handwerkskammer, das Land Rheinland-Pfalz und viele weitere Organisationen beigetreten.

Der Miet- sowie auch der Eigentumswohnungsmarkt mussen einen neuen Schub bekommen, um
Perspektiven fur auf dem Uberhitzten Wohnungsmarkt bieten zu kénnen.

Die Landeshauptstadt Mainz hat deswegen ein "Konzept Wohnen in Mainz" vorgelegt, mit dem
erstmals ein Gesamtuberblick Gber Entwicklungen, Projekte, Instrumente und Perspektiven fur
das Wohnen in unserer Stadt gegeben wird.

Das Konzept wurde von der Leitstelle Wohnen im Biro des Oberbiirgermeisters erstellt und vom
Stadtrat zustimmend zur Kenntnis genommen.

Das Konzept ist unter folgendem Link einsehbar (siehe Download am Ende der Seite):

http://www.mainz.de/leben-und-arbeit/bauen-und-wohnen/leitstelle-wohnen.php

Oliver Bordner ist Koordinator der Leitstelle Wohnen der Stadt Mainz.

Das Handlungsprogramm Wohnen der Stadt Heidelberg
Carsten Schaber

1. Heidelberg ist eine attraktive und prosperierende Stadt

Heidelberg ist eine international renommierte Wissenschaftsstadt. Die Stadt ist ein sehr
attraktiver Wohnstandort mit einer hohen Lebensqualitat. Die Attraktivitat der Universitatsstadt
und die Prosperitat des Wirtschaftsstandorts haben in den vergangenen Jahren zu einem starken
Bevolkerungs- und Beschéftigtenzuwachs gefuihrt. Aktuelle Untersuchungen attestieren
Heidelberg eine anhaltend positive Entwicklung.
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Die amtliche Einwohnerzahl® ist in Heidelberg in der vergangenen Dekade, mit zuletzt steigender
Dynamik, um 9,3 Prozent auf rund 156.300 Personen Ende 2015 angestiegen. Zwischen 2005 und
2015 sind dadurch rund 13.300 Einwohner hinzugekommen. Die Bevolkerungsentwicklung der
Stadt liegt deutlich Uber dem Landesdurchschnitt (+ 1,3 % seit 2005) und Gber dem der baden-
wiurttembergischen Stadtkreise (+ 4,1 % seit 2005). Das Bevolkerungswachstum Heidelbergs
beruht auf ausgepragten Fernwanderungsgewinnen. Die nationalen und internationalen Zuzlge
Uberkompensieren regionale Wanderungsverluste mit dem Rhein-Neckar-Kreis und der
Nachbarstadt Mannheim.

Die Bevolkerungsentwicklung hat die vorhandenen Engpésse auf dem Heidelberger
Wohnungsmarkt weiter verschérft, weil die Neubautatigkeit lange Zeit hinter dem Bedarf
zuriickgeblieben ist. Die Folge ist ein sehr angespannter Wohnungsmarkt mit einem
Uberdurchschnittlich hohen Preisniveau sowohl fiir Miet- als auch fiir Kaufpreise. Der Mangel
fuhrt zu einer Verdrangung von Haushalten mit mittleren und unteren Einkommen. Nach einer
Umfrage sind die Wohnkosten in Heidelberg ein Hauptmotiv fir einen Umzug in das Umland.

Die perspektivische Angebotsliicke bis 2030 betragt geman der prognostizierten
Haushaltsentwicklung und dem fortgeschriebenen Wohnungsbestand 6.200 Wohneinheiten’.
Dieser Wohnungsbedarf besteht tber die geplanten Kontingente des Stadtumbauprojekts der
Bahnstadt und der Bestandswohnungen der Konversionsflachen mit insgesamt 5.200 Wohnungen
hinaus. Der prognostizierte Gesamtbedarf an neuen Wohnungen aus der absehbaren
Einwohnerentwicklung belduft sich somit auf 11.400 Wohneinheiten.

Wohnungsneubau

Gebaude- und
Siedlungsbestand
Bezahlbarer Wohnraum
Soziale Vielfalt Mafnahmen
Wohnungspolitische
Satzungen

Gemeinsame Umsetzung

wohnungspolitischer Ziele

2. Das Handlungsprogramm Wohnen als strategisches Rahmenkonzept

Handlungsschwerpunkte und Elemente des Handlungsprogramms Wohnen.
Quelle: Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, 2017 .

Zu den jungsten wohnungspolitischen Meilensteinen der Stadt Heidelberg gehdren die erste
Klausursitzung Wohnen des Gemeinderats mit Vertretern der Wohnungswirtschaft (11/2014), die

6 Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg
”Wohnraumbedarfsanalyse GEWOS 2013

101



Einrichtung einer Koordinierungsstelle , Strategische Wohnungspolitik” (seit 11/2015), die
Verabschiedung des Handlungsprogramms Wohnen (02/2017) sowie die zweite Klausursitzung
des Gemeinderats (06/2017), der die Verabschiedung von MalRnahmenpaketen folgen soll.

Das 2017 vom Heidelberger Gemeinderat verabschiedete Handlungsprogramm Wohnen bildet die
Grundlage fir die zukinftige wohnungspolitische Ausrichtung der Stadt. Es prazisiert das im
Rahmen des Stadtentwicklungsplan (STEP) Heidelberg 2015 an alle planerisch und politisch
Handelnden adressierte Ziel ,Wohnraum fr Alle“. Das Handlungsprogramm Wohnen ist als
Rahmenkonzept zu verstehen und bundelt die wohnungspolitischen MalRnahmen und Strategien
der Wohnungsbauoffensive und soll eine quantitative und qualitative Wohnraumversorgung und
damit die Zukunftsfahigkeit Heidelbergs sicherstellen. Wesentliches Ziel ist die Schaffung von
Wohnraum in ausreichender Zahl und Qualitat fir die Bedurfnisse unterschiedlicher
Nutzergruppen. Die Bezahlbarkeit der Wohnungen fiir Haushalte mit unteren und mittleren
Einkommen stellt dabei eine zentrale Herausforderung dar. Die Erarbeitung des
Handlungsprogramms Wohnen wurde von einer dezernats- und @mteriibergreifenden
Arbeitsgruppe begleitet.

3. Aktuelle kommunale Handlungsschwerpunkte

Die strukturierte Mobilisierung von Wohnungsbauflachen und die Verbesserung der
Zugangsmaoglichkeiten zum Wohnungsmarkt flr untere und insbesondere mittlere
Einkommensgruppen sind zentrale Herausforderungen, fir die derzeit MaBnahmenpakete
vorbereitet werden.

3.1 Die Mobilisierung von Wohnungsbauflachen

Um den ermittelten Gesamtwohnungsbedarf bis 2030 zu decken, ist nach bisherigen
Berechnungen eine ZielgrofRe beim Wohnungsneubau von mindestens 800 Wohnungen pro Jahr
erforderlich.

Grundsitze BLP ] Gemeinderat ﬁ
Sandortvielfalt
Kontinuitat I l
Raumliches Leitbild
(MRO)

Baulandprogramm (BLP) 1. R&chenidentifizierung

Steuerungsgruppe 2. Gesamtstadtischer Rahmen

ﬁ Projekte 2017-2021 l

Perspektive 2030

Raumordnung
Wohnraumbedarf i I l 3. Formelle Ubernahme
e R — iy 4. Sédtebauliche Ziele
Zelgrofe S G— /
Zielgruppen 5. Bebauungsplanverfahren
—) Potenzialflachen Wohnen

Schema des Baulandprogramms (BLP) zur Steuerung des Wohnungsbaus
Quelle: Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, 2017
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Um diese ZielgréRe zu erreichen, sollen zukiinftig jederzeit gentigend Bauflachen in den
unterschiedlichen Entwicklungsphasen zwischen der formellen Verankerung im
Flachennutzungsplan bis hin zur Baureife zur Verfiigung stehen. Das Baulandprogramm soll als
neu zu schaffendes Instrument die Verfligbarkeit der Bauflachen gewahrleisten. Aus heutiger
Perspektive ergeben sich ab 2025 gravierende Engpéasse sowohl beziiglich der verfligbaren
Wohnungsbauflachen als auch im Hinblick auf die Standortvielfalt.

Das Baulandprogramm kann als vielféltiges Steuerungsinstrument fur eine kontinuierliche
Schaffung von Wohnraum von der Flachensicherung bis zum Monitoring des erstellten
Wohnungsbaus eingesetzt werden. Gegenstand der Steuerung sind nicht nur die quantitative
Erflllung vorgegebener ZielgréRen, sondern auch qualitative Aspekte wie die Standortvielfalt.

3.2 Das duale Vorgehen der Stadt Heidelberg zur Schaffung von Wohnraum fur
untere und mittlerer Einkommensgruppen

Vor allem eine kontinuierlich hohe Neubauleistung kann preisdampfend auf den gesamten
Wohnungsmarkt wirken und den Zugang aller Bevdlkerungsgruppen zum Wohnungsmarkt
sichern. Dabei setzt Heidelberg auf ein duales Vorgehen. Eine Saule ist das 2005 eingefuhrte
Baulandmanagement, dass die Schaffung von bezahlbaren Wohnraum im Sinne eines
kooperativen Baulandmodells vorschreibt. 20 Prozent der gesamten Wohnflache miissen immer
dann fur bezahlbaren Wohnraum angeboten werden, wenn die Stadt neues Baurecht schafft. Diese
Vorgabe gilt pauschal in der gesamten Stadt und kommt in der Praxis vor allem bei kleineren und
mittleren Vorhaben zum Tragen.

Bei grolReren Projekten wie der Konversion, bei denen die Stadt Grundstiickseigentiimerin ist, sind
malfigeschneiderte Vorgaben erforderlich, welche zielgenaue und standortaffine Losungen
ermoglichen. Das wohnungspolitische Konzept zum Masterplan Siidstadt setzt zum Beispiel einen
Akzent auf die Versorgung unterer Einkommensgruppen sowie auf Angebote fir
Schwellenhaushalte. 40 Prozent der Wohnflache ist fir Mietwohnungen reserviert, die zwischen
5,50 und 8 Euro pro Quadratmeter kosten diirfen. 30 Prozent der Wohnflache soll zuséatzlich fur
Schwellenhaushalte im Eigentum angeboten werden.

Eine derartige Festlegung wére fur das bevorstehende Konversionsvorhaben Hospital nicht
zielfuhrend. In dessen Umfeld gibt es bereits zahlreiche Sozialwohnungen. Hier will die Stadt
verstarkt mittlere Einkommensgruppen und Zielgruppen wie Familien, Senioren und
Gemeinschaftsprojekte fordern. Die Unterstitzung mittlerer Einkommensbezieher hat sich zu
einer wichtigen kommunalen Aufgabe entwickelt. Diese Gruppe erhélt einkommensbedingt keine
Fordermittel, kann sich aber auf dem Heidelberger Wohnungsmarkt immer weniger selbst mit
Wohnraum versorgen. Legt man eine maximale Mietbelastungsquote von 30 Prozent zugrunde,
muss das Haushaltsnettoeinkommen dieser Gruppe um bis zu 60 Prozent Gber den
Einkommensgrenzen der Landesférderung liegen, damit sich diese Haushalte auf dem
Wohnungsmarkt versorgen kénnen. Mittlere Einkommensgruppen sind daher ein wichtiges
Aufgabenfeld der kommunalen Wohnungspolitik in Heidelberg. Die Stadt bereitet folglich ein
MaRnahmenpaket fur diese Haushalte vor, das fiir die anstehenden Neubauquartiere greifen soll.
Der Einsatz vorhabenspezifischer wohnungspolitischer Konzepte soll dabei fiir zielgenaue
Vorgaben sorgen.
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4. Zusammenfassung

Um die anstehenden Aufgaben zu bewadltigen richtet die Stadt Heidelberg ihre Wohnungspolitik
neu aus. Das Handlungsprogramm Wohnen ist ein wichtiger Schritt in dieser Hinsicht. Als ein
Rahmenkonzept biindelt es kommunale Aktivitdten und stimmt diese aufeinander ab.

Fur die Umsetzung der MaRnahmen bedarf es geeigneter Steuerungsinstrumente. Bei der
Schaffung von Wohnraum soll durch den Aufbau eines Baulandprogramms eine kontinuierliche
und strukturierte Bereitstellung von Bauflachen fir Wohnen sowie eine Standortvielfalt
gewahrleistet werden. Bei der Schaffung von Wohnraum flir untere und mittlere
Einkommensgruppen setzt man auf ein duales Vorgehen bestehend aus pauschalen Vorgaben im
Zuge des Baulandmanagements und vorhabenspezifischen wohnungspolitischen Konzepten, die
bei gréReren Vorhaben zielgenau formuliert werden. Die Versorgung mittlerer
Einkommensgruppen hat sich dabei zuletzt zu einer wichtigen kommunalen Aufgabe entwickelt.

Carsten Schaber ist Wohnungspolitischer Koordinator der Stadt Heidelberg
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Kommunale Konzepte — Die Sicht der Wissenschaft

Nur fur die Schublade? Die Wirkung von Konzepten zum Wohnen in wachsenden
Grof3stadten
Judith Marie Bottcher

Im Handlungsfeld Wohnen werden seit einigen Jahren wieder kommunale Konzepte zum Wohnen
vor allem in wachsenden Grof3stadten erarbeitet sowie weitere kommunikative und kooperative
Entwicklungsansétze initiiert. Die Kommunen suchen nach Strategien fur einen Umgang mit
Wohnungsknappheit, sozialraumlicher Polarisierung und der Bereitstellung preiswerten
Wohnraums. Viele unterschiedliche Akteure auch aus Wohnungswirtschaft und Zivilgesellschaft
sind an den Entwicklungsprozessen beteiligt und sollen fur die Umsetzung gewonnen werden.

Der Beitrag beschéftigte sich mit der Frage, was strategische Planungsprozesse und Konzepte zum
Wohnen tatsachlich bewirken und vor allem wie sie wirken. Die reale Umsetzung und Anwendung
von Konzepten zum Wohnen Uber einen Zeitraum von etwa zehn Jahren sowie deren
Einflussfaktoren standen dabei im Fokus.

Direkte Steuerungswirkung Indirekte Steuerungswirkung
- Strategieumsetzung - - Strategieanwendung -
=  Umsetzung tber (GroRR)Projekte »  Kommunikation tiber Handlungs-
*  Verknupfung mit formellen Planwerken potenziale, Restriktionen und Chancen
wie der Bauleitplanung (§ 1 VI BauGB) = Gemeinsame Lernprozesse
oder Fachplanungen =  Orientierungsrahmen fiir das Handeln
* ImRahmen von Forderprogrammen » Legitimation und Vorsteuerung des
(Konzepte sind Voraussetzung) Verwaltungshandelns

Steuerungswirkungen der strategischen Stadtentwicklungsplanung (Thesen), Quelle: eigene Darstellung

Mit den Fallstudien Frankfurt am Main und Munster wurden zwei wachsende Grof3stadte
unterschiedlicher BevolkerungsgrofRe vorgestellt, die bereits seit vielen Jahren eine aktive
Wohnungspolitik betreiben und beide im Jahr 2005 ein strategisches Konzept zum Wohnen
aufgestellt haben. Nach dem Beschluss der kommunalen Konzepte zum Wohnen sind trotz der
unterschiedlichen Rahmenbedingungen, kommunalen Lenkungsinstrumente sowie
Handlungsmdglichkeiten der Stadte ahnliche Entwicklungstendenzen im Bereich Wohnen zu
beobachten: Wohnungsknappheit insb. im preiswerten Wohnungssegment, Baulandmangel,
Preissteigerungen, Verdrangungsprozesse. In den Fallstudien wurden jeweils formelle und
informelle, also restriktive und aktivierende Steuerungsinstrumente durch die Kommune
angewandt, um sich den konkreten Aufgaben zu stellen. Ein Ruckzug der 6ffentlichen Hand aus
dem Entwicklungsgeschehen ist demnach nicht zu erkennen.
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Quelle: Stadt Frankfurt am Main 2014, Stadt Miinster 2014

Von den Konzepten zum Wohnen gingen Wirkungen aus, wie der Beitrag zeigte, allerdings
deutlich eingeschréankt. Die Strategieumsetzung wurde in besonderem MaRe durch die
institutionelle Einbindung wie auch durch externe Rahmenbedingungen geprégt, die Einfluss auf

die Handlungsweisen der einzelnen Akteure besalien.

Die unverkennbare Dynamik von Stadtentwicklungsprozessen schrankte die mittel- bis langfristige
Wirksamkeit der Strategien deutlich ein. Eine direkte bzw. kurzfristige Umsetzung von
strategischer Stadtentwicklungsplanung konnte in beiden Fallstadten vor allem durch unerwartete
Gelegenheiten und die kurzfristige Anpassung an diese ermoglicht werden.

FAZIT DER STUDIE

emergenten Realentwicklungen, z.B.

* Eingeschrankte Wirkungen der Konzepte,
v.a. Grenzen der Strategieumsetzung

» Kein Rickzug der 6ffentlichen Hand

orientierungen beeinflussen

* Dynamische Anpassung, Vorbereitung
und langfristiges Setzen von Themen

« _Windows of Oportunities”

* Paradigma,Wachsende Stadt” fihrt zu &hnlichen

Baulandentwicklung, sozialer Wohnungsbau

* Kombination von formellen und informellen,
restriktiven und aktivierenden Instrumenten

* Plan als Zwischenprodukt, Prozess entscheidend

» Beteiligung kann den Diskurs und Handlungs-

* Friihz. Einbeziehung der Kommunal-/Ortspolitik

Quelle eigens Fotos

Wesentliche Erkenntnisse der Forschungsarbeit, Quelle: eigene Darstellung nach Béttcher i.E.

Fur Kommunen ist es dennoch sinnvoll, sich auch trotz schwer einschatzbarer Entwicklungen und
Rahmenbedingungen mithilfe von Konzepten zum Wohnen und des Aufbaus von Blindnissen fir
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Wohnen vorzubereiten und die erforderlichen Entscheidungsfindungsprozesse einzuleiten. Durch
die wiederholte Thematisierung und nachhaltige Verankerung von wohnungspolitischen Themen
in Stadtgesellschaft und -politik wurde die Strategieanwendung durch die Akteure eindeutig
gefdrdert. Arbeitskreise und Buindnisse fiir Wohnen sind fur einige Kommunen die Chance, die
Auseinandersetzung mit lokalen wohnungspolitischen Aufgaben zu férdern. Es kommt jedoch auf
lokale Lésungen an, die bedarfsgerecht auf die jeweiligen Aufgaben in den einzelnen Kommunen
eingehen und bereits bestehende Akteurskonstellationen bericksichtigen.

Der Beitrag basiert auf den empirischen Erkenntnissen der abgeschlossenen Dissertation der
Autorin im Fach Stadtplanung an der HafenCity Universitat Hamburg, die 2017 verdéffentlicht
wird.

Dr.-Ing. des. Judith Marie Béttcher ist Wissenschaftliche Mitarbeiterin am Institut
Projektentwicklung und Projektmanagement in der Stadtplanung an der HafenCity Universitat
Hamburg.
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Nachdenken tUber die Wohnungsfrage - Modelle und Theorien zur Wohnungsfrage in
»Bundnissen fur das Wohnen*
Eva Kuschinski

Die Herausforderung, welche die Knappheit bezahlbaren Wohnraums in deutschen
Ballungszentren in Zeiten fiskalischer Austeritat darstellt, ist enorm. Die Konsequenzen globaler
O6konomischer Dynamiken, nationaler sowie regionaler Politiken und demographischer
Entwicklungen sind vor allem lokal spirbar (Rolnik 2013). Die Wohnungsfrage ist zurtick auf der
politischen Agenda und wird auf verschiedenen Mal3stabsebenen neu verhandelt
(Marcuse/Madden 2016; Schénig et al. 2017). Eine politische Antwort, die sich zunéchst lokal
herausbildete, stellen ,,Bindnisse fur (bezahlbares) Wohnen* dar, welche seit 2011 in SPD-
regierten Kommunen entstehen. Seit 2014 hat zudem das BMUB auch auf Bundesebene das
»Bundnis fur bezahlbares Wohnen und Bauen* ins Leben gerufen (BMUB 2014). Die Bindnisse
gelten als Gesprachsplattform zwischen Politik und Verwaltung sowie Wohnungsverbanden, Bau-
und Immobilienwirtschaft und in geringerem Mal3e auch Mieter_innenvertretung und
Gewerkschaften (BMUB 2014).

In meiner Forschung analysiere ich diesen Modus der Wohnungspolitik als multiskalaren, sozial
produzierten Prozess. Die Bundnisse stellen sich als multiskalare Rekonfiguration
wohnungspolitischer (Ver-)Handlungsfahigkeit dar, in deren struktureller Verfasstheit bereits die
vermeintliche Informalitat von Blndnissen angelegt ist und deren Beteiligte teilweise
widersprichliche Interessen vertreten. Innerhalb und durch die Bliindnisse werden zudem policy-
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Wissen, (Legitimations-)Diskurse und stadtentwicklungspolitischen Theorien (re-)produziert
(Peck/Theodore 2010, 2012; Kiinkel 2015). Dies geschieht einerseits tber 6ffentliche Kongresse
und nicht-6ffentliche Spitzengespréche, andererseits durch Begleitforschung, die durch das BBSR
und private Forschungsinstitute geleistet wird, welche wiederum auf Fachtagungen prasentiert
wird (vgl. u.a. BBSR 2017). In Begleitstudien und auf Tagungen zeichnen sicher immer wieder
bestimmte Erklarungsangebote und Konzepte ab, aus welchen Handlungsempfehlungen abgeleitet
werden und die zumindest einen bestimmten Mdglichkeits- und Handlungsrahmen vorgeben.
Meine Perspektive auf diese Art von Wissensproduktion beruht auf der Annahme, dass in jedem
Politik- bzw. Praxisfeld eine bestimmte Ideengeschichte existiert und bestimmte Normen und
Vorstellungen, z.B. beztiglich der Dynamiken auf Wohnungsmérkten vorherrschen (vgl.
Peck/Theodore 2010, 2012; McCann 2011; McCann/Ward 2011; Kiinkel 2015). Mit Sicherheit
haben nicht alle Akteure im Feld der Wohnungspolitik die gleichen Vorstellungen. Und doch lasst
sich beobachten, dass bestimmte Ideen eine gewisse Festigkeit bekommen und damit auch in dem,
was politisch sinnvoll und méglich scheint — und vor allem auch was nicht — wirkméachtig werden.

Hierbei lasst sich beobachten, dass sich die Analysen zur Wohnungsfrage von privaten
Forschungsunternehmen, Praktiker_innen und Politiker_innen stark vom wissenschaftlichen
Diskurs in der (kritischen) Stadtforschung unterscheiden. Wahrend bspw. in der
Humangeographie oder Stadtsoziologie Diskussionen um Finanzialisierung (Aalbers 2009, Heeg
2013) Grundrententheorie (Smith 1979; Holm 2014) und Preissteigerungen im Nachgang der
Wirtschafts- und Finanzkrise (Aalbers/Christophers 2014) sowie ungleiche raumliche Entwicklung
(Harvey 2005) gefuihrt werden, stehen im praktischen Feld meist nachfrageorientierte oder
demographische Modelle im Vordergrund. Es l&sst sich zudem feststellen, dass bestimmte
Erklarungsangebote und Handlungsempfehlungen eigene Dynamiken im politischen Prozess
entwickeln und sich ein bestimmtes policy-Wissen institutionalisiert.

Exemplarisch lasst sich hier das Erklarungsangebot ,Schwarmstadt” herausstellen. In einer Studie
fur die GAW entwickelt das private Forschungsunternehmen empirica ag den Begriff und erklart
die starke Wohnungsmarktpolarisierung in Deutschland zum Nachfrageproblem, nach welchem
die Polarisierung hauptsachlich eine Frage der Alterskohortenwanderung sei (Simons/Weiden
2015). Wahrend dies in der Studie zunachst als problematische Entwicklung eingestuft wird,
entwickelt sich die ,,Schwarmstadt” zunehmend zum positiven Label fur Kommunen, was
mdglicherweise damit zusammenhéangt, dass die Wohnungsknappheit hier gerade nicht als
Ergebnis politischer Entscheidungen und 6konomischer Prozesse analysiert wird.

Eine der Hauptpramissen der aktuellen Wohnungspolitik ist die Férderung von Neubau (BMUB
2016). In diesem Zusammenhang sollen u.a. Anreize fir freifinanzierten, also nicht-
preisgebundenen Neubau geschaffen werden. Der Zusammenhang zu ,,bezahlbarem Wohnen* wird
Uber die Vorannahme des , Sickereffekts” konstruiert (BMUB 2015: 5). Bei dieser, in der
wissenschaftlichen Debatte schon lange mehr als umstrittenen theoretischen Annahme (vgl.
Westphal 1978), geht man davon aus, dass sich durch Umzugsketten in héherpreisige Wohnungen
letztlich alle Nachfragegruppen mit (preislich) angemessenem Wohnraum versorgt wirden (von
Einem 2016: 300 ff.). Allerdings kommt der Sickereffekt bei angespannten Méarkten und
wachsenden Stadten gerade nicht zum Tragen (ebd.), die héheren Mieten treiben Uber die
Mietenspiegel die Preise meist noch mehr in die Hohe und die Annahme eines Wohnungsmarktes
ohne weitere Zugangsbarrieren (vgl. Kabis-Staubach/Staubach in diesem Band) ist unrealistisch.

In meinem Vortrag habe ich zwei im momentanen wohnungspolitischen Diskurs dominante
Denkmuster herausgestellt. Festzuhalten ist an dieser Stelle zunachst, dass sich diese von Analysen
der sozialwissenschaftlichen, weniger praxisorientierten Stadtforschung deutlich unterscheiden.
Im Weiteren kann angezweifelt werden, ob die Annahmen, die den Erklarungs- und
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Handlungsangeboten zugrunde liegen, dazu beitragen die aktuelle Wohnungskrise
abzuschwéchen. In an diese Uberlegungen anschlieBender Forschung muss jedoch die Frage
gestellt und empirisch untersucht werden, welche Annahmen und Erklarungsmuster tatsachlich
auf den unterschiedlichen politischen Ebenen vorhanden sind und wie diese in verschiedenen
Handlungsrahmen wirkmaéchtig werden kénnen.

Eva Kuschinski ist wissenschaftliche Mitarbeiterin am Arbeitsgebiet Geschichte und Theorie der
Stadt an der Hafencity Universitdt Hamburg.
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New Deals: Wohnungsversorgung als Gemeinschaftsaufgabe
Giesela Schmitt

Wohnungspolitik gerat periodisch wiederkehrend unter Handlungsdruck. Damit verkntpft sind
widerspruchliche, politisch und theoretisch aufgeladene Diskurse. Die Tatsache, dass die
Wohnraumversorgung in der Bundesrepublik Deutschland vom Grundsatz her marktférmig
organisiert ist, impliziert den Doppelcharakter der Wohnung als Wirtschafts- und Gebrauchsgut.
Nach der Finanzmarktkrise kommt verscharfend hinzu, dass das ,,Wirtschaftsgut* zum
»~Anlageprodukt” wurde. Jenseits der immer wieder auftretenden Krisen gilt die
Wohnungsversorgung in Deutschland jedoch auch als ein seit dem 19. Jahrhundert erfolgreich
praktiziertes Zusammenspiel von Wohnungspolitik und Wohnungswirtschaft — ohne dass in den
verschiedenen Epochen die jeweiligen Bilder vom ,starken Staat* oder dem ,,selbstregulierenden
Markt“ der komplexen Realitat auf dem Wohnungsmarkt entsprochen héatten. Das Verstandnis von
Wohnungsversorgung als ,,Co-Produktion” ist das Thema dieser Ausfiihrungen — es erscheint als
geeignet, den oft festgefahrenen Diskursen eine (neue) produktive Richtung zu geben.
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Wohnungsversorgung

Das Zusammenspiel von Staat und Markt in der Wohnungsversorgung wird haufig in Sektoren
skizziert Traditionell steht der Staat (1. Sektor) fiir die Daseinsvorsorge, aktuell oftmals
gleichgesetzt mit der Gewahrleistung einer angemessenen Versorgung der Bevolkerung mit
bezahlbarem Wohnraum. Die staatlichen Eingriffe werden in historischer Kontinuitét als eine
Reaktion auf das ,,Marktversagen® legitimiert. Zur Erledigung dieser Aufgabe steht dem Staat,
auch nach einer Phase der Deregulierung, Privatisierung und Liberalisierung, ein breites
ausgereiftes Instrumentarium zur Verfligung — als stiitzende Sdulen galten lange Zeit der soziale
Wohnungsbau und die Wohnungsgemeinnutzigkeit (vgl. Deutscher Bundestag 2017). Vielfach
beschrieben sind die Umbrtiche staatlicher Wohnungsversorgung in den letzten beiden
Jahrzehnten, die parallel zur Transformation des Wohlfahrtsstaates verliefen und sich letztendlich
in dem Rickzug des Bundes aus der Wohnraumférderung, der Verlagerung der Verantwortung auf
die Lander und einer Vielfalt von Wohnungspolitiken auf der lokalen Ebene zeigen.

Der Markt (2. Sektor) gilt seit jeher als ,,unvollkommener Markt“, da das Wirtschaftsgut Wohnen
einige Besonderheiten aufweist, die — mehr oder minder als ,,Systemfehler* — die Preisgestaltung
und das Zusammenspiel von Angebot und Nachfrage immer wieder aus dem Gleichgewicht
bringen. Die Anbieterstruktur ist sehr heterogen, ein hoher Anteil an Kleineigentiimern und neue,
oft international und global agierende Unternehmen spannen ein breites Feld unterschiedlicher
Bewirtschaftungs- und Portfoliostrategien auf. Anders als in anderen europdischen Staaten sind
die 6ffentlich geférderten Wohnungen nicht nur in der Hand von ,,gemeinwohlorientierten
Tréagern und fallen daher nach dem Bindungsende an den ,,freien Markt* zurlck. Die aktuelle Lage
auf dem Wohnungsmarkt ist nicht zuletzt durch die enge Verzahnung mit den Entwicklungen auf
den Boden-, Immobilien- und Finanzmaérkten sowie die Gleichzeitigkeit eines ,,Immobilienhypes*”
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in den prosperierenden Stadten/Regionen und Wohnungsiiberhdngen an schrumpfenden
Standorten gekennzeichnet.

Die Zugehdrigkeit zum Dritten Sektor, in dem weder hoheitliche noch privatwirtschaftliche
Zwecke im Vordergrund stehen, l&sst sich in aller Kiirze mit dem Stichwort ,ideelle oder
nichtprofitorientierte Zwecke* umrei3en. Nichtprofitorientierte Unternehmen — oftmals
Stiftungen, Vereine und Genossenschaften — haben in Deutschland eine lange Tradition: Explizit
gemeinnitzige Anliegen konnten in der Vergangenheit von steuerlichen Sonderregelungen
profitieren. Aktuell sind es vor allem die Baugruppen und gemeinschaftlichen Wohnprojekte, die,
oft selbstorganisiert, fur ein erstarkendes burgerschaftliches Engagement stehen und dem Dritten
Sektor zugerechnet werden.

Das Wohnungswesen in Deutschland war von jeher ein komplexes System, das sich vor allem in
den letzten beiden Jahrzehnten noch starker ausdifferenziert hat und nur im Zusammenspiel
verschiedener Akteure funktioniert (vgl. Holm, 2011; Ginski/Koller/Schmitt 2012).

Neue Verantwortungsteilung zwischen Staat und Gesellschaft?
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Neue Verantwortungsteilung

Die Umbriche auf dem Wohnungsmarkt sind einhergegangen mit einem gewandelten
Staatsverstéandnis. Die veranderte Sicht auf das Verhaltnis von staatlichen und nichtstaatlichen
Akteuren, in der nicht der Staat allein fur die Losung der gesellschaftlichen Probleme zustandig ist,
sondern diese ,,wo immer mdglich, an die Zivil- oder Burgergesellschaft zurtickgegeben werden*
(Schuppert 2008,190) wird in steuerungstheoretischen Diskursen mit dem Begriff
»~Gewahrleistungsstaat” umschrieben und erweist sich als anschlussféahig an den Governance-
Diskurs, der eine neue Sicht auf die Aufgabenteilung in der Wohnungsversorgung erlaubt.
Governance, als analytischer Ansatz genutzt, ermoglicht es, das Handeln aller beteiligten Akteure
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sowie die vorhandenen Regelungsstrukturen und Interdependenzen zu erfassen (vgl. Mayntz
2004; Schuppert 2008). Diese Perspektive schlie3t hoheitlich gesetzte regulative Vorgaben, die
Gemeinwohlorientierung und damit auch die Kritik an neoliberaler Wohnungspolitik ein, setzt
aber bei der Losung der zahlreichen Wohnungsfragen nicht mehr ausschlieflich auf staatliche
Intervention und einzelne, vermeintlich starke Instrumente wie den Sozialen Wohnungsbau oder
ausgewahlte Akteure wie (neue) gemeinnitzige Wohnungsunternehmen.

Von Interesse fur die Wohnungsversorgung sind vor allem all die ,,Leistungen®, die dem
Gemeinwohl unterliegen. Was das Wohl der Allgemeinheit im Wohnungssektor umfasst, Iasst sich
nicht kurz auf einen Nenner bringen und bedarf einer (Neu-)Definition der Gemeinwohlbelange
als Ergebnis von gesellschaftlichen und politischen Aushandlungsprozessen (vgl. u.a.
Blankart/Gehrmann 2006). Die aktuelle Literatur zur Wohnungsversorgung sortiert mit dem Blick
auf die handelnden Akteure und ihre Orientierung am Gemeinwohl in der Regel stark verkiirzt
nach der Formel ,Versorgungsprinzip versus Profitmaximierung®.

New Deals* —,,Neuverteilung der Karten*!
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Ziel des Beitrags ist es, unter der Uberschrift ,,new deals* Wohnungspolitik mit dem Hinweis auf
neue Aktivitaten und Arrangements der Wohnungsversorgung, in deren Kontext Staat, Wirtschaft
und Burger miteinander — als Gemeinwohlakteure — agieren, neu zu positionieren. Aus der
Vielzahl der Handlungsfelder, in denen Stadte heutzutage Wohnungsfragen l6sen mussen, soll hier
zur Veranschaulichung das Thema der (sozialgerechten) Bodennutzung aufgegriffen werden.
Stadte stehen vor der komplexen strategischen Aufgabe mit einer langfristigen Siedlungspolitik
sowohl den nachhaltigen Umgang mit dem Boden als auch die Mobilisierung von Bauland zu
bewerkstelligen sowie ddmpfend auf die Bodenpreisentwicklung einzuwirken, private
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Planungsgewinne zu begrenzen und gleichzeitig Anreize flr neue Investitionen zu schaffen.
Bodenpolitik in Deutschland ist ein Dauer- und Tabuthema zugleich, so dass auch in der nachsten
Legislaturperiode nicht mit grundlegenden Reformen zu rechnen ist. Dennoch ermdéglichen
erprobte Strategien und ein breites Instrumentarium einen anderen Umgang mit dem Boden auf
der lokalen Ebene.

Aufgaben lokaler Wohnungspolitiken

(Neuen) i i
Wohnraum férdern

(N EREE

1gnl

Bauland aktiviergh fls" 2 imhn

Sozialgerechte & :
Bodennutzung | __ erm 4 ﬁ
[ ] n

Bestand sichern

und entwickeln (
E“i
Bt 440 n
LIR
n
Wohnen sozial 20O ﬂ- ( S
absichern Iars ® ﬂ,f

Aufgaben lokaler Wohnungspolitiken

Uber Community Land Trusts (CLT) in Belgien und das gemeinschaftliche Wohnprojekt L'Espoir
in Brussel wurde auch in Deutschland bereits hdufiger berichtet (vgl. u.a.de Pauw 0.J.;Horlitz
2012) — hier sollen sie in der gebotenen Kirze als innovative Arrangements skizziert werden:
CLTs stehen fur Gemeineigentum an Grund und Boden (Gemeinschaftsland); Nutzer werden
Eigentiimer der darauf errichteten Gebaude und zahlen Pacht; der Pachtvertrag limitiert die
Wertsteigerungsgewinne und legt die Aufteilung zwischen Trust und Hauseigentiimern fest. Trusts
werden gemeinschaftlich verwaltet und kontrolliert (je zu einem Drittel von Hauseigentiimern,
Nachbarn und Vertretern ¢ffentlicher Behdrden). In dem Projekt L™ Espoir wurden nach dem
vorgestellten Prinzip 14 neue Wohnungen fur einkommensschwache Familien mit
Migrationshintergrund staatlich geférdert. Entstanden ist Wohnraum im Eigentum, der mit
offentlichen Mittel des sozialen Wohnungsbaus geférdert wurde und Gber den CLT dauerhaft
gesichert ist. Dies ist nur ein Beispiel, das in seiner Wirkung nicht Gberhoht werden soll — die
Prinzipien stehen fUr viele Ansatze einer sozialgerechten Wohnungsversorgung, die in den
aktuellen Diskursen als ,,Komplementare*“ oder ,,Nischen* gelten, aber genauso gut als
Multiplikatoren gesehen werden kénnen (vgl. u.a. Ginski/Schmitt 2015).
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Was folgt daraus?

— Zur Losung der Wohnungsfragen sollten starker ,gemeinwohlorientierte und kooperativ
organisierte Leistungen“ in der Arbeitsteilung zwischen Staat, Wirtschaft und Zivilgesellschaft
und die erforderlichen neuen institutionellen Arrangements auf allen Ebenen in den Blick
genommen werden.

— Regulative Vorgaben werden damit nicht Gberflussig — sie dienen als notwendige Leitplanken,
um Orientierung zu bieten und letztlich auch férderndes und restriktives Handeln des
»,Governments* zu legitimieren.

— Die Definition von gemeinwohlorientierten Leistungen entsteht als Ergebnis von
Aushandlungsprozessen zwischen staatlichen und nicht staatlichen Akteuren — materielle und
ideelle Mehrwerte sollten messbar und transparent sein.

— Nischenprojekte werden zum Normalfall, wenn sie als konstitutiver Teil stadtischer
Wohnungspolitik gesehen und ihre Chancen auf Verbreiterung und Anschlussféahigkeit
entwickelt werden.

Gisela Schmitt ist Wissenschaftliche Angestellte am Lehrstuhl fir Planungstheorie und
Stadtentwicklung der Rheinisch-Westféalischen Technischen Universitat Aachen.
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* Gepragt wurde der Begriff des ,,New Deal” durch Franklin D. Roosevelt in den 1930-er Jahren fir
eine Reihe von Wirtschafts- und Sozialreformen in den Vereinigten Staaten. Das aus dem
Kartenspiel ibernommene Schlagwort ,,New Deal“ bedeutet Uibersetzt "Neuverteilung der Karten™
und sollte auf eine gerechtere Neuverteilung der gesellschaftlichen Chancen, insbesondere unter
Berucksichtigung des ,.kleinen Mannes* anspielen. (vgl. u.a. Bundeszentrale fiir politische Bildung
(2014): Die US-amerikanische Wirtschaft. https://www.bpb.de/izpb/181041/die-us-
amerikanische-wirtschaft?p=all)
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#wohnungsfrage

Die Wohnungsfrage ist auf die politische Agenda
zuriickgekehrt. Den damit verbundenen Heraus-
forderungen fiir die Stddte sowie den vielfaltigen
Ansitzen lokaler Politik zu deren Bewdltigung ist
diese Fachtagung gewidmet.

Dank boomender Arbeitsmarkte, Bildungseinrich-
tungen, ausgebauter technischer Infrastruktur und
kulturellen Angeboten werden die Stddte immer
attraktiver und erfahren einen stetigen Bevélke-
rungszuwachs. Damit wéchst der Entwicklungs-
druck auf die Stadtgesellschaften, dersich in vielen
Bereichen bemerkbar macht. So wird als unmittel-
bare Folge des Zuzugs in die Stddte der Wohnraum
knapp, was sich vielerorts in stark steigenden
Mietpreisen niederschligt. Gleichzeitig stellt das
Bevélkerungswachstum héhere Anforderungen an
Einrichtungen der Daseinsvorsorge, die stidtische
Infrastruktur und das soziale Netz in der Stadt.

Fiir die lokale Ebene in Deutschland stellt diese
Entwicklung eine besondere Herausforderung dar.
In der Wohnungspolitik spielt der soziale Woh-
nungsbau nur noch eine untergeordnete Rolle, da-
ritber hinaus sind mit den in den Verfassungen von
Bund und Léndern verankerten ,Schuldenbrem-
sen” zukiinftige Investitionen (zundchst) wirksam
begrenzt. Die Wohnungspolitik ist damit darauf
angewiesen, dass die betroffenen Stddte handeln —
was sich angesichts der angespannten Haushalts-

N b
@

Die Ruckkehr der
Wohnungsfrage.

Ansatze und Herausforderungen
lokaler Politik

Montag, 19. bis Dienstag, 20. Juni 2017
Schader-Forum, Darmstadt

lage vieler Kommunen schwierig gestaltet. Zugleich
ldsst eben diese finanzielle Situation kaum eigene,
kostenintensive stddtische Akzente auf dem Poli-
tikfeld der Sozialpolitik zu. Die Stidte sind also mit
der doppelten Herausforderung konfrontiert, den
Zuzug raumlich und sozial zu verarbeiten ohne mit
den notwendigen Ressourcen ausgestattet zu sein.

Die Tagung soll einen intensiven Austausch zwi-
schen Praxis und Gesellschaftswissenschaften
iiber Handlungsmdéglichkeiten und -grenzen loka-
ler Politik in der Wohnungsfrage erméglichen. Die
dabei zu diskutierenden Ansitze und Herausfor-
derungen gehen iiber die zumeist im Mittelpunkt
stehende Frage hinaus, wie ziigig in gréBerem
Umfang preisgiinstiger und doch qualititsvoller
Wohnraum geschaffen werden kann. Thematisiert
werden sollen auch die Kontexte und Bedingungen
lokalen Handelns, die Rolle des Sozialstaats, die
Vielfalt der Wohnbevélkerung und die Konfliktlini-
en, mit denen lokale Politik in der Wohnungsfrage
konfrontiert ist.

Angesprochen sind Praktiker aus Stadtentwick-
lung, lokaler Politik, Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft, Sozialwesen und verwandten Berei-
chen, sowie thematisch einschldgige Forschende
der Politikwissenschaft, der Stadt- und Regional-
soziologie, der Planungswissenschaften, der sozia-
len Arbeit und angrenzender Disziplinen.

‘Weitere Informationen zur Tagung finden Sie unter: wwwschader-stiftung de/wohnungsfrage

Hans Bockler
Stiftung mm

Gefordert von der
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UNIVERSITAT
DARMSTADT

Programm - Montag, 19. Juni 2017

10:30 — 10:40 Uhr

10:40 — 11:30 Uhr

11:35 — 12:30 Uhr

11:35 — 12:30 Uhr

12:30 — 13:45 Uhr

Begriifung
Alexander Gemeinhardt, Schader-Stiftung, Darmstadt

Einfithrung
Moderation: Dr. Christof Eichert, Schader-Stiftung

Die Wohnungsfrage in der Metropolregion Frankfurt Rhein Main
Ludger Stiive, Verbandsdirektor des Regionalverbands FrankfurtRheinMain

Lokale Wohnungspolitik in Deutschland - Mietbelastung in Grofstidten und
Handlungsspielrdume lokaler Akteure
Max Kayser, Technische Universitidt Darmstadt

Diskussion

Panel 1: Wohnraum schaffen, aber wie? Masse machen
Moderation: Dr. Tobias Robischon, Schader-Stiftung

Small but Smart: neue Ansitze fiir schnelles Bauen
Axel Koschany, Koschany + Zimmer Architekten KZA, Essen

Mehr bezahlbares Wohnen durch aktive Wohnraumforderung auf der
kommunalen Ebene

Arnt von Bodelschwingh, RegioKontext GmbH, Berlin
Hoéher, kompakter, breiter? - Fragen der Wohnflachenaufteilung und
Stadtentwicklung

Dr. Stefan Brauckmann, Moses Mendelsohn Institut, Hamburg

Diskussion

Panel 2: Wohnraum schaffen, aber wie? Potentiale heben
Moderation: PD Dr. Bjérn Egner, Technische Universitat Darmstadt

Wohnraumpotential Einfamilienhausgebiete der 1960er bis 1980er Jahre
Uwe Héger, akp Stadtplanung+Regionalentwicklung, Kassel

Stadtfrust vs. ,Landlust”. Wohnraumpotentiale in Deutschland - neue Trends,
neue Ideen

Dr. Jiirgen Rémer, Landkreis Waldeck-Frankenberg, Korbach
Ist die beste Antwort ,Bauen!”“? Potentiale neuer Wohnformen, veridnderter
Nutzermodelle, flexibler Eigentumsformen

Arne Steffen, werk. um architekten, Darmstadt

Diskussion

Mittagspause
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13:45 — 14:45 Uhr

13:45 — 14:45 Uhr

14:50 — 15:50 Uhr

15:50 — 16:10 Uhr

TECHNISCHE
UNIVERSITAT
DARMSTADT

Panel 3: Wohnraum schaffen, aber wie? Qualitit und Wirtschaftlichkeit
Moderation: Dr. Tobias Robischon, Schader-Stiftung

Gut. Bezahlbar. Wohnen. Strategien fiir erschwinglichen Wohnraum
Klaus Domer, Schnoklake Betz Domer Architekten, Miinster
Prof. Dipl.-Ing. Joachim Schultz-Granberg, MSA - Miinster School of Architecture

Die Lincoln-Siedlung: Ein gelungener Spagat zwischen sozialem Anspruch
und Wirtschaftlichkeit im Wohnungsbau
Sybille Wegerich, bauverein AG, Darmstadt

Optionen fiir kostengiinstigen und qualititsvollen Wohnungsbau unter
immobilienwirtschaftlichen, wohnungspolitischen und stadtentwicklungs-
politischen Aspekten

Prof. Dr. Volker Eichener, Hochschule Diisseldorf

Martin Dornieden, Dornieden Generalbau, Diisseldorf

Diskussion

Panel 4: Wohnraum schaffen, aber wie? Akteure und Verfahren
Moderation: PD Dr. Bjérn Egner, Technische Universitit Darmstadt

Wohnungsgenossenschaften im Feld der sozialen Wohnungsversorgung
Joscha Metzger, Universitit Hamburg

»Wirtschaft macht Wohnen”: Bezahlbare Mitarbeiterwohnungen als Beitrag zur
Entlastung kommunaler Wohnungsmarkte
Lena Abstiens, RegioKontext GmbH, Berlin

Konzeptverfahren und Liegenschaftsfonds fiir eine strategische Wohnungspolitik
Birgit Kasper, Netzwerk Frankfurt fiir gemeinschaftliches Wohnungswesen
Katharina Wagner, Stadt Frankfurt am Main, Amt fiir Wohnungswesen

Diskussion

Wohnen im Sozialstaat
Moderation: Dr. Christof Eichert, Schader-Stiftung

Armut und Wohnen
Prof. Dr. Annette Spellerberg, Technische Universitdt Kaiserslautern

Wohnungspolitik als Sozialpolitik? Zum Wechselspiel von Sozialausgaben und
kommunalen Investitionen in Wohnraum
Prof. Dr. Stephan Grohs / Steffen Zabler, Deutsche Universitét fir
Verwaltungswissenschaften Speyer

Zielkonflikte und Steuerungsmoglichkeiten der Kommunen bei der
Anerkennung von Unterkunftsbedarfen im Rahmen der Grundsicherung
Dr. Joachim Kirchner / Dr. Max-Christopher Krapp / Dr. Christian von Malottki,
Institut Wohnen und Umwelt, Darmstadt

Diskussion

Pause
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16:10 — 17:10 Uhr Kontexte und Bedingungen lokalen Handelns
Moderation: PD Dr. Bjérn Egnrer, Technische Universitat Darmstadt

Paradigmenwechsel in der kommunalen Wohnungspolitik? Variationen
kommunalisierter Wohnungspolitik in deutschen GroBstadten
Dr. Daniel Gardemin, Leibniz-Institut Hannover
Dr. Andrej Holm, HIumboldt-Universitit zu Berlin
Prof. Dr. Dieter Rink, Helmholtz-Zentrum fiir Umweltforschung GmbH, Leipzig
Prof. Dr.-Ing. Barbara Schonig, Bauhaus-Universitit Weimar

Mietpreissteigerungen und neue Wohnungsnot jenseits der Agglomerationsraume.
Die finanzmarktgetriebene Uberformung des deutschen Stadte-Hierarchie-Systems
Dr. Michael Mief3ner, Georg- August-Universitit Gottingen

Stadtentwicklungsplanung und Wohnungspolitik - vom Nutzen einer
Einbettung und Weitung wohnungspolitischer Ziele
Prof. Dr. Uwe Altrock, Universitit Kassel

Diskussion
17:10 — 17:25 Uhr Pause
17:25 — 18:15 Uhr Anspriiche und Ansitze aus kommunaler Sicht

Moderation: Prof. Dr. Stephan Grohs, Deutsche Universitét fiir
Verwaltungswissenschaften Speyer

Zwischen Wachstumsgliick und Wachstumsschmerzen. Wohnungspolitik muss
einen Gestaltungsanspruch entwickeln

Ricarda Pitzold, Deutsches Institut fiir Urbanistik, Berlin
Moégliche Losungsansitze zwischen inzentivierender und regulativer
Wohnungspolitik aus kommunaler Sicht

Hilmar von Lojewski, Deutscher Stidtetag, Berlin

Diskussion

ab 18:30 Uhr Get Together
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Programm - Dienstag, 20. Juni 2017

09:00 — 09:45 Uhr Schlaglichter
Moderation: Prof. Dr. Stephan Grohs, Deutsche Universitét fiir
Verwaltungswissenschaften Speyer

Koordinierte Politik oder Policy-Fragmentierung? Wohnungs- und
Stadtentwicklungspolitik in Wien und Washington, D.C.
Danielie Gluns, Westfilische Wilhelms-Universitit Miinster

LInstitutional inertia” und zyklische Versorgungsengpisse am Wohnungsmarkt.
Zur Reaktionsgeschwindigkeit 6ffentlichen Problembewusstseins und politischer
Verhaltensidnderung und ihrer Folgen

Martin Vaché, Institut Wohnen und Umwelt, Darmstadt

Gebaute Transformation. Leitbilder und lokale Varianzen sozialen
‘Wohnungsbaus nach der Transformation des Wohlfahrtsstaats
Prof. Dr.-Ing. Barbara Schonig, Bauhaus-Universitdt Weimar

00:45 — 10:00 Uhr Pause

10:00 — 11:00 Uhr Wohnen und Vielfalt: Integrativ, inklusiv oder zielgruppengerecht?
Moderation: Dr. Christof Eichert, Schader-Stiftung

Zum Umgang mit einer vielfiltiger werdenden Stadtbevilkerung in
rdumlicher Planung und Wohnraumpolitik
Christian Jacobs, Max-Planck-Institut zur Erforschung multireligiGser
und multiethnischer Gesellschaften, Géttingen

Kommunale Wohnungspolitik: Balanceakt zwischen sozialem
Inklusivitatsanspruch und notwendiger Zielgruppenorientierung

Tiilin Kabis-Staubach / Prof. Dr. Reiner Staubach, Planerladen e.V.,, Dortmund
Von der Wohnungs- zur Wohnpolitik. Kommunen im Fokus altersgerechter
‘Wohnpolitik

Prof. Dr. Rolf G. Heinze, Ruhr-Universitit Bochum

Diskussion
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11:05 — 12:00 Uhr

12:00 — 13:15 Uhr

Dialogcafés: Konfliktlinien und Losungsansitze 1

1 - Die Wohnungsfrage im Quartier
Impuls: Cordula Fay, degewo Quartiersmanagement, Berlin

Moderation: Sebastian Fellner, Schader-Stiftung

Wie kénnen die Herausforderungen einer wachsenden Stadt im Wohnquartier
bewiiltigt werden? Was sind die Erfolge, wo liegen die Schwierigkeiten?

2 - Wohnraumknappheit und Inklusion
Impuls: Regina Heibrock, Sozialplanerin, Stadt Karlsruhe
Dr. Martin Lenz, Blirgermeister der Stadt Karlsruhe
Moderation: Verena Fries, Schader-Stiftung

Inkiusion am lokalen Wohnungsmarkt kann mit Belegungssteuerung erreicht
werden — trotz Wohnraumknappheit!

3 — Wohnungspolitik und die Wohnenden
Impuls: Tobias Bernet, Netzwerk Leipzig — Stadt fiir alle
Klaus Schotte, Haus- und WagenRat eV, Leipzig

Moderation: Steffern Zabler, Deutsche Universitat fiir Verwaltungs-
wissenschaften Speyer

Wie kénnen Erfahrungen mit Selbstorganisation den sozialen Wohnungsbau
transformieren? Was kanrn sozialer Wohnungsbau von unten leisten?

4 — Spielriume kommunaler Wohnungspolitik
Impuls: Iris Behr, Institut Wohnen und Umwelt, Darmstadt

Moderation: Dr. Tobias Robischon, Schader-Stiftung
Die Spielrdume der Kommunen sind begrenzt: Vor allem Bund und Ldnder
bestimmen den Umgang mit der Wohnungsfrage. Dennoch ist eine ganzheitliche

kommunale Wohnungspolitik moglich.

5 — Neue Wohnformen und die Wohnungsfrage
Impuls: Dr. Josef Bura, Bundesvereinigung FORUM Gemeinschaftliches Wohnen e. V.

Moderation: Dr. Kirsten Mensch, Schader-Stiftung
Die Wohnungsfrage auf quantitative Aspekte zu reduzieren, greift zu kurz. Neue Wohn-
und Wohn-Pflegeformen sind biirgerschaftlich getragene Selbsthilfeoptionen im Wohnen,

die eine bedeutende Rolle fiir den sozialen Zusammenhalt von Quartieren spielen.

6 — Konfliktfeld Innenentwicklung
Impuls: Elinor Schiies, Denkmalrat der Stadt Hamburg, pmp Architekten

Moderation: Prof. Dr. Stephan Grohs, Deutsche Universitat fiir Verwaltungs-
wissenschaften Speyer

Denkmalschutz in der Defensive: T¥pische Korflikte und mégliche Losungen in einer
Metropole mit hohem Wohnungsbaudruck.

Mittagspause
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13:15 — 14:10 Uhr Dialogcafés: Konfliktlinien und Lésungsansitze 2

1— Die Wohnungsfrage im Quartier
Impuls: Svenja Grzesiok, Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e V. (VAW Rheinland Westfalen}, Diisseldorf

Moderation: Sebastian Fellner, Schader-Stiftung

Kein Geld, kein Personal und keine Willkommenskultur — Warum sind Biindnisse fiir
Wohnen auch im Quartier eine passende Losung auf die neue Wohnungsfrage?

2 — Wohnraumknappheit und Inklusion
Impuls: Sabine Bosing, Paritdtischer Gesamtverband Berlin
Jennifer Puls, Paritdtischer Gesamtverband Berlin

Moderation: Verera Fries, Schader-Stiftung

Wehnungspolitik als Teil staatlicher Daseinsvorsorge — Wie kann das Recht auf
Wohnen im kommunalen Rahmen fiir alle verwirklicht werden?

3 — Wohnungspolitik und die Wohnenden
Impuls: Margit Heilmann, Mieterbund Darmstadt Region Siidhessen e V.

Moderation: Steffen Zabler, Deutsche Universitit fiir Verwaltungs-
wissenschaften Speyer

Seit Jahrzehnten gehen die von der Politik gewdihlten Instrumente der Wohnungspolitik
an den Bediirfnissen der Menschen vorbei und verfehlen ihre eigenen Ziele. Warum ist
das so?

4 - Spielriume kommunaler Wohnungspolitik
Impuls: Valerie Niemann-Delius, Technische Universitdt Dortmund

Moderation: Dr. Tobias Robischon, Schader-Stiftung

Uber welche Steuerungspotentiale zugunsten einer sozialen Wohnraumversorgung
verfiigt kommunale Wohnungspolitik?

5 — Neue Wohnformen und die Wohnungsfrage
Impuls: Jé6rn Luft, Montag Stiftung Urbane Raume

Moderation: Dr. Kirsten Mensch, Schader-Stiftung

Was konnen zivilgesellschaftliche Initiativen, die sich mit der Entwicklung von Immobilien
fiir ihren Stadtteil engagieren, in einem Umfeld von Wohnraumknappheit und stark
steigenden Immobilienpreisen leisten?

6 — Konfliktfeld Innenentwicklung
Impuls: Dr.-Ing. Christian StraufS, Leibniz- Zentrum fiir Agrarlandschafts-
forschung (ZALF) eV, Miincheberg
apl. Prof. Dr.-Ing. Thomas Weith, Leibniz-Zentrum fiir Agrarlandschafts-
forschung (ZALF) eV, Miincheberg

Konnen die Konflikte zwischen Innenentwicklung und stadtregionaler Klimaanpassung
aufgelost werden?

Moderation: Prof. Dr. Stephan Grohs, Deutsche Universitat fiir Verwaltungs-
wissenschaften Speyer
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14:15 — 15:00 Uhr

15:00 — 15:15 Uhr

15:15 — 16:10 Uhr

16:10 — 16:30 Uhr

ca. 16:30 Uhr

DARMSTADT

Kommunale Konzepte - Die Sicht der Praxis
Moderation: Dr. Christof Eichert, Schader-Stiftung

Konzept Wohnen in Mainz
Oliver Bordner, Stadt Mainz, Leitstelle Wohnen, Biiro des Oberbiirgermeisters

Handlungsprogramm Wohnen der Stadt Heidelberg
Carsten Schaber, Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg

Diskussion
Pause

Kommunale Konzepte - Die Sicht der Wissenschaft
Moderation: PD Dr. Bjérn Egner, Technische Universitit Darmstadt

Nur fiir die Schublade? Die Wirkung von Konzepten zum Wohnen in
wachsenden GroRstidten

Dy.-Ing. des. Judith Marie Bottcher, HafenCity Universitdt Hamburg
Nachdenken iiber die Wohnungsfrage — Modelle und Theorien zur Wohnungs-
frage in ,Biindnissen fiir das Wohnen”

Eva Kuschinksi, HafenCity Universitit Hamburg

New Deals? Wohnungsversorgung als Gemeinschaftsaufgabe
Gisela Schmitt, RWTH Aachen

Diskussion
‘Was nun? Versuch eines gemeinsamen Fazits

Ende der Veranstaltung
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