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Einleitung

Johann Dieckmann

Mit der Veranstaltung ,Wohnen mit Gemeinsinn® sollten Ideen und Projekte vorgestellt werden,
denen unterschiedliche stadtebauliche Konzepte und Finanzierungsbedingungen zugrunde liegen.
Ziel der Veranstaltung war es, einen Beitrag zu der erforderlichen 6ffentlichen Diskussion um das
,Wohnen mit Gemeinsinn® zu bezahlbaren Kosten zu leisten.

Durch die Bodenpreisentwicklung und die gestiegenen Baukosten ist eine Versorgung der Be-
vblkerung mit bezahlbarem Wohnraum in den Ballungsgebieten heute kaum noch méglich. Diese
Wohnungsproblematik, die zugleich Neubau und den Bestand betrifft, bedarf einer L6sung, um
die eine fortschreitende Spaltung der Gesellschaft zu verhindern. Deshalb ist diese Diskussion
Uberfallig, es sind die rechtlichen Rahmenbedingungen zu verdndern, um bezahlbaren Wohnraum
bauen und erhalten zu kénnen.

Vergleichbar ist die heutige Situation mit der zum Ende des 19. Jahrhunderts. Damals wurden die
rechtlichen Moglichkeiten geschaffen, um die Finanzierung des Wohnungsbaues gemeinnutzig
und 6ffentlich zu ermdglichen. Diese Rahmenbedingungen sind auch heute noch Prinzip der Woh-
nungsbaufinanzierung.

Durch die veréanderten rechtlichen Mdglichkeiten konnte nun auch der kostenguinstige Mietwoh-
nungsbau finanziert werden, etwa durch die Verabschiedung des Gesetzes betreffend die Inva-
liditats- und Altersversicherung vom 22. Juni 1889 und die Gesetze zum Genossenschaftsrecht.
In der Folge entstanden zahlreiche gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaften und -genossen-
schaften, die in verschiedenen stadtebaulichen Konfigurationen vor allem stadtische Wohnquar-
tiere mit Reformblock- und Reformwohnungsbau verwirklichten. Dieser damals realisierte Reform-
wohnungsbau folgte dem Prinzip einer kompakten Stadt, die heute wieder auf Basis der ,Leipzig
Charta“ Grundlage der nachhaltigen Stadtentwicklung in Europa ist.

Im Grundgesetz der Bundesrepublik wurde 1949 in Artikel 14 die Sozialpflicht des Eigentums
fixiert. Entsprechende bodenrechtliche und steuerrechtliche Regelungen zur Umsetzung dieses
Zieles fanden jedoch nach dem Zweiten Weltkrieg keine Mehrheit.

Entsprechend den Vereinbarungen im Koalitionsvertrag der Bundesregierung von 2021 gibt es ein
,Bundnis bezahlbarer Wohnraum®. Dort hei3t es: ,Ziel ist es zeitnah eine neue Wohngemeinnt-
zigkeit mit steuerlicher Férderung und Investitionszulagen auf den Weg zu bringen und somit die
dauerhafte Sozialbindung fur bezahlbaren Wohnraum zu erzeugen. Sie soll nach den Grundsat-
zen der Wirtschaftlichkeit die Struktur der etablierten Wohnungswirtschaft erganzen, ohne diese
zu benachteiligen.”



In der Prédambel des Blundnisses ist die Aufgabe, bezahlbaren Wohnraum zu sichern und zu
schaffen, beschrieben: ,Die Verfugbarkeit von Wohnungen, die fur alle Birgerinnen und Burger
bedarfsgerecht, gut zugénglich und bezahlbar, 6kologisch vertretbar und klimafreundlich sowie
baukulturell anspruchsvoll sind, stellt eine der zentralen Herausforderungen fur das soziale Zu-
sammenleben dar.”

Entsprechend diesem Ziel des Blndnisses, ist die Erhaltung und Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum eine der zentralen Aufgaben, um die weitere Spaltung der Gesellschaft zu verhindern,
um eine offene plurale Gesellschaft zu sichern.

Dies wird nur moéglich mit einer durchgreifenden Bodenwende und den erforderlichen Veréande-
rungen des rechtlichen Rahmens. Diese Anderung der rechtlichen Rahmenbedingungen und die
Eingriffsmdglichkeiten in den Bodenmarkt in Verbindung mit einer gezielten Férderung sind erfor-
derlich, um tberhaupt bezahlbaren Wohnungsbau zu erméglichen.

Zu Beginn wurden von Prof. Dirk Lohr die markwirtschaftlichen Grundlagen erlautert, wie unter
heutigen Bedingungen zeitgeméaBe Konzepte finanzierbar werden und welche Rahmenbedingun-
gen verandert werden mussten.

Die Auswahl der drei Projekte erfolgte mit dem Ziel, méglichst die Bandbreite der heutigen Rah-
menbedingungen darstellen zu kénnen und auszuloten, welche Mdéglichkeiten und Probleme es
gibt, um ,Wohnen mit Gemeinsinn“im Bestand beim Umbau oder Neubau realisieren zu kénnen.

Philippa Dorow prasentierte das Projekt Gréninger Hof in Hamburg als Beispiel, wie mit dem Er-
halt eines nicht mehr bendtigten Parkhauses in zentraler Lage der Innenstadt Hamburgs mit einer
neuen Nutzung mit Gemeinwohlverpflichtung ,Wohnen mit Gemeinsinn® durch eine Genossen-
schaft realisiert werden kann. Es ist auch ein Modell einer ortsgebunden, partizipativen und nach-
haltigen Immobilien- und Projektentwicklung.

Jurgen Wrede und Gabriele Haasle erlauterten das Entwurfskonzept des Projekts ,Wohnen mit
Gemeinsinn®in Hagen mit der Fragestellung, unter welchen rechtlichen und finanziellen Rahmen-
bedingungen heute bezahlbarer Wohnraum in integrierten Lagen neu gebaut werden kann. Ohne
die Finanzierung mit privaten Eigentimergemeinschaften, deren Prinzip ihres Finanzierungsmo-
dells die Sozialpflicht des Eigentums ist, wird es nicht gelingen, bezahlbaren Wohnraum zu schaf-
fen. Bedingt durch das jetzt geltende Recht ist es schwierig, die passende Rechtsform zu finden,
um dieses Ziel zu erreichen. Hier sind die angestrebten Veranderungen der Investitions- und
Innovationsoffensive des Blndnisses bezahlbarer Wohnraum von besonderer Bedeutung.

Florian Schartel vom Netzwerk Leipziger Freiheit stellte Projekte in Leipzig vor, bei denen durch
Foérderung und Beratung aus Mietern in bezahlbaren Mietwohnungen Eigentimer werden. Diese
Mieter werden beraten, um mit Unterstitzung entscheiden zu kénnen, mit welchen Finanzierung-
modellen der Wohnraum langfristig bezahlbar bleibt. Diese Initiative ist nur durch die Férderung
der Stadt Leipzig und durch das Engagement des Netzwerks und ihrer Mitarbeiter mdglich.

AbschlieBend prasentierte Jan-Christopher Rdmer vom Bundesministerium fir Wohnen, Stadtent-
wicking und Bauwesen (BMWSB) die geplanten MaBnahmen des Bindnisses bezahlbarer Wohn-
raum. Die Vorschlége, um bezahlbaren Wohnraum erhalten und schaffen zu kénnen, sind nach
dem Koalitionsvertrag vom Biindnis bezahlbarer Wohnraum zu erarbeiten. Dabei werden samt-
liche Vorschriften Gberpruft. Die Ergebnisse des Blndnisses sind die Vorgabe fur die notwendigen
Veranderungen des Rechtsrahmens und Vorschriften. Deshalb sind die Vorschlage und Arbeits-
weise des Bundnisses fur die Entwicklung der Projekte ,Wohnen mit Gemeinsinn® von entschei-
dender Bedeutung.



Bezahlbares Wohnen —
zeitgemalfBe Konzepte

Prof. Dr. Dirk L6hr, MBA
d.loehr@umwelt-campus.de

1 Zeitenwende: Dreht der Markt?

Es ist der perfekte Sturm: Zuerst Corona, dann der Ukraine-Krieg — und schlieBlich auch noch
historisch hohe Inflationsraten. Das Ziel der Bundesregierung, jahrlich 400.000 neue Wohnungen
zu schaffen (davon 100.000 mit Sozialbindung), riickt in weite Ferne. Der Abriss der Lieferketten
durch die genannten Ereignisse schlagt sich in massiven Steigerungen der Baukosten nieder; hinzu
kommen erhéhte bauliche und energetische Anforderungen. Die Européaische Zentralbank reagiert
mit einer deutlich restriktiven Geldpolitik, mit entsprechenden Auswirkungen auf die Finanzierungs-
bedingungen. Die Bodenwerte sinken zwar, aber nicht so deutlich, dass von dieser Seite die nétige
Entlastung erwartet werden kann. Eher ist das Gegenteil der Fall: Weil die Lohnrunden die gegen-
wartige Inflation kaum auffangen werden kénnen, sinkt die Zahlungsféahigkeit von Mietern und Bau-
herren. Die Investoren sind damit in der Zange von stagnierenden bis maBig steigenden Ertréagen,
aber deutlich steigenden Kosten gefangen. Dementsprechend groB ist die Zurickhaltung bei der
Neubautatigkeit. Konzepte wie serielles und modulares Bauen kdnnen allenfalls mittelfristig Erleich-
terung bringen.

Als wére dies alles nicht genug, steigt aufgrund einer massiven Zuwanderungswelle infolge von
Kriegen und Armut der Bedarf — aber nicht unbedingt die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt. Die
meisten Geflichteten und Migranten durfte es dabei in die gréBeren Stadte ziehen — wo sie ihre
Community finden. Die Folgen sind absehbar: Nach einer gewissen Delle auf den Wohnungsmérk-
ten wird sich v.a. hier mittelfristig die Knappheit und damit die Spannungen weiter verscharfen. Das
Thema ,bezahlbarer Wohnraum® wird auf unabsehbare Zeit weiter virulent sein.

2 Bauen, bauen, bauen?

Insbesondere Seitens der Wohnungswirtschaft lautet die naheliegende Antwort auf die beschrie-
bene Problematik: ,Bauen, bauen, bauen®. Mehr Neubau ist tatsachlich notwendig, um die beste-
henden und zu erwartenden Knappheiten zu entscharfen. Allerdings ist mehr Neubau allein nicht
hinreichend. Es geht auch um eine bessere Nutzung des baulichen Bestandes, beispielsweise in
Gestalt der Umwidmung von Buros in Wohnraum. Bei den bestandsbezogenen MaBnahmen wére
es sinnvoll, wenn nicht dieselben rechtlichen Anforderungen wie fir den Neubau angelegt wur-
den. Grundsatzlich stellt sich bei der Strategie ,bauen, bauen, bauen“ aber auch die Frage, wie
und wo der zuséatzliche Wohnraum geschaffen werden soll. Flachenpotenziale in den AuBBenbe-
reichen (Umwidmung landwirtschaftlich genutzter Grundstlcke) sind gerade in Ballungsgebieten
haufig begrenzt, und ihre Nutzung kollidiert mit nachhaltigkeitspolitischen Zielen (30 Hektar-Ziel).
Aber auch die Nachverdichtung gerat an ihre Grenzen: Dies betrifft nicht nur bauliche Aspekte (Auf-
stockungspotenziale), sondern auch die Infrastruktur. Und: Mehr und mehr Flachen werden kunftig
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zwecks Adaption an den Klimawandel vorgehalten werden missen (blaue und grine Infrastruktur).
SchlieBlich, selbst wenn die Schaffung von zuséatzlichen Wohnungen gelingt: GréBere Stadte sind
ceteris paribus immer teurer als kleinere Stadte. Der Grund hierfur liegt in den Bodenrenten und
Bodenwerten, welche neben den Baukosten die Kosten des Wohnens maBgeblich bestimmen. Die
Bodenrente steigt jedoch mit den Transportkosten, der Dichte und dem Radius einer Agglomeration.
Die ErschlieBung zuséatzlichen Baulands in den bisherigen AuBenbereichen erhdht den Radius, und
damit die Bodenrenten — Wohnen wird gleichm&Big in den zentralen Lagen wie in der Peripherie
einer Stadt teurer. Mit der Nachverdichtung steigt der Bodenrentengradient, wodurch sich insbe-
sondere die Wohnkosten in den zentralen Lagen erhoéhen. In der Folge drohen Segregation und
Gentrifizierung.

Die Protagonisten marktlicher Losungen setzen zudem auf den ,Sickereffekt“: Hiernach kann tole-
riert werden, dass gerade in angespannten Méarkten zuerst fur ein gehobenes Nachfragesegment
gebaut wird. Dadurch wirden Wohnungen in den unteren Segmenten frei, die dann durch weniger
einkommensstarke Schichten bezogen werden kénnen. Allerdings: Der ,Sickereffekt“ funktioniert
gerade in angespannten Wohnungsméarkten unzuverlassig — u.a. werden die Umzugsketten durch
Zuzugler durchbrochen.

Es bleibt festzuhalten: Eine héhere Bauaktivitéat ist zwar eine notwendige, aber keine hinreichende
Bedingung, um das Wohnungsproblem in den Griff zu bekommen. Vielmehr geht es auch darum,
dass gezielt Wohnungen fur einkommensschwéchere Schichten und Gruppen mit erschwertem Zu-
gang zum Wohnungsmarkt geschaffen werden.

3 Ansatzpunkt: Nachgelagerter Wohnungsmarkt
3.1 Héchstpreise

Politisch liegt es nahe, die Probleme auf dem Wohnungsmarkt unmittelbar dort zu bekdmpfen, wo
sie sichtbar werden: Auf dem nachgelagerten Wohnungsmarkt. Entsprechend dieser politischen
Logik bietet sich die unmittelbare Beeinflussung der Marktergebnisse uber administrierte Hochst-
preise an. Allerdings: Wenn Héchstpreise tatséchlich wirken, kénnen sie dies nur um den Preis von
»Kollateralschaden“ tun. Ein solch wirksamer Ho6chstpreis war der Berliner Mietendeckel, der vom
Bundesverfassungsgericht jedoch mangels gesetzgeberischer Kompetenz des Landes verworfen
wurde. Zudem kam die Kappung der Mieten auch solchen Mietern zugute, die diese Unterstitzung
angesichts ihres Einkommens gar nicht nétig haben. Wirtschaftlich belastet wurden hingegen die
Vermieter — hatten diese bei der Kreditaufnahme flir Bau oder Kauf den Héchstpreis nicht ein-
kalkuliert, konnten sie in wirtschaftliche Bedrangnis kommen. SchlieBlich trat ein, was die 6kono-
mische Theorie vorhersagt: Das Angebot an Mietwohnungen sank infolge des Mietpreisdeckels
erheblich ab. Dafur kam es zu einer vermehrten Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen.
Zwar besteht mittlerweile die Mdglichkeit, solche Umwandlungen zu unterbinden (Einfligung des §
250 BauGB, vorerst befristet bis 2025). Dennoch kann ein hinreichendes Wohnungsangebot letzt-
lich nicht erzwungen werden. Nachfrageseitig geben Hochstpreise zudem falsche 6konomische
Signale: ,Das Boot ist noch nicht voll, kommt weiter in die Stadt hinein“, und: ,ihr kénnt gerne noch
mehr Wohnflache nachfragen®. Damit werden die Mechanismen verschérft, die zu der Schieflage
auf dem Wohnungsmarkt fuhrten. Anders stellt sich die ,Bundesmietpreisbremse“ dar. Am Ende ver-
hindert sie die Marktanpassungen nicht, sondern verzogert sie nur. Zumal sich die Mieter ihr Recht
selbst verschaffen mussen, ist sie am Ende wenig schadlich — allerdings ist sie ebenfalls nur von
beschranktem Nutzen.

3.2 Zur Foérderlandschaft
Die Anspannungen auf dem Wohnungsmarkt konnen auch durch eine entsprechende Forderland-
schaft angegangen werden. Okonomen bevorzugen hierbei die Subjektférderung (Wohngeld, Kos-

ten der Unterkunft), da hierdurch der Allokationsmechanismus am wenigsten beeintrachtigt wird.
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Durch die jungste Wohngeldreform wurde dieser Forderweg erst gestérkt. Objektférderung hin-
gegen wird u.a. Uber planerisch bzw. mittels stadtebaulicher Vertrage festgesetzte Quoten fir ge-
forderten Wohnraum durchgesetzt. Gegen die Objektférderung wird gerne der Einwand erhoben,
dass ein erheblicher Teil aller Sozialwohnungen fehlbelegt seien — und es sich daher bei der Objekt-
forderung um ein sehr teures Instrument handele. Dieser Einwand ist zutreffend. Allerdings lieBe
sich die Fehlbelegung durch z.T. sehr einfache MaBnahmen (wie z.B. die periodische Uberpriifung
der Wohnberechtigung im Zusammenspiel mit einer Flexibilisierung der Sozialquoten) reduzieren,
die aber bislang einfach noch nicht politisch angegangen wurden. Anders als bei MaBnahmen der
Subjektférderung wird bei Objektférderung zudem nicht noch mehr Ol in das Feuer ohnehin schon
angespannter Markte gegossen - indem die Nachfrageseite durch Subventionen gestarkt wird.
SchlieBlich wird mit Blick auf die Effizienz gerne ein Punkt vergessen: So kann das Wohngeld wirt-
schaftlich als eine mittelbare, laufend gezahlte Subvention des Wohnungseigentumers far die Zur-
verfiigungstellung von bezahlbarem Wohnraum angesehen werden. Um den Gegenwartswert eines
solchen Zahlungsstromes zu ermitteln, muss er diskontiert werden. Nun ist aber wegen der Boni-
tatsunterschiede der anzulegende Diskontierungssatz fur einen Wohnungseigentimer deutlich h6-
her als fur die 6ffentliche Hand. Im Ergebnis hat daher der Zahlungsabfluss fur die 6ffentliche Hand
einen héheren Wert als der Zahlungszufluss beim Eigentumer. Die betreffenden Diskontierungs-
verluste kdnnen immens sein. Anders als bei der Objektférderung erhélt der Wohnungseigentimer
auch keine unmittelbare Eigenkapitalstitze. SchlieBlich ist — da sich der Wohnungseigentiimer die
Mieter selbst aussucht — beim Wohngeld die Mdglichkeit der Steuerung der Zusammensetzung
der Bewohnerschaft in einem Quartier sowie die Beeinflussung mit Blick auf bauliche MaBnahmen
(z.B. altersgerechte oder barrierefreie Wohnungen) fur die 6ffentliche Hand nicht gegeben. Es bleibt
festzuhalten, dass die Objektférderung deutlicher besser ist als ihr Ruf sein kénnte, wenn die Prob-
lematik der Fehlbelegung endlich konsequent angegangen wurde.

3.3 Exkurs: Energetische Sanierung

Sowohl die Européische Union als auch die Bundesregierung haben ambitionierte Ziele mit Blick auf
die energetische Sanierung verkundet. Zudem soll der Gebaudebereich (zun&chst Nicht-Wohnge-
baude, spater Wohngebaude) in ein neues Segment des Emissionshandels (EU ETS 2) integriert
werden. Wenngleich die Ziele zwischenzeitig ein wenig zuriickgenommen wurden, durften alte, am
schlecht sanierte Hauser am schwersten betroffen sein. Eigentimer und Bewohner solcher Hauser
sind jedoch i.d.R. nicht besonders begutert. Dies wiederum lauft darauf hinaus, dass auch hier die
Objektférderung eine besondere Rolle spielen werden muss. Dabei muss mittels Sozialbindungen
auch dafiir Sorge getragen werden, dass keine untragbare Uberwalzung der Sanierungskosten auf
die Mieter stattfindet. Zudem ware es sinnvoll, nicht dieselben baulichen Standards wie beim Neu-
bau anzulegen — schlieBlich werden durch eine Uberholung des Neubaus viel ,graue Energie” und
,graue Emissionen® eingespart, die beim Neubau ansonsten entstiinden. Zudem ist an die Pareto-
Regel zu erinnern, wonach mit 20 % des Einsatzes an Mitteln im Allgemeinen 80 % des Ergebnisses
erzielt werden koénnen. Die letzten 20 % hingegen werden unverhéltnisméaBig teuer. An diesem 80
%-Pfad orientiert sich auch eine vom BDI in Auftrag gegebene und von der Boston Consulting Group
und Prognos durchgefiihrte Studie. Das Pladoyer: Einerseits sollten hierzulande zuné&chst die ,Low
hangig fruits“ geerntet werden, anstatt — technisch mégliche — 100 %-ige Losungen zu verfolgen
(Reduktion des CO2-AusstoBes bis 2050 um 100 %). Ergdnzend kdnnten die nicht eingesetzten
Mittel (kontrolliert) in Schwellen- und Entwicklungslénder vergeben werden, wo mit demselben Ein-
satz finanzieller Mittel wie hier deutlich héhere CO2-Einspareffekte erzielt werden kénnen. Art. 6
des Pariser Klimaabkommens erlaubt die Anrechnung auf das Klimabudget eines Geberlandes.
Derartige Strategien werden u.a. von der Schweiz, Japan und Sud-Korea verfolgt.

3.4 Kommunaler und genossenschaftlicher Wohnungsbau

Auch der kommunale Wohnungsbau ist eine starke Stellschraube. Im Idealfall wird dieser Uber
Eigengesellschaften (z.B. stadteigene GmbHs) betrieben, mit einer entsprechenden Unabhangig-
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keit vom kommunalen Haushalt. Mit geeignetem Auftrag ausgestattet, kdnnen sie unmittelbar auf
die Mieten dampfend einwirken und dabei auch Gruppen mit erschwertem Zugang zu Wohnungen
versorgen. RegelmaBig kommt diese Option jedoch nur fir gréBere Kommunen in Betracht.

Auch der genossenschaftliche Wohnungsbau tragt — zumindest gegentber den Genossen — zu be-
zahlbaren Mieten bei. Die Marktgegenseiten (Kunde und Produzent) werden hier aufgehoben, so
dass das Wohnungsangebot kostenorientiert erfolgen kann und Knappheitssituationen nicht aus-
gebeutet werden.

U.a. vor dem Hintergrund des EU-Beihilferechts ist zu tberlegen, wie beide genannten Formen
noch effektiver geférdert werden kénnen.

3.5 Neue Wohngemeinnutzigkeit, Gemeinwohlwohnungen

Im Koalitionsvertrag der Ampel-Regierung ist die Wiedereinfihrung der Wohngemeinnutzigkeit fest-
geschrieben. Hiermit wird eine unbefristete Sozialbindung intendiert. Férderelemente sollen objekt-
bezogene Subventionen, der verbilligte Zugang zu Bauland und Steuerbefreiungen sein. Hinsicht-
lich vieler Detailfragen bestehen allerdings sehr unterschiedliche Vorstellungen — zum Zeitpunkt der
Niederschrift ist das Bundesbauministerium darum bemaht, ein praktikables Konzept auszuarbeiten.
Allerdings darf man von der Neuen Wohngemeinnutzigkeit nicht zu viel erwarten. Mehr als 60 % der
vermieteten Wohnungen werden von naturlichen Personen und Personenunternehmen gehalten,
die nicht den Status der Gemeinnutzigkeit erhalten kénnen. Diese Personen und Personenvereini-
gungen werden durch den Vorschlag der Gemeinwohlwohnungen adressiert: Verpflichtet sich der
Vermieter, flr einen bestimmten Zeitraum die Miete um einen bestimmten Prozentsatz unterhalb
der ortsuiblichen Vergleichsmiete zu halten, bekommt er fur die betreffende Wohnung wahrend der
Dauer der Sozialbindung eine ertragsteuerliche Befreiung. Diese kann v.a. bei alteren Wohnun-
gen von Interesse sein, da hier die Finanzierungslasten oftmals weitgehend abgetragen sind. Die
Steuerbefreiung kann — bei bestimmten Modifikationen gegenuber dem ,Basismodell“ mit Blick auf
die maximal zuldssige Miete - auch im Anschluss an eine geférderte energetische Sanierung ge-
wéahrt werden. Zwar kdnnen sowohl Mieter- wie auch Vermieterverbande diesem Vorschlag etwas
abgewinnen, in der Politik fand er bislang jedoch kaum Widerhall.

4 Ansatzpunkt: Vorgelagerter Bodenmarkt
4.1 Boden - was ist das?

Die ,Hauserpreise“ — und damit auch die Wohnkosten — werden im internationalen Vergleich zu ca.
80 % durch die Bodenpreise bestimmt. Deutschland ist hier keine Ausnahme mehr. Aus 6konomi-
scher Sicht stellt der Boden eine Option dar — konkreter: Eine Realoption. Der K&aufer von Grund
und Boden zahlt nicht nur fir die standortbezogenen Ertrage (,innerer Wert“ der Realoption), de-
ren Kern die sog. Bodenrenten sind (Ertragsunterschiede zu denjenigen Grundstlicken, die gerade
noch kostendeckend bewirtschaftet werden kénnen). Zudem zahlen die K&ufer jedoch auch noch
far das ,Warten Kénnen“ auf Ertragschancen: Ein Grundstiick muss regelméaBig nicht sofort bebaut
werden; vielmehr gewéhrt das Privateigentum an Grund und Boden die Mdglichkeit, beliebig mit der
Bebauung des reservierten Standortes zu warten. Dies ist gleichsam die ,spekulative Komponente*
des Bodenpreises. Schiebt sich dieser Wert des ,Warten Kénnens* (sog. Zeitwert der Realoption)
aber in der Vordergrund, werden z.T. Preise aufgerufen, die nicht mehr durch die Ertragspotenziale
des Grundstlicks gedeckt sind. Im Extremfall kann ein Grundstlck ,tot spekuliert® werden. Ein be-
kanntes Beispiel stellt das Holsten-Areal in Hamburg dar. Die Investorenseite wiederum kalkuliert
die Zahlungsbereitschaft fur ein Grundstick zumeist nach der Residualwertmethode: Dabei wer-
den zun&chst die kunftigen Cash Flows abgeschétzt, die voraussichtlich aus dem Projekt gezogen
werden kénnen und diese auf den Gegenwartszeitpunkt abdiskontiert. Von dem so ermittelten Wert
des Objektes werden sodann die Kosten des Baus, die Zwischenfinanzierungskosten und die kal-
kulatorischen Gewinne abgezogen. Der Saldo entspricht den abdiskontierten Ertragspotenzialen
des Bodens. Verlangt der Verkéufer des Bodens aber eine hohe Kompensation fur den Zeitwert der
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Realoption Boden, muss der Investor entweder die Mietpotenziale bis zum AuBersten ausreizen
oder aber die bauliche Qualitat entsprechend reduzieren. Mdglicherweise ist eine rentable Bebau-
ung des Grundstucks auch gar nicht mehr machbar.

4.2 Entkapitalisierung des Bodens vs. 6ffentliches Eigentum

Um die Bodenwerte zu dampfen, ist eine Bodenpreisbremse aus ahnlichen Grinden wie der Mie-
tendeckel keine gute Idee. Eine solche Bremse gab es schon einmal; sie wurde im Jahre 1936, also
wéahrend der NS-Herrschaft eingefuhrt, in den 50er Jahren gelockert und dann schlieBlich in den
60er Jahren vollkommen aufgegeben. Es ist wenig verwunderlich, dass die Verordnung kein Er-
folgsmodell war. Der Schwarzmarkt erlebte bei vielen Gutern eine Blite, wo zu Knappheitspreisen
angeboten wurde. Speziell bei Immobilien kam es zu vielfachen Umgehungen: Bei bebauten Grund-
stlicken wurde das Preisschild dann eben an Einrichtungsgegensténde oder Kiuchen gehangt, de-
ren Wucherpreise den Preisdeckel fur Immobilien im Rahmen des Mdglichen kompensierten. Auch
wanderte offenbar Geld an offiziellen Kaufvertrdgen vorbei in die Taschen der Grundstucksverkau-
fer. Wo all dies nicht méglich war, wurde der Boden schlichtweg zurlickgehalten, sofern nicht gerade
Notsituationen den Zeitwert der Realoption Boden fur den Verk&ufer verringerten — damit wurde das
Angebot weiter verknappt. Dass sich das Warten dann lohnt, liegt angesichts des oben beschriebe-
nen Charakters des Bodens als Realoption nahe. Ein Tausendjahriges Reich wéhrt normalerweise
keine tausend Jahre, und im Falle der Einfihrung eines Bodenpreisdeckels ist es ebenfalls nur eine
Frage der Zeit, bis dieser wieder aufgehoben wird und die Preise umso mehr in die H6he schieBen.
Im Ubrigen handelt es sich bei den Bodenwerten — soweit der innere Wert der Realoption Boden
betroffen ist - eine ResidualgroBe. Eine isolierte Deckelung der Bodenpreise wirde lediglich zu ho-
heren Gewinnen fur die Developer fuhren, aber keine weitere Wirkung auf den Mietwohnungsmarkt
erzeugen. Wenn schon, musste eine Bodenpreisbremse im Zusammenwirken mit administrierten
Hochstpreisen auf dem nachgelagerten Mietwohnungsmarkt geschehen — die diesbezlgliche Prob-
lematik wurde aber oben beschrieben. Derartige Regulierungen provozieren AusweichmaBnahmen,
und diese eine weitergehende Regulierung (,Olflecktheorie).

Um den inneren Wert der Realoption Boden zu reduzieren, kommt jedoch eine Abschépfung der
Bodenrenten infrage — z.B. Uber eine Bodenwertsteuer oder Gber Erbbauzinsen. Auch Quoten fur
bezahlbares Wohnen, die im Rahmen von Konzepten der sozialen Bodennutzung implementiert
werden kénnen, sind als Transfer der Bodenrenten an die bedurftigen Mieter zu interpretieren.

Der Zeitwert der Realoption Boden kann weiter gezielt Gber die Befristung von Baurechten, durch
die Nutzung und Starkung von Baugeboten, die Einfihrung der sog. InnenentwicklungsmaBnahme
(einem flachendeckenden Baugebot mit ,eingebautem® Eskalationsmechanismus, der bei mangeln-
der Kooperationsbereitschaft der Eigentimer bis zur Enteignung gehen kann) oder durch die Nut-
zung der Grundsteuer C vermindert werden, die ab 2025 eingesetzt werden kann. All dies tragt zur
Ausdinnung der vermbgensbezogenen Verfugungsrechte der Eigentimer bei; politisch sind aber
viele der genannten MaBnahmen hoch umstritten.

Die — politisch vielleicht eher konsensféhige — Alternative besteht in mehr 6ffentlichen Eigentum
an den Flachen. Generell haben Kommunen hiermit die Mdglichkeit, die Vorgange auf ihrem Beritt
unmittelbar zu steuern. Flachennutzungen mit hohem sozialem Nutzen haben haufig geringe wirt-
schaftliche Ertragspotenziale und bei Privateigentum und marktlicher Allokation daher haufig das
Nachsehen. Offentliches Eigentum an Grund und Boden erméglicht es jedoch, den auf Privateigen-
tum und Markt basierenden Allokationsmechanismus zu erganzen. Von besonderer Bedeutung wird
dies in Zukunft mit Blick auf die Adaption der Stadte an den Klimawandel sein, wenn im Rahmen
von Konzepten der Schwammstadt oder der resilienten Stadt der griinen und blauen Infrastruktur
ein breiterer Raum zugestanden werden muss. Hiermit sind voraussichtlich noch weitergehende
Nutzungskonflikte um den stadtischen Boden zu erwarten, die nicht nur nach dem Kriterium der
Zahlungsféhigkeit ausgeraumt werden kénnen.



Aufgrund der geringen Preiselastizitdt des Angebots gerade in angespannten Mérkten reagiert der
Bodenpreis mitunter sehr stark auf Uberschaubare Nachfrageschwankungen (v.a. bedingt durch
Zuziige). Uber eine strategische kommunale Bodenvorratspolitik l&sst sich jedoch der Marktverlauf
verstetigen, wenn — antizyklisch — in Schwéachephasen angekauft und in Phasen der Marktanspan-
nung Flachen zur Bebauung freigegeben werden. Erschwert wird eine solche antizyklische Politik
allerdings mitunter sowohl durch politische Kurzsichtigkeit wie durch die Landeshaushalts- und Ge-
meindeordnungen, die den Zukauf nur bei offensichtlicher ,Notwendigkeit® vorsehen — was eher
eine prozyklische Politik beférdert. RUhmliche Ausnahmen sind v.a. die Stadt UIm wie auch die Freie
und Hansestadt Hamburg, deren Blrgerschaft ein grundsatzliches Verkaufsverbot von Wohngrund-
stlicken und ein Bodenmehrungsgebot beschlossen hat.

Die Einsicht in die Notwendigkeit Seitens des Gemeinde- oder Stadtrates reicht allerdings fir den
Erwerb der Grundstucke nicht aus. Viele Kommunen sind klamm. Einige Bundeslénder haben sich
daran gemacht, ihre Kommunen Uber die Einrichtung von Bodenfonds zu unterstiutzen. Unmittel-
bare Hilfe durch den Bund kann allenfalls im Rahmen des Art. 104d GG gewdahrt werden — sie ist
derzeit allenfalls auf den Bereich des sozialen Wohnungsbaus beschrankt méglich.

SchlieBlich bedarf es auch geeigneter Instrumente flr den kommunalen Grunderwerb. Das kom-
munale Vorkaufsrecht, das durch ein Urteil des Bundesverwaltungsgerichts geschwécht wurde
und derzeit durch das Bundesbauministerium Uberarbeitet wird, schlieBt die Bodenbevorratung als
Rechtfertigung far die Ausubung aus. Es ist dringend erforderlich, das kommunale Vorkaufsrecht
aus dieser Engfuhrung herauszunehmen.

Starke hoheitliche Instrumente zum Flachenerwerb existieren fir die Innenbereichsflachen somit
nicht. Es verbleibt im Wesentlichen der freihdndige Erwerb von Grundstiicken auf dem Markt. Jen-
seits des Grundstlckserwerbs steht noch fir den unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) der
durch das Baulandmobilisierungsgesetz zunéchst befristet eingefuhrte sektorale Bebauungsplan
zur Verfigung. Ansonsten kann eine Planung auch im Kontext der Anwendung stadtebaulicher Ver-
trage erfolgen.

Bei der Bebauung bislang landwirtschaftlich genutzter Flachen sieht es ein wenig besser aus: Stad-
te wie Ulm oder Minster Gben zwar Baulandmodelle aus, die auf einem Zwischenerwerb der Kom-
mune basieren. Dabei wird die Umwidmung zu Bauland nur dann vorgenommen, wenn zuvor ein
bestimmter Mindestanteil von Flachen in kommunales Eigentum Ubergegangen ist. Derartige Zwi-
schenerwerbsmodelle erlauben ,Value Capture® und geben ein hohes Steuerungspotenzial (sowohl
Uber die Bauleitplanung wie u.U. auch die Kaufvertrdge). Allerdings hangen sie davon ab, dass
eine entsprechende Flachenkulisse existiert. Da solche Zwischenerwerbsmodelle vorzugsweise in
AuBenbereichen — bei zuvor landwirtschaftlich genutzten Flachen — angewendet werden kdnnen,
stehen sie aber in einem latenten Konflikt zum nachhaltigkeitspolitischen Ziel einer Verringerung
des Flachenverbrauchs.

4.3 Abgabe durch Verkauf oder Uber Erbbaurechte

Die Stadt Ulm gibt ihre Grundstlcke v.a. uber Verkauf ab. Dabei werden bestimmte Auflagen erteilt
— bei deren Verletzung gilt ein zeitlich befristetes Wiederkaufsrecht zum ursprunglichen Verkaufs-
preis. Kritisch zu sehen ist, dass nach Ablauf der betreffenden Bindungsfristen keine weitere Kon-
trolle Uber die Nutzung des Grundstucks besteht.

Die Alternative ist die Bestellung kommunaler Erbbaurechte. Der groBe Vorteil hierbei ist, dass So-
zialbindungen uber die gesamte Laufzeit des Erbbaurechtes erstreckt werden kénnen. Allerdings
mussen Erbbaurechte im Markt akzeptiert werden. Dies erfordert eine geeignete, speziell auf Erb-
baurechte zugeschnittene Forderlandschaft, die derzeit in den wenigsten Stadten und Bundeslan-
dern vorhanden ist (mit einigen Ausnahmen, wie z.B. Stuttgart). Die geférderten Wohnungen mus-
sen sich selbst tragen kénnen - wie auch bei Volleigentum gilt, dass Quersubventionierungen der

9



geférderten durch die frei vermieteten Wohnungen tunlichst vermieden werden sollten. Ansonsten
besteht die Gefahr, dass die Investoren ihre Preissetzungsspielrdume ausreizen mussen, mit ent-
sprechenden Konsequenzen fir das Mietniveau bzw. den Mietspiegel. SchlieBlich ist bei Investoren
das Erbbaurecht nicht zuletzt deswegen in Verruf geraten, weil viele Kommunen marktferne Kondi-
tionen einfordern. Dies betrifft v.a. die Modalitadten der Beleihung sowie den Erbbauzins. Um markt-
gerecht zu sein, musste dieser sich an langfristigen Baufinanzierungssatzen orientieren. Zudem
muss bei den Eingriffen in die Verflgungsrechte der Investoren MafB3 gehalten werden, wenn Utber
das Erbbaurecht kein ,Eigentum zweiter Klasse“ produziert werden soll. Mit diesen Leitsatzen wird
das Erbbaurecht allerdings erst dem Volleigentum bei freier Vermietung angenéhert; die Nachteile
aufgrund der Eingriffe in die Verfugungsrechte des Investors und durch soziale wie stadtebauliche
Bindungen mussten gesondert kompensiert werden. Die diesbezlglichen Defizite kommunaler Erb-
baurechte sind jedoch grdBtenteils ,hausgemacht” und lassen sich grundsatzlich beheben. Dabei
kénnten Kommunen von attraktiven, in der Privatwirtschaft angewandten Erbbaurechtsmodellen
lernen. SchlieBlich bleibt noch die Aufgabe, das Erbbaurecht auch als Instrument der Eigentums-
bildung gerade fur Schwellenhaushalte jenseits des klassischen Einfamilienhauses attraktiv zu ma-
chen. Bei der Anpassung des Wohnungseigentumsgesetzes (Ein- und Allstimmigkeitserfordernis
bei Ablaufen des Erbbaurechts), der Entwicklung staatlich geférderter Mietkaufmodelle unter Ein-
satz des Erbbaurechts etc. ist vor allem der Bund gefordert. Es bleibt jedoch das Fazit, dass kom-
munale Erbbaurechte — sofern richtig angewendet - v.a. in teuren Lagen und bei Schlisselgrund-
stlicken das Mittel der Wahl sind.

5 Zum Schluss: Ohne Staatsreform geht es nicht

Vorliegend wurde far mehr staatliches Eigentum (v.a. am Boden) und eine Komplementierung von
marktwirtschaftlicher durch 6ffentliche Steuerung der Allokation auf den Boden- und Wohnungs-
markten pladiert.

Allerdings muss auch das Gegenargument ernst genommen werden: ,Der Staat kann es einfach
nicht“. Langwierige Planungs- und Genehmigungsprozesse, Kostenuberschreitungen bei eigenen
Projekten, wirtschaftliche wie planerische Fehlentscheidungen etc. haben zu einem Vertrauensver-
lust in staatliches Handeln geflihrt. Zu oft erhielt die (Partei-) Politik mit der ihr eigenen Logik das
Primat Uber die wirtschaftliche Vernunft (wenn z.B. Aufsichtsgremien nicht nach Kompetenz, son-
dern Parteibuch besetzt werden). Viele Kommunen sind zudem personell und finanziell zu schlecht
ausgestattet, um eine sachgeméaBe Verwaltung oder gar ein aktives Management der Immobilien
zu bewerkstelligen. Mehr Digitalisierung ist notwendig, kann jedoch alleine das Problem nicht I16sen.
Beispielsweise kann die Eingaben von Blrgern im Rahmen von Planungsverfahren (Burgerbeteili-
gung) nicht durch Computer ausgewertet und abgewogen werden.

Die Agenda kommender Regierungen sollte einer héheren Handlungsféhigkeit des Staates den
héchsten Stellenwert einrdumen. Diesbezlgliche Positivbeispiele bilden international etwa Sin-
gapur, wo nahezu die gesamte Flache dem Staat gehort , aber auch die Schweiz. Das Beispiel
Schweiz belegt, dass sich Effizienz und Effektivitat staatlichen Handelns durchaus auch in einem
demokratisch verfassten, nicht autoritaren Staat verwirklichen lassen. Der Féderalismus des deut-
schen politischen Systems, ausgefullt mir einer konsequenteren Verfolgung des Subsidiaritatsprin-
zips birgt zumindest die Chance, hier positive Elemente zu tbernehmen.

Hierzu bedarf es jedoch einer umfassenden Staatsreform — eine wahre Mammutaufgabe.
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Die Groninger Hof eG und das Projekt
,Groninger Hof"

Oder: Vom Parkhaus zum Wohn- und
Gewerbehaus

Philippa Dorow

Es geht um Bestehendes und darum, die Stadt weiterzubauen. Entstehen soll ein Modell einer orts-
gebundenen, partizipativen und nachhaltigen Immobilien- und Projektentwicklung

Baustein 1:
Warum muss es die Baugenossenschaft Groninger Hof eG geben?

Gutes Leben in einem stadtischen Umfeld wéchst nur dort, wo es Raum gibt fir Entwicklung, Raum
far Partizipation, fur aktive Mitgestaltung eines mdglichst groBen Kreises diverser Akteur*innen.
Gerade in Zeiten der Digitalisierung braucht es die direkten Begegnungen von Menschen unter-
einander und ein hohes MafB} an Identifikation der Burger*innen mit ihrem stéadtischen Umfeld als
Grundlage fur ein demokratisches Miteinander.

-
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Eine attraktive Innenstadt fiir alle Februar 2020

Die Fokussierung auf Gberschaubare Einheiten - gut durchmischte Stadtquartiere, die eine Vielzahl
von Funktionen Ubernehmen und breite Zielgruppen ansprechen - kann diesen Prozess unterstut-
zen. Es reicht nicht, die Menschen an diesen Orten um ihre Meinung zu fragen, man muss ihnen
Handlungsraume erdéffnen, die Teilhabe und Selbstwirksamkeit férdern. Das gemeinsame Agieren
von Offentlichkeit und Fachleuten greift den verstarkten Ruf nach Partizipation auf. Es wirkt Boden-
spekulation und einem Ausverkauf der Stadt entgegen. Im Ergebnis wird die Nachbarschaft ge-
stéarkt.
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Die Genossenschaft Groninger Hof eG gibt es seit 2018. Gegriindet, und bis heute geleitet, wird
sie von einem ehrenamtlich tatigen zweikdpfigen Vorstand und dreikdpfigen Aufsichtsrat. Sie sind
Expert*innen des Wohnens, Planens, Bauens, des Ortes und der Offentlichkeitsarbeit. Sie alle eint
das Ziel, zusammen mit der Genossenschaft beispielhaft aufzuzeigen, dass Stadtentwicklung heute
nicht nur anders gehen kann, sondern anders gehen muss.

Seit zwei Jahren gibt es dazu drei Teilzeitkréafte fur die Leitung der Geschéftsstelle, ein Projektbe-
treuer und mehrere fest assoziierte, ehrenamtliche Berater*innen aus den Bereichen Genossen-
schaftswesen und Finanzen. Es gab einen bundesweit ausgeschriebenen Architekturwettbewerb,
den das, mit Genossenschaften bereits vertraute, Schweizer Biro Duplex gewonnen hat. Die Gr6-
ninger Hof eG hat mittlerweile 400 Mitglieder, eine feste Bewohnerschaft und wird von weiten Krei-
sen der Stadtgesellschaft unterstitzt.
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©: Thomas Hampel

In der ehemaligen ,Werkstatt* des Parkhauses finden regelméaBig kleinere und gréBere Veranstal-
tungen, Kinoabende, Diskussionen, Chorproben oder Deutschunterricht flir Geflichtete statt. Im
Rahmen eines Férderprogramms der Staat Hamburg konnte in Kooperation mit dem Paritatischen
Wohlfahrtsverband Hamburg eine Quartiersmanagerin eingestellt werden, die zur weiteren Aktivie-
rung des Quartiers und seiner Menschen beitragen wird.

Auch wenn das Haus noch lange nicht fertig ist, haben die Genossenschaft und ihre Mitglieder
schon jetzt bewiesen, was alles mdglich sein kann —wenn Burgerwille, Politik Verwaltung und Fach-
wissen gemeinsam an einem Strang ziehen.
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Baustein 2: Was wird warum umgebaut?

Die Altstadt Hamburg ist ein nach dem Krieg fast vollkommen ,entwohntes” Stadtviertel. Eine vier-
spurige Stadtautobahn und viele Parkhduser dominierten hier den Stadtteil. Doch das &ndert sich.
Seit vielen Jahren gibt es Initiativen, von Burger*innen der Stadt, aber auch von der Politik, die wie-
der Menschen hierher zurtickbringen wollen.

Das Parkhaus Gréninger Hof entstand 1963, es bot Platz fir 500 Autos. Nun wird es durch die Ge-
nossenschaft Groninger Hof eG zu einem lebendigen Wohn-, Arbeits- und Gewerbehaus umgebaut.
Anstelle von Parkplatzen wird es dort rund 90, im Grundriss sehr unterschiedliche Wohneinheiten,
geben. Darunter Familienwohnungen fur bis zu 6 Personen, aber auch 1 Personen Wohnungen.
Sechs Clusterwohnungen mit 30 individuellen Clustereinheiten fir ein bis zwei Personen sind auch
Teil der verschiedenen Wohntypologien. Die Bewohnerschaft wird sich aus allen gesellschaftlichen
Schichten zusammen setzen, da die Belegung der Wohnungen auch nach dem Kriterium der so-
genannten ,Fallgruppe“ (H6he des Einkommens) erfolgen muss.

© Duplex Architekten (Zurich / Disseldorf / Hamburg)

Nach dem Umbau wird es auf dem Dach ein von Planern und Bewohnern entwickelten Dachgar-
ten mit Spielgeraten, Orten groBer Aufenthaltsqualitdt und einem Gemeinschaftsraum Uber den
Déachern der Stadt mit Blick auf die Elbphilharmonie geben; auch zwei Wohnungen fir Géste, eine
Werkstatt mit Hof und einen Waschsalon fiir alle aus dem Haus. Dazu multifunktionale Rdume, die
mdglichst viele Menschen auf verschiedene Arten nutzen kénnen. Weiter geplant sind 6ffentlich zu-
gangliche Flachen fur das Quartier. Dazu zahlt neben einem Kaffee/kleinem Restaurant auch eine
,concierge® mit Serviceangeboten fir die Nachbarschaft, auBerdem auch Gewerbeflachen in den
ersten beiden Stockwerken.
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© Duplex Architekten (Zrich / Diisseldorf / Hamburg)

Im Gegenzug zu den vielen Gemeinschaftsflachen, die im Gréninger Hof Hybridflachen genannt
werden, kommen Bewohner*innen im Durchschnitt mit 30 gm?2 privater Wohnflache aus; der bun-
desweite Durchschnitt liegt (Statistisches Bundesamt 2017) bei 46,5 % und die Genossenschaft
wird so dazu beitragen, eines der wichtigsten gesellschaftspolitischen Ziele im bundesdeutschen
Wohnungsbau zu realisieren:

Die Reduzierung des Pro-Kopf-Verbrauchs der Flache bei gleichzeitigem Gewinn durch mehr Ge-
meinschaft.

Baustein 3: Grundziige der Finanzierung

Das Fundament bildet das Eigenkapital der Genossenschaft, welches sich aus den gezeichneten
Genossenschaftsanteilen (1000 Euro Mitgliedsbeitrag sowie 600 Euro/gm?2 wohnungsbezogene An-
teile) zusammensetzt. Alle Wohnungen, die im Groéninger Hof entstehen, werden im Rahmen der
,Forderrichtlinie fir Baugemeinschaften in genossenschaftlichem Eigentum® von der Investition-
und Forderbank Hamburg (IFB) gefordert. Wer in welcher Wohnung wohnen darf, wird in den Be-
legungskriterien festgelegt, in denen vier Fallgruppen unterschieden werden: Fallgruppe 4 mit dem
héchsten Einkommen, Fallgruppe 1 mit dem niedrigsten. Die prozentualen Anteile einer jeden Fall-
gruppe im Haus entsprechen dem Hamburger Bevolkerungsmix.

Je nach Fallgruppe wird es Mietzuschisse geben, die dafir sorgen, dass beispielsweise die Miete
flr einen Haushalt mit niedrigem Einkommen der Fallgruppe 1 ungefahr bei 6,90 EUR pro Quad-
ratmeter (gm) im Monat liegen wird (Prognose Stand Anfang 2023). Die Miete fur Wohnungen der
héheren Fallgruppen werden ungeféhr bei 7,80 EUR und 8,80 EUR pro gm monatlich liegen, fur die
Fallgruppe 4 werden zurzeit 14,10 EUR pro gm monatlich angesetzt. Ggf. wird es neben der Miete
zusétzlich einen Gréninger-Hof-Soli geben.

Insgesamt drei Soziale Trager konnten als feste Partnerorganisationen zuséatzlich gewonnen wer-
den: Die evangelische Stiftung Alsterdorf, das Studierendenwerk und die Jugendhilfe eV — sie alle
drei werden zusammen knapp 1/3 aller Wohnungen im Haus an ihr Klientel weiter vermieten; ein
Modell, das am Beispiel des Groninger Hofs von den Behérden erstmals in Hamburg fir Genossen-
schaften unterstitzt wird.
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VOM PARKHAUS ZUM WOHN- UND GEWERBEHAUS

G INSAM Wohnraum

Nutzergruppen mit

gemeinnutzige Trager
Wohnraumbedarf

_
GRONINGER HOF

Ebenfalls neu und bisher bundesweit einmalig ist die Finanzierung der Hybridflachen. Jeder Mieter
und jede Mieterin werden fir 7% der eigenen Wohnflache, die sich auBerhalb der eigenen vier Wéan-
de befindet und gemeinschaftlich genutzt wird, Genossenschafts-Anteile zeichnen. Im laufenden
Betrieb werden fir diese 7% auch Miete und Nebenkosten vom jeweiligen Bewohner getragen. Die
Stadt Hamburg férdert diese Flachen — erstmalig auBerhalb der abgeschlossenen Wohneinheit.

Die zu erzielende Miete fur Gewerbetreibende (es muss sich immer um Mitglieder der Genossen-
schaft handeln) wurde auf 16 Euro prognostiziert und bildet so im Finanzkonzept der Genossen-
schaft eine feste Stitze.

Das Grundstiick wird im Erbbaurecht erworben, wodurch die Genossenschaft durch die Zahlung
eines regelmaBigen Erbbauzinses auf dem Grundstick der Stadt Hamburg ein Bauwerk errichten
und unterhalten kann.

Durch den Bau eines energiesparenden Effizienzhauses plant die Genossenschaft mit einem zins-
gunstigen KfW-Darlehen. Nach der Aufnahme in das Programm fur Wohnraumférderung der Stadt
Hamburg, ist die Finanzierung des Projektes mit der Investitions- und Férderbank Hamburg geplant.
Daruber hinaus hat die Genossenschaft insbesondere fir die Anlauffinanzierung nachrangige, pri-
vate Darlehen bzw. freiwillige Anteile von Mitgliedern einwerben kdénnen (bisher in einem Umfang
von uber eine halben Million Euro). Die Stadt Hamburg hat der Genossenschaft im Frihjahr durch
einen Burgerschaftsbeschluss 400 000 Euro aus dem stadtischen Sanierungsfond als feste Unter-
stltzung zugesichert.
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Baustein 4: Nachhaltig und sparsam — das 6kologische Konzept der Genossenschaft Gro6-
ninger Hof eG

Eines der wichtigsten Nachhaltigkeitsziele im Gréninger Hof ist die Reduzierung des privaten Wohn-
flachenverbrauchs sowie der Bau eines energiesparenden Effizienzhauses (s.0.). Ein Weiterer
wichtiger Bestandteil (und auch Voraussetzung bei der Anhandgabe) war und ist die Aktivierung der
Grauen Energie des vorhandenen Geb&udebestandes.

Die ursprungliche Idee, drei Stockwerke des Hauses komplett zu erhalten, kann — nach intensiver
Prifung im Bauprozess —nicht realisiert werden. Durch schlechte Instandhaltung des Gebaudes
wéhrend seiner Lebenszeit als Parkhaus haben sich Salze im Beton abgelagert. Dieser extrem
hohe Chlorid-Gehalt fuhrt dazu, dass jetzt bis auf die Grindung zurlickgebaut werden muss.

Der neue Entwurf sieht nun eine CO? Kompensation durch den Einsatz von Holz vor. Holzkonstruk-
tionen dieser GroBenordnung binden mehreren Tonnen CO? und leisten so einen relevanten Beitrag
zur Erreichung der Klimaziele.

Vorgesehen ist der Einsatz nachhaltiger Materialien mit einem Gutesiegel wie der “Blaue Engel —
natureplus®, dartuber hinaus wird eine Zertifizierung des Gebaudes durch den NAWoh (Qualitatssie-
gel nachhaltiger Wohnungsbau) angestrebt. Damit wird neben der Wohngesundheit der Nutzer*in-
nen auch die saubere und effiziente Produktion der Baumaterialien gewahrleistet.

Die Dachflache des Geb&udes wird den Nutzer*innen als gemeinschaftlicher AuBenraum zur Verfi-
gung stehen. Die Asxpekte des integrierten Regenwassermanagements werden zur Verbesserung
des Kleinklimas in der Gestaltung berucksichtigt und von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen
erganzt.

Far die Gewerbeflachen werden ausschlieBlich Nutzungen vorgesehen, deren Produktion und
Dienstleistungen sich an den 17 Nachhaltigkeitszielen der Vereinten Nationen orientieren.

Baustein 5: Die Risiken beim gemeinwohlorientierten Modellprojekt Genossenschaft Gronin-
ger Hof eG

Die Genossenschaft Groninger Hof eG ist ein mittlerweile auch international anerkanntes Pilot-
projekt. Es wurden und werden neue Wege beschritten: Von der Zivilgesellschaft, der Politik, der
Verwaltung.

Doch — bei allem guten Willen gibt es auf dem Weg zum Projekt immer noch zu viele Hirden, man-
che scheinen unuberwindbar. Im Folgenden eine Ubersicht:

Problem: Fehlende Sicherheiten als Start Up

Grundsétzlich férdern der Bund und die L&nder die Erstellung von Mietwohnraum. Die Fdrderneh-
mer*innen erhalten Darlehen zu Vorzugsbedingungen oder Zuschiisse. Doch im konkreten Einzel-
fall, wie beim Groéninger Hof kbnnen diese Zuschisse den temporaren Eigenkapitalengpass junger
Genossenschaften, ohne das Kapital des Bestandes, zu Beginn der Bauphase nicht decken.

Lésungsansatz:

Daher wiére die Ubernahme von Biirgschaften, Garantien und sonstigen Gewéhrleistungen im Rah-
men der Férderung von Mietwohnraum dringend notwendig. Zusétzlich wére beispielsweise ein
revolvierender Vorfinanzierungsfond denkbar, d. h. die Mittel sollen nicht verzehrt werden, sondern
flieBen wieder in den Fonds zuriick und stinden danach anderen Projekten als Sicherheit zur Ver-
figung.
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Problem: Verlust des Bestandes als grundstiicksbezogener Mehrwert
Im Verlauf des Bauprozesses stellt sich heraus, dass der Bestand nicht wie geplant erhalten werden
kann. Hohe Mehrkosten durch Umplanung und Abriss sind die Folge.

Im Falle des GH hat die Hansestadt Hamburg, bzw. der zustandige Bezirk Mitte, dem Projekt Mittel
aus dem Sanierungsfond in Aussicht gestellt.

Lésungsansatz:
Foérderung des Bundes von beispielhaften Leuchtturmprojekten.

Problem: Aus der Funktion gefallene Orte sollen in lebendige Stadtbausteine umgewandelt
werden.

Auch fir diesen Fall (ein nicht mehr benétigtes Parkhaus soll in ein Wohnhaus umgewandelt werden)
wurde das Baulandmobilisierungsgesetz beschlossen. Es ermoglicht die Befreiung vom Grundzug
der Planung.

Im konkreten Fall des GH stellen sich trotzdem Probleme. Nachbarn drohen mit Klage, da zwischen
dem sehr Offentlichen Erdgeschoss und dem Wohnen daruber u.a. wohnvertragliches Gewerbe
angesiedelt werden soll, das Gesetz jedoch nur eine Befreiung vom Grundzug der Planung far
Wohnen vorsahe. Die mit der Leipzig Charta formulierte Durchmischung der Stadt lasst sich kaum
umsetzen und im Ehrenamt entwickelte Projekte wie der Gréninger Hof scheitern an Verzégerungen
durch Klage und die damit einhergehende Unsicherheit fir die tber 400 Genossenschaftsmitglieder
mit meist kleinen Einkommen.

Lésungsansatz:
Der politische Wille dringt auf eine Genehmigung.

Problem: Auch finanzschwache Haushalte sollen sich in einer guten Innenstadtlage Wohn-
raum leisten kdnnen.

Um dieses Ziel zu erreichen will der Bund mit einem neu angelegten Programm der KfW 134 den
Erwerb von Genossenschaftsanteilen férdern. In der Realitat des Werdens eines Projektes wie dem
GH, entwickelt sich diese Férderung zum Hemmschuh, da z.B. der GH schon Raten seiner Bewoh-
ner*innen einziehen musste, als es das Programm noch nicht gab. Diese Bewohner*innen fallen
jetzt aus der Forderung — ein Ungleichgewicht entsteht.

Lésungsansatz:

Waére der Vorhabenbeginn erst mit der vollumfénglichen Zahlung der wohnungsbezogenen Anteile
gleich zusetzen, kdnnten zukunftige Bewohner*innen die Entwicklung des Projektes mit ersten Ra-
ten finanzieren und dennoch geférdert werden.

Fazit:

Wenn preiswertes Bauen fur mdglichst viele Zielgruppen an einer zentralen Stelle einer groBdeut-
schen Innenstadt gewtinscht ist, verbunden mit dem Ruck- oder Umbau aus der Nutzung gefallener
Bauwerke, dann wird dies nur funktionieren, wenn sich die Politik auf besondere Regeln fir diese
besonderen Projekte einstellt.

Eine Art ,Sonderwirtschaftszone® fir Leuchtturmprojekte sind dafir Voraussetzung — ein Ort, in dem
nicht alle Regeln gelten und in dem doch fir die Gesellschaft alle Regeln zum Guten eingesetzt
werden. Das Pilotprojet Groninger Hof und die gleichnamige Genossenschaft stehen fiur Werte,
Prozesse und Angebote, die mit Geld allein weder entwickelbar noch reproduzierbar waren! Ohne
Liquiditat und wirtschaftliche Sicherheit jedoch auch nicht
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Lange StraBe / PelmkestraBe Hagen

Frau Haasler, Herr Like, Herr Wrede

Initiatorin Initator
PASD Architekten

Geplant ist eine innerstadtische Wohnanlage als nachhaltiges, ressourcenschonendes, den Ge-
meinsinn férderndes Wohnprojekt.

Es soll mit unterschiedlichen Wohnungstypen und WohnungsgréBen einer Vielzahl von Nutzern
individuelle Wohnmdglichkeiten bieten. Das Angebot umfasst dabei verschiedenste Wohnungen fir
Familien, altere Menschen und Singlehaushalte. Die GréBen liegen zwischen 53 und 105 Quadrat-
metern. Alle Wohnungen haben Balkone oder Loggien, bzw. Mietergarten und Terrassen im EG.
Neben den privaten Bereichen gibt es einen Spielplatz und gemeinschaftlich zu nutzende Gartenbe-
reiche und Dachgérten. Neben einem niedrigen Energieverbrauch wird auf ressourcenschonende
und nachhaltige Bauweise besonderer Wert gelegt.

Lageplan
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Visualisierung

Es handelt sich um 3 in geschlossener Bauweise geplante Einzelgebdude mit jeweils max. 9 Woh-
nungen pro Gebaude. Die 3 Treppenhauser sind als helle lichtdurchflutete Kommunikationsbereiche
geplant und sollen dadurch ebenfalls das gemeinsame Wohnen mit Gemeinsinn férdern. Die durch
die Gebaude bebauten Flachen sollen als Kompensationsflache teilweise begriunte Flachdacher
erhalten, die teilweise ebenfalls genutzt werden kénnen. Die Geb&ude sind unterkellert und dienen
sowohl als Tiefgarage, als auch fur Abstellrdume fur die Mieter.

Die Tiefgarage ist von der Erreichbarkeit und Lage so konzipiert, dass sie bei Rickgang des Stell-
platzbedarfs fir die Bewohner auch an-ders genutzt werden kann.

Im Rahmen des weiteren Verfahrens werden weitere Einzelheiten zur Gestaltung im Rahmen einer
Bauvoranfrage abgestimmt. Durch die Gestaltung der Fassade und die Lage der Treppenh&user
der 3 Hauser entstehen wahrnehmbare geschlossenen Lochfassaden, deren Breite und Gestaltung
sich an der Parzellenstruktur des Stadtquartiers orientiert und damit die stéadtebauliche Einfligung
vermittelt wird. Wegen der stédtebaulichen Einfugung sind Teilflachen der Geb&ude mit Dachfl&-
chen versehen, die auch mit Photovoltaik und Solarelementen bestiickt werden. Fir das Projekt
wird ein spezielles Energiekonzept entwickelt, um die Nebenkosten fir die Mieter gering zu halten.

21



Dachaufsicht

(T) Treppenhaus verglast
(A) Parzellenbreite ahnlich der Blockstruktur in Wehringhausen

| A ’ T A A T ‘ A ’ A |

HAUS HAUS 3

HAUS 1

I

Langsansicht

Langsschnitt

Schnitt und Ansicht
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Grundriss Regelgeschoss

Eckpunkte der Finanzierung zur Entscheidung uber die Rechtsform:

Finanzierung des erforderlichen Eigenkapitals durch Privatpersonen oder Stiftungen, um eine nach-
haltige Geldanlage zu ermdglichen. Bereitstellung des Kapitals zinsfrei bis zur Fertigstellung des
Projektes. Danach vertraglich fixiert geringe Verzinsung (ca.1,5-%) wahrend der gesamten Lauf-
zeit der Bankenfinanzierung.

Die mogliche Hohe des Eigenkapitalanteils im Zusammenwirken mit der Forderung des Pilotprojek-
tes ermdglicht erst bezahlbaren Wohnraum zu bauen.

Durch Tilgung der Kredite erhéht der Anteil am Objekt durch die Mietzahlungen fir die Eigentimer-
gemeinschaft. Dies ist vertraglich abzusichern, um die erforderliche Amzahl von privaten Forderern
Zu gewinnen.

Nach der Ruckzahlung der Bankenkredite kann langfristig bezahlbarer Wohnraum und die Bau-
unterhaltung Uber die Dauer der ublichen Sozialbindung beim geférderten Wohnungsbau nach den
Gesellschaftsvertradgen verbindlich zugesichert werden.

Das eingezahlte Kapital einschlieBlich der Erhéhung durch die Tilgung kann vererbt werden.

Eine Auszahlung des eingezahlten Kapitals ist nur nach besonderen Regeln ahnlich wie beim Ge-
nossenschaftsrecht mdoglich, um die Zahlungsféhigkeit der Gemeinschaft nicht zu gefahrden Der
Ruckzahlungswert entspricht dem eingezahlten Betrag zuztglich der erfolgten Tilgungsanteile.

Um Spekulationen zu verhindern ist nicht der anteilige Gesamtwert der Immobilie maBgebend flr
die Auszahlung maBgebend, sondern nur das eingezahlte Kapital und die Tilgungsanteile.

Haftungsbegrenzung in Hohe des eingezahlten Kapitals. Vertragsgestaltung je nach ausgewahlter
Rechtsform
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Das Bundnis bezahlbarer Wohnraum

Jan-Christopher Réamer

Bundesministerium fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB)

Unser Ziel ist klar: Bedingungen schaffen, mit denen der Bau von 400.000 Wohnungen jahrlich,
davon 100.000 6ffentlich gefdérderte, erreicht werden kann. Und dieses Ziel, diese gemeinsame
Aufgabe bleibt notwendig und wachst mit jedem Menschen mehr in unserem Land — Menschen
denen wir Schutz geben und Menschen, die wir als Fachkréafte dringend benétigen.

Es ist nun knapp ein Jahr her, dass das Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und
Bauwesen gegriindet wurde. Ein eigenes Ministerium flr diese wichtigen Themen hat es seit 1998
nicht mehr gegeben. Aber es macht sehr deutlich, welchen hohen Stellenwert diese Fragen inner-
halb der Bundesregierung und in der sie tragenden Koalition aus SPD, Bindnis 90/Die Griinen
und FDP haben. Naturlich hat sich die Welt seit der Ministeriumsgrindung vor einem Jahr sehr
verandert: Der volkerrechtswidrige Angriff Russlands auf die Ukraine stellt uns in vielerlei Hinsicht
vor ganz neue Herausforderungen und zwingt uns zu sehr kurzfristigen Antworten auf eine aktuel-
le Krisensituation. Die Preisentwicklungen im Energie- und Rohstoffbereich in Verbindung mit den
Entwicklungen auf den Finanzmérkten, lassen unsere Aufgabe nicht leichter werden. Und zusétz-
lich nimmt Deutschland in seiner Solidaritat mit den Menschen in der Ukraine auch von dort Ge-
fluchtete auf, deren Heimat in Schutt und Asche gelegt wurde. Umso drédngender und wichtiger ist
es, gemeinsam uns diesen Herausforderungen zu stellen. Und daftr haben wir nun einen groen
gemeinsamen Schritt getan:

Seit dem 12. Oktober 2022 liegt nun ein MaBnahmenpaket fir eine Bau-, Investitions- und Inno-
vationsoffensive vor, das 35 Bundnismitglieder erarbeitet haben. Insgesamt hat das Bundnis 187
MaBnahmen vorgeschlagen, die direkt umgesetzt werden oder bei denen die Bindnismitglieder
die weitere Bearbeitung sich verbindlich vorgenommen haben.

Die Bundnismitglieder sind bereits am 27. April auf Einladung von Frau Bundesministerin Geywitz
das erste Mal zusammengekommen. Es sind die Akteure und Akteurinnen, die mit ihren Unterneh-
men, in ihren Landern und in ihren Verbanden die Wohnungspolitik maBgeblich bestimmen. Ge-
meinsam unterzeichneten sie in Berlin einstimmig eine gemeinsame Erklarung zur Konstituierung
des Bundnisses bezahlbarer Wohnraum.
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Bundnismitglieder sind neben Vertreterinnen und Vertretern der kommunalen Spitzenverbande
und der Lander, Verbande der Wohnungs- und Bauwirtschaft, der planenden Berufe wie Architek-
ten und Ingenieure sowie der Zivilgesellschaft wie bspw. Verbénde, die fur den Mieterschutz, den
Naturschutz und fir Wohnungslose eintreten.

Das Besondere am Bundnis bezahlbarer Wohnraum ist, dass es uns gelungen ist, bis zur Verab-
schiedung des MaBnahmenpaketes alle Beteiligten hinter der Idee des Biindnisses zu vereinen.
So stolz wir auf diese Einigung sind: Ich sage an dieser Stelle bewusst nicht, dass wir damit am
Ziel sind!

Denn unser Ziel ist es, wie wir es am Beginn in unserer Bundnis-Erklarung vereinbart haben - und
was sich auch die Bundesregierung aus SPD, Biindnis 90/Die Grinen und FDP als ehrgeiziges
Ziel gesetzt hat - Bedingungen zu schaffen, mit denen der Bau von 400.000 Wohnungen jahrlich,
davon 100.000 6ffentlich geférderte, erreicht werden kann.

Das Buindnis bezahlbarer Wohnraum war in den letzten Wochen und Monaten der Ort, an dem
sich dartuber ausgetauscht wurde, mit welchen MaBnahmen wir eine Bau-, Investitions- und Inno-
vationsoffensive auslésen und so die méglichen Hemmnisse fur eine Steigerung der Anzahl der
verfigbaren und bezahlbaren Wohnungen Gberwunden werden kénnen.

Wir alle sind uns einig, dass Wohnungsbau nicht mehr geplant und durchgeflihrt werden kann,
ohne Klima und Umwelt mitzudenken und dass es unser gemeinsamer Anspruch ist, den Abbau
von Barrieren zu einem Qualitatsstandard zu machen.

Unser aller Ziel, bezahlbare, klimagerechte Wohnungen zu bauen muss in Einklang gebracht wer-
den mit steigenden Bau- und Bodenkosten, Fachkraftemangel, und Lieferengpassen. Zudem gilt
es, die Themen Barrierefreiheit und Nachhaltigkeit immer und konsequent mitzudenken.

Wir mussen fur die Akteure auf dem Wohnungsmarkt notwendige Mittel, Anreize und Rahmenbe-
dingungen bereitstellen, damit die Aktivitdten im Wohnungsbau zugig geplant und umgesetzt wer-
den kénnen. Hier geht es um Planungs- und Investitionssicherheit. Denn wir missen dafir sorgen,
dass die Bauinvestitionen nicht dramatisch einbrechen. Der bedeutendste Bereich der Bauinvesti-
tionen ist der Wohnungsbau mit einem Anteil von ca. 60 Prozent.

Bis 2026 stehen fur den sozialen Wohnungsbau 14,5 Milliarden Euro bereit. Damit unterstutzt
der Bund die Lander massiv. Die bedarfsgerechte Kofinanzierung und der vollstandige Mittelab-
ruf durch die Lander wurden unter dem Dach des Blndnisses verankert. Und ab dem 01. Januar
2023 wird die lineare AfA fir die Abschreibung von Wohngeb&uden von 2 auf 3 Prozent erhdht.

Die Anforderungen im Ordnungsrecht (GEG) werden weiterentwickelt. Der Bund wird Anfang 2023
das Foérderprogramm ,Klimafreundliches Bauen“ auf den Weg bringen, das sich starker am Le-
benszyklus von Geb&uden ausrichtet. Und fur einen ztigigen Wohnungsbau besonders wichtig:
Damit serielles und modulares Bauen in gr6Berem Umfang angewendet wird, sollen bereits einmal
erteilte Typengenehmigungen bundesweit gelten. Dafur sollen entsprechende Regelungen in den
Landesbauordnungen verankert werden.
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Um Kommunen besser in die Lage zu versetzen, strategisch Boden bevorraten zu kénnen, sollen
kommunale und regionale Bodenfonds errichtet werden. Kommunale digitale Potenzial- und
Brachflachenkataster sollen zeigen, wo das notwendige Bauland vorhanden ist. Und schlieBlich
soll die Einrichtung einer Geschéftsstelle zur Folgekostenabschétzung in Normungsprozessen u.
a. dafur sorgen, dass Baukosten begrenzt werden.

Am Schluss ist es mir noch wichtig zu betonen, dass das Biindnis bezahlbarer Wohnraum mit dem
MaBnahmenpaket, das nun vorliegt, seine Arbeit nicht beendet hat! Wir werden uns noch in die-
sem Jahr, am 7. Dezember, dartber verstandigen, welches die nachsten Schritte sind. Denn wir
sind uns mit den Bundnismitgliedern einig, dass wir uns ztigig an die Umsetzung der MaBnahmen
machen wollen. Und wir werden deren Umsetzung im Blick behalten, auf Wirksamkeit prifen und
wo nétig nachsteuern.
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Die Mietergemeinschaftsberatung des
Netzwerk Leipziger Freiheit -
Moglichkeiten gemeinwohlorientierter
Wohnprojekte im Bestand

Florian Schartel

Haus- und WagenRat e.V. // Konzeptberater im Netzwerk Leipziger Freiheit
post@hwr-leipzig.org

Pl6tzlich spricht es sich herum: ,Unser Haus soll verkauft werden!“ so oder so &hnlich beginnen in
Leipzig immer wieder Félle, welche leider haufig zu Verdrangung angestammter Mieter und Mie-
terinnen aus ihren Wohnungen fiihren. Anstehende Generationenwechsel mit haufig schwierigen
Erbfolgen sowie die Unsicherheit vieler privater Eigentimer zu kiinftigen Sanierungen férdern die
Verkaufsabsichten. Wie wére es dann, wenn anstelle anonymer Neueigentimer die Mietergemein-
schaft selbst das Haus erwirbt und bewirtschaftet? Zu den sich daraus ergebenden Chancen fur
die Mieter und Mieterinnen sowie fur die bisherigen Einzeleigentiimer berét in Leipzig das kommu-
nal finanzierte Netzwerk Leipziger Freiheit. Fir die Kommune ergeben sich daraus Chancen fir
den Erhalt bezahlbaren Wohnens im Gebaudebestand. Mit Uberschaubaren kommunalen Mittel-
einsatz fur Beratungsleistungen kann betroffenen Mieterinnen und Mietern Hilfe zur Selbsthilfe
vermittelt werden.

Zu den Prasentationsfolien des Vortrags: https:/nextcloud.datenkollektiv.net/s/owjzjNnjzw3qo3t
WEITERE INFORMATIONEN:

Website des Netzwerk Leipziger Freiheit zur Beratung von Mietergemeinschaften:
https://www.netzwerk-leipziger-freiheit.de/wissen/mietergemeinschaften/

Infoflyer zum Einstieg in das Thema [1]:

https://www.netzwerk-leipziger-freiheit.de/media/2023/09/230921_NLF _Falblatt Mieterkauf Web.pdf

Fachinformation mit detaillierten Tipps fir Mietergemeinschaften [2]:

https.//www.netzwerk-leipziger-freiheit.de/media/2023/09/230922 NLF FACHINFORMATION_6 210x297 WEB.pdf

Kurzes Erklarvideo flir vom Hausverkauf betroffene Mieter:_
https://youtu.be/Yb68ffsudw4 <https://youtu.be/Yb68ffsu4w4>

Videoaufzeichnung Vortrag zur Beratung von Mietergemeinschaften (12:15 min - 27:50 min):
https://youtu.be/8qFr2YODPFE <https://youtu.be/8qFr2YODPFE>
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Schlussdiskussion

MaBnahmen und Vorschlage, um bezahlbaren Wohnraum schaffen und erhalten zu kénnen
Teilnehmer:

Prof. Dr. Dirk Léhr, Jan-Christopher Ra@mer (BMWSB), Dr. Karen Jung (Baukultur NRW),
Dipl.-Ing. Architekt Jirgen Wrede, Gabriele Haasler, Philippa Dorow, Florian Schartel,
Prof. Dr. Wolfgang Sonne und weitere Teilnehmer*innen aus dem Publikum.

Moderation:

Johann Dieckmann

Johann Dieckmann: Ich wirde gern die Diskussion eréffnen und nehme an, dass die Teilnehmer
an die Vortragenden aus den Projekten viele Fragen haben, die wir beantworten kbnnen. Denn
aus Klimaschutz- und Energiegesichtspunkten ist die Zeit zum Handeln begrenzt. Die Diskussion
Uber verschiedene MaBnahmen ist nétig, sollte aber in einem tberschaubaren Zeitrahmen abge-
wickelt werden, damit wir schnell zur konkreten Umsetzung kommen. Dies ist meiner Ansicht nach
zwingend und ergibt sich auch aus der aktuellen Situation. Wir haben in den letzten Jahren not-
wendige Veranderungen nicht durchgefiihrt, auch vor dem Hintergrund, dass wir das Gefuhl hat-
ten, die Energiepreise bleiben so und sind eigentlich ziemlich stabil. Das hat sich nach dem 24.02.
2022 grundsétzlich geandert und von daher werden wir vollig anders denken mussen und werden
auch die entsprechenden rechtlichen Rahmenbedingungen grundlegend verédndern muissen. Sie
haben sicher auch nach dem Vortrag von Herrn Ra@mer konkrete Fragen.

Jurgen Wrede: Da habe ich gleich eine Frage zur Beschleunigung der Baugenehmigungsprozes-
se. Die Erfahrung, auch wieder mal aus Hagen, woanders ist es nicht anders, ist, dass wir ein Jahr
auf eine Baugenehmigung gewartet haben. Das war in diesem Fall eines Projektes ausschlagge-
bend, weil die Baugenehmigung bis zum letzten Jahr August eingereicht worden und hétte eigent-
lich im Januar erteilt sein mussen, das heiBt, man héatte dort mit dem Projekt beginnen kénnen.

Im Februar hat der Ukrainekrieg angefangen, die Baugenehmigung haben wir erst dieses Jahr
bekommen, und das sind naturlich Dinge, die zu enormen Kostensteigerungen geflhrt haben.

Die Frage ist, wie setzt man das um, dass die Kommunen dem tats&chlich nachkommen, egal ob
digital oder nicht.

Jan-Christopher Ramer: Jetzt fragen Sie mich nach einem Zauberstab. Die kommunalen Spit-
zenverbande haben das selbst auch eingebracht in die Diskussion, die Situation ist bekannt, die
Landesverwaltungen haben sich dazu bekannt, dass sie eine Stellenoffensive machen wollen, weil
das A und O ist naturlich das Personal, auch in den Verwaltungen, also sowohl Qualitat als auch
Quantitat und in der Art und Weise, wie das bearbeitet werden kann. Ich kann Ihnen nur sagen,
es gehort zu den MaBBnahmen, die im ersten Halbjahr angegangen werden sollen, aber, und das
sage ich auch vor dem Eindruck der Gesprache im Vorfeld der nédchsten Bauministerkonferenz,
das ist viel, auch in der Umsetzung mit dem Vorbehalt seitens der Bundeslander gegentber dem
Bund. Deswegen brauchte ich noch einen Lander-Counterpart neben mir, und das soll auch kein
Rausreden sein, sondern es ist die Achtung gegenuber der Hoheit der Lander und ihren eigenen
Aufgabenstellungen. Dann zu den Erlduterungen, die Sie gegeben haben, warum das ein unsag-
barer Zustand ist, und auch in Bezug auf Sicherheit, Kostensicherheit braucht man, glaube ich,
keine Worte mehr zu verlieren: Das ist ein Zustand, der nicht sein darf.
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Johann Dieckmann: Wir haben verschiedene Zusténdigkeiten, Land, Bund und weitere Partner
der Innovationsoffensive ,Bezahlbarer Wohnraum®. Deshalb miussen die MaBnahmen abgestimmt
werden. Der Bund ist nicht allein verantwortlich und von daher wére meine Frage: Welche MaB-
nahmen werden jetzt beschleunigt und wann umgesetzt, um solche Projekte entsprechend zu
fordern und mégliche Schwierigkeiten bei widerspruchlichen Vorschriften abzubauen. Das heift,
das Wohnungsgemeinnutzigkeitsrecht ist angesprochen, es ist in der Liste nicht enthalten. Es ist
nur in Aussicht gestellt, dass es gedndert werden soll. Die Fragen des Bodenrechts sind ebenfalls
angesprochen, aber nur im Textteil erwahnt. Ich gehdre zu denjenigen Menschen, die das Doku-
ment gelesen und analysiert haben. Daher die Frage, wann passiert was, und welche Vorschlage
werden wann umgesetzt, fir die der Bund die Verantwortung hat? Dies interessiert natirlich ins-
besondere auch die Vortragenden fir ihre Projekte, die erwarten, dass sich verbesserte Bedingun-
gen ergeben, um bezahlbaren Wohnraum auch wirklich zu erméglichen.

Jan-Christopher Ramer: Das hangt von den unterschiedlichen MaBnahmen ab. Je nachdem

in welchem Regelungskreis Sie das umsetzen missen. Wenn Sie ein Gesetz bendtigen, haben
sie einen bestimmten Ablauf, ebenso in einem Bundesland, wo Sie erst eine Ressortabstimmung
haben, einen Kabinettsbeschluss, dann missen Sie in das Parlament gehen, dann haben Sie am
Ende das Inkrafttreten, wenn es in einem Gesetzblatt verkiindet ist. Das ist ein Prozess, der gerne
ein Jahr dauert. Also beispielsweise haben wir im MaBnahmenpaket auch Initiativen zur Fachkréaf-
tegewinnung mit drin. Da sind heute die Beratungen zwischen den Bundesressorts abgeschlos-
sen, aber realistisch ist, dass es erst im Herbst am Ende im Bundesgesetzblatt stehen wird. Das
sind unsere demokratischen Ablaufprozesse. Das ist fur die Meinungsbildung wahrscheinlich gut,
fir den Zeitablauf nicht immer hilfreich, aber wichtig, dass wir sie haben. Das, was sofort greift,
sind die Erhéhung der Gelder der sozialen Wohnraumférderung, das ist vereinbart und fertig, die
Genossenschaftsanteilserwerbsregelung ist auch fertig. Das Wohngemeinnutzigkeitsrecht, die
Anpassung dazu bzw. die Neuaufsetzung, dafir missen Sie ein neues Gesetzgebungsverfahren
machen, wir sind jedenfalls der Auffassung, das ist also auch ein Gesetzgebungsvorhaben, das
wird auch nicht im Jahr 2023 in Kraft getreten sein. Ansonsten wurde ich jetzt hier etwas verspre-
chen, was am Ende nicht haltbar ist.

Frage aus dem Publikum: Dass die Kf\W 55-Férderung weggefallen ist, hat einen groBen Schock
ausgeldst. In Hamburg hat die IFB, die Investitions- und Férderbank, jetzt so eine Pflaster-L6sung
gefunden und pflastert so ein bisschen, wo es ganz bése wird und wo die Projekte jetzt sonst ge-
deckelt waren, aber in dem MaBnahmenpaket steht, dass es daflr eine Nachfolgelésung 1.1.2023
gibt oder habe ich das falsch verstanden? Das ist Gbermorgen.

Jan-Christopher Ramer: Daran wird auch schon lange gearbeitet. Das ist Teil dessen, was ich
zwischendurch angesprochen hatte, das ist die Aufteilung, die es auf der Bundesebene geben
wird, zwischen der Neubauférderung im Bauministerium und der Bestandsférderung und auch der
Sanierungsférderung im Bundeswirtschaftsministerium, also auch die Férderung, die sie gerade
angesprochen haben Uber die KfW zu den 55er-Standards und runter gezoomt auf den 40er-Stan-
dards und dann gleich noch die Mittelreduzierung - da ist der Unmut beim Bauministerium abge-
laden worden, die Entscheidung ist aber im Wirtschaftsministerium getroffen worden. Das gehort
leider zur Wahrheit mit dazu und zur Ehrenrettung des aktuellen Verantwortlichen gehért auch mit
dazu, dass die Konzeption dieser Férderprogramme in der Verantwortung der letzten Regierung
ausgestaltet wurde. Jetzt komme ich wieder in den genannten Grenzbereich meiner mdglichen
Ausfihrungen, aber diese Aktion ist natirlich ein untragbarer Zustand gewesen, also untragbar
von heute auf morgen Férdermittel-Voraussetzungen so zu &ndern und einzustellen; und das ist,
glaube ich, und das hoffe ich jedenfalls auch, ein groBes politisches Lehrstlck fur viele Akteure
gewesen, wie mache ich etwas nicht.
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Florian Schartel: Ich wirde da gleich inhaltlich an die Vorfrage anschlieBen, also auch wir in
Leipzig hatten die Problematik, dass wir im letzten Jahr den ersten Jahrgang mit kommunal aus-
geschriebenen Verfahren mit Grundsticken zum Festpreis hatten im Neubau. Sieben Projekte,
die sind auch alle im Januar, Februar in diese Phase hineingeraten, es gibt auch ein kommunales
Trostpflaster, womit versucht wird, méglichst viel davon aufzufangen; nicht far alle werden dieses
Jahr die Mittel reichen, ob nachstes Jahr Mittel da sind, ist total offen. Klar ist, dass es nicht fir alle
reichen wird. Spannend in dem Fall wére naturlich jetzt, wann mit den neuen Konditionen fir 2023
zu rechnen ist und ob das schon spruchreif ist. Die spannende Frage ist, ob das bei der Konzep-
tion neuer Férderprogramme berucksichtigt wird, ob gemeinwohlorientierte Akteure eine Vorrang-
stellung héatten, sei es nur wegen ihrer Gemeinwohlorientierung als Rechtsform oder aufgrund
von freiwilliger Bindung. Was auch immer dann das Bewertungskriterium wére, das ist die zweite
Frage, und die dritte Frage, wenn ich an meine Bestands-Altbau-Projekte denke, ob jetzt auch
eine Forderung quartiersbezogener L6sungen angedacht ist oder weiterhin nur eine Einzelobjekt-
férderung.

Jan-Christopher Ramer: Das sind naturlich ein paar Finger in Wunden, die Sie da legen, und das
sind auch unterschiedliche philosophische Anséatze, die am Ende dahinter stecken. Sie kénnen
argumentieren, der quartiersbezogene Ansatz ist richtig, weil Sie am Ende ein Mehr an Energie-
einsparung haben, Sie kbnnen aber auch argumentieren, das eine Haus bleibt dann deutlich Gber
dem einzelnen Standard, den wir eigentlich fir alle Hauser erreichen wollen. Jetzt ist die Frage,
wo Sie herkommen und sich selbst verorten, welchem Ansatz Sie folgen und das geht dann durch-
aus in die politische Dimension. Das Bauministerium sagt: Wir wollen in diese quartiersbezogenen
Ansétze reingehen und das auch mit ermdglichen. Seitens des Wirtschaftsministeriums wird das
noch nicht geteilt. Dort werden auch die Férdervoraussetzung fur gemeinwohlorientierte Akteure
aufgesetzt, das ist aber fur eine Verwaltung nicht ganz trivial. Sie haben es ja selber gerade auch
bei der Formulierung der Frage festgestellt: Wer ist gemeinwohlorientiert? Und das muss dann
sozusagen administrierbar und am Ende auch gerichtsfest festgelegt werden, wenn Sie Fordermit-
tel ausgeben, dann muss das naturlich ganz klar definiert sein, da sind einzelne Kommunen weiter
als es der Bund ist. Grundstlcksvergaben, zum Teil an gemeinwohlorientierte Akteure, gibt es in
Kommunen, die das Betreiben, die haben dort Wege gefunden, da wirde man sich winschen,
dass da vielleicht noch etwas mehr untereinander abgeguckt wird.

Dirk Lohr: Stichwort Lehrstiick und Stichwort energetische Sanierung: Wir bekommen ja dem-
néchst stufenweise den Geb&udesektor zusammen mit dem Verkehrssektor in das EU ETS 2.

Da haben wir Erfahrungen mit dem EEG aus friheren Zeiten. Hier haben wir schén Solarpanels
auf dem Dach und alles mdgliche geférdert, Windrader usw. Herr Sinn vom ifo-Institut hat mal die
Frage gestellt: Wieviel CO2 haben wir dadurch eingespart? Null. Einfach deswegen, weil das eben
im EU ETS 1 war, der gesamte CO2 AusstoB ist gekappt. Der Sinn einer solchen Veranstaltung

ist ja, dass dort eingespart wird, wo es am billigsten ist, aber tatsdchlich wurde dort eingespart, wo
am hochsten geférdert wurde. Die Gesamtemissionsmenge hat sich aber nicht verandert, sondern
es wurden die Zertifikate von Polen gekauft, die dann eben dort verstarkt das CO2 ausgestoB3en
haben, das wir teuer gespart haben. Ich finde, das sollte nicht wieder passieren mit dem Gebaude,
sondern man sollte versuchen, dass man hier eine bessere Abstimmung zustande bringt. Und da
wiirde mich interessieren: Gibt es schon Uberlegungen an dieser Stelle, dass man beispielsweise
die Zertifikate reduziert in dem MaBe, wie man eben im Gebaudesektor energetische Fortschritte
erzielt?

Jan-Christopher Ramer: Die Frage kann ich nicht beantworten. Ich nehme sie gerne mit. Auch
bei dem Aufstellen und Entwickeln von Férderprogrammen stehen unterschiedliche Zielsetzungen
dahinter, manche verstecken sich auch unter dem Deckmantel der energetischen Mobilitatswen-
de und sind aber eigentlich Wirtschaftsforderinstrumente, die dahinterstecken. Das haben Sie ja
gerade treffend beschrieben. Dann haben wir die Fragestellung von KfW-Effizienzstandard 55,
was am Ende eine verdeckte Wohnbauférderung war, und wir haben die Herausforderung in der
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Foérderlandschaft. Sie durfen eigentlich, wenn das jetzt nicht die soziale Wohnraumférderung be-
trifft, nur férdern, was Uber gesetzlichen Standards ist. Also wir durfen kein 6ffentliches Fordergeld
ausgeben flr ein Haus, was Sie einfach nach dem geltenden Recht errichten, sondern nur, wenn
Sie eine Schippe drauflegen. Das ist eines der Probleme, auch beim KfW-Programm 55 gewesen,
dass es in seiner Attraktivitdt und der Ausgestaltung so war, dass naturlich ganz viele damit kalku-
liert haben und das war ja auch ausgesprochen attraktiv, wenn Sie das hochgerechnet haben auf
die einzelnen Wohneinheiten, aber am Ende jedenfalls von dem, was wir an Wirkungsgrad erzielt
haben und von dem, was es an Geld gekostet hat, nicht richtig zielfUhrend war. Das ist eine Les-
art, die man haben kann. Man kann auch die andere Lesart haben und sagen: Immerhin sind die
Hauser dann so gebaut geworden, sonst wéren sie wahrscheinlich nur im 60er-Standard gelandet
oder so, das Uberlasse ich Ihnen, welcher Meinung Sie sich anschlieen.

Johann Dieckmann: Ich habe dazu noch eine Frage. Man hat auch unter politischen Vorgaben
immer bestimmte Zeitfenster, in denen die Moglichkeit besteht, die Dinge zu verandern. Aufgrund
der Energiekrise haben wir jetzt eine Nebenkostendiskussion bei den Mieten und diese Diskussion
muss man meiner Ansicht nach nutzen. Die Energiewende wird nur gelingen, wenn man den Ener-
giestandard fur vorhandene Geb&ude und Neubauten so festlegt, dass aufgrund der Standards
kaum Nebenkosten fir die Heizung und fir das warme Wasser anfallen, sondern das in der Miete
enthalten ist. Dies 16st Investitionskosten aus fur den Einbau der zu andernden Technik, die dann
finanziert werden mussen. Wie werden diese zuséatzlichen Kosten geférdert, um einen Anstieg der
Mieten zu vermeiden? Gebaude kann ich heute aus Grinden des Klimaschutzes nicht mehr mit
Ol, Gas und Holzpellets beheizen.

Jan-Christopher Ramer: Da sind wir beim Ministerium fur Klimaschutz. Nein, entschuldigen Sie,
mir ist das ja selber unangenehm, wenn ich hier manchmal so eine Zusténdigkeitsantwort gebe
und naturlich, ich wurde lhnen viel lieber alles beantworten und ich hatte auch gerne alle 187
MaBnahmen direkt auswendig und kénnte Ihnen sofort sagen, das ist das etc. So ehrlich muss ich
hier sein, dass ich das nicht kann. Sie haben einen Punkt, den ich gerne aber sagen méchte und
der auch heute schon gefallen ist: Wichtig sind immer diese Zeitfenster und ein Momentum zu ha-
ben, wo etwas dann mdglich ist. Man kénnte ja auch sagen, vielleicht hatte man fur Planungs- und
Genehmigungsbeschleunigung im Moment ein Vorbild gehabt bei der Errichtung der LNG-Termin-
als, die es gibt. Das Bauministerium hat das versucht hieriber auch Moéglichkeiten der Sonderab-
schreibung zu er6ffnen fir den Wohnungsbau. Das trifft nicht in der ganzen Bundesregierung auf
Gegenliebe, aber wir werden das Thema der neuen Wohngemeinnutzigkeit jetzt nochmal mitneh-
men.

Egbert Dransfeld aus dem Publikum: Herr Ramer, was diesen Punkt anbetrifft, bin ich nicht so
optimistisch wie Sie und kann mir manche Kritikpunkte somit nicht ganz verkneifen. Aus meiner
Sicht kann man aus der vorgestellten Blndnisarbeit nichts wirklich Neues oder Fortschrittliches
erkennen. Sie haben darauf hingewiesen, dass es dhnliche Vorlauferbundnisveranstaltungen
gab. Warum bedurfte es aber eigentlich jetzt wieder so eines Prozesses, wobei doch eigentlich
genug Erkenntnisse aus den Vorganger-Biindnissen vorhanden waren? 187 MaBnahmen, das
hoért sich nach einer groBen Menge an; aber zum Thema Boden - aus meiner Wahrnehmung der
entscheidende Faktor beim Thema ,Wohnen mit Gemeinsinn® - gibt es faktisch fast gar nichts.
Dabei waren dazu langst viele gute Vorschlage auf dem Tisch. Es wurde ja auch mehrfach er-
wéahnt, dass viele Institutionen hier Beitrdge gemacht hatten, z.B. hat die DASL ausgezeichnete
Papiere zusammen mit dem ,Bundnis flr den Boden* verfasst. Problematisch ist sicherlich, dass
durch die gewéhlte Prozessstruktur des jetzigen Biindnisses von vorne herein letztlich nur zahlrei-
che Partikularinteressen eingeholt werden. Herr Ramer hat in seinem Vortrag die vielen Verb&nde
und Institutionen genannt, die sich beteiligt hatten. Aber jede Institution verfolgt erfahrungsgeman
Uberwiegend nur eigene Interessen. Ich frage mich daher, wie da unterm Strich Gberhaupt etwas
Weitreichendes herauskommen kann. So werden notwendige Entscheidungen eher vertagt, als
zugig herbeigefihrt. Insofern hinterfrage ich den Sinn solcher Blindnisse, insbesondere das ge-
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wahlte Format.

Ein weiterer Aspekt, der sich auch wieder in dieser Veranstaltung zeigt: Wir benutzen zu un-
reflektiert die Begriffe Gemeinwohl und Gemeinsinn. Sie werden meines Erachtens nicht genau
definiert. Wenn aber jetzt durch weitere Dialogprozesse die Wiedereinfuhrung einer Wohnungsge-
meinnutzigkeit auf den Weg gebracht werden soll, ist eine klare Verstandigung dartber noétig, was
eigentlich unter einer Gemeinwohlorientierung zu verstehen ist bzw. wie diese aussehen sollte.
Herr Dieckmann, ich hoffe, dass meine Einwande nicht zu kritisch angekommen sind. Wenn wir
aber diese Punkte nicht bertcksichtigen, kdnnten wir uns wieder nur in Einzelinteressen verlieren.

Johann Dieckmann: Dazu wiurde ich vielleicht auch gleich noch etwas sagen, aber vorher hatte
sich Frau Haasler noch gemeldet.

Gabriele Haasler: Nur mal ganz praktisch: Bei uns wird es so sein, dass zusétzlich zum Miet-
vertrag die Mieter unterschreiben mussen, dass sie pro Quadratmeter Wohnung eine bestimmte
Zeit der Offentlichkeit geben, also zum Beispiel Grinflachen pflegen, alles das, was leider mit der
offentlichen Hand nicht mehr ordentlich gemacht werden kann, Nachhilfestunden geben und so
weiter, also in die AuBenwirkung gehen, das verstehen wir zum Beispiel auch unter Gemeinwonhl.

Johann Dieckmann: Vielleicht nun eine Anmerkung zu Herrn Dransfeld. Unsere demokratischen
Entscheidungsprozesse sind entwickelt worden aus der Industrialisierung, das heit im Grund-
satz hat man vom Prinzip eingeulbt, aus bestimmten Einzelinteressen gesamtgesellschaftliche
Interesse zu machen. Dies ist beispielhaft an der Automobilindustrie nachzuvollziehen, die nach
dem Kriege bestimmte Zielvorgeben flr die Entwicklung vorgegeben hat, z.B. die autogerechte
Stadt. Diese Ziele wurden dann durch Gesetze, Rechtsvorschriften, Verordnungen und tber die
Finanzierung abgesichert. Ergadnzend wurden sie dann durch die Organisation der Verwaltung
und Vereine (ADAC) durchgesetzt. Fur die Landwirtschaft gilt dies ebenfalls. Dort haben wir mit
groBer Foérderung und EU-Mitteln mit Unterstitzung der Landwirtschaftskammern GroBbetriebe
entwickelt, die wir jetzt wieder aus Griinden des Umweltschutzes und des Tierwohls zurlickbauen
mussen. Dies geht aus betriebswirtschaftlichen Grinden nur mit einer entsprechenden 6ffentli-
chen Forderung.

Deshalb bin ich der festen Uberzeugung, dass man die demokratischen Entscheidungsprozesse
Uberprifen und Uberlegen muss, wie kann ich diese Systematik verandern, um bei den Entschei-
dungen das Gemeinwonhl zu bericksichtigten? Meine Frage wéare, auch weil dies angesprochen
wurde, welche Mdglichkeiten ergeben sich durch die Neubewertung der Grundstlicke im Zu-
sammenhang mit der Grundsteuerreform, die Mdglichkeit zu nutzen, bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen und zu erhalten und in den Bodenmarkt auf Grundlage des Art. 14 GG einzugreifen? Herr
Léhr, Sie hatten das angesprochen, es gibt ja meiner Ansicht nach Chancen. Demnéchst wissen
wir ja, wenn diese Arbeit der Blrger abgeschlossen ist und die Finanzamter den Bescheid erteilt
haben, wie hoch der Bodenwert ist. Hier besteht die Mdglichkeit, die erforderlichen gesetzlichen
Regelungen zu schaffen, um den Gemeinden mehr Méglichkeiten zu geben, in den Bodenmarkt
eingreifen zu kénnen.

Dirk Lohr: Also, was Sie da ansprechen, das ist ein fundamentales Problem. Wir hatten das mal
im Arbeitskreis 6 des Deutschen Verbands fir Vermessungswesen diskutiert. Fast alle Daten,

die wir far eine bessere Bodenpolitik brauchten, sind vorhanden, nur sie sind sehr dezentral ver-
teilt, sie kbnnen nicht zusammengefuhrt werden; das Argument, das regelmaBig kommt, ist im-
mer Datenschutz. Im Ubrigen: Datenschutz wird auch von den Immobilienverb&nden usw. immer
wieder angefuhrt, damit bloB nichts zu transparent wird. Also fir mich ist das ein vollkommener
Missbrauch dieses Argumentes, wie es derzeit stattfindet. Ihre Ministerin hat das ja auch auf dem
Kieker und zwar zu Recht. Dass da mal mehr Transparenz geschaffen wird, das wird héchste Zeit.
Wir brauchten ein vollkommen anderes Verhéltnis zu den Daten in diesem Staat: Beispielsweise
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liegen beim Finanzamt so viele Daten, was die Mieten usw. angeht, aber sie dirfen nicht verfug-
bar gemacht werden. Stattdessen wird dezentral gesammelt. Wir brauchten eigentlich grundséatz-
lich eine Einstellung dazu: Diese Daten sind Gemeingut und nur bei besonders schweren Beden-
ken, dass ein Missbrauch entstehen kénnte, misste dieser Grundsatz gebrochen werden. Das
musste natirlich sehr stark beaufsichtigt werden, vollkommen klar. Aber was wir hier machen: wir
schieBen ja die ganze Zeit irgendwie auf falsche Ziele. Der Datenschutz sollte gegen Google und
Amazon usw. gerichtet sein, die kommen de facto davon. Aber wir kriegen mit unserer 6ffentlichen
Verwaltung nichts auf die Reihe, weil wir hier die ganze Zeit sozusagen auf diesen Pappkamera-
den schieBen.

Nachfrage aus dem Publikum: Interessant war |hre Frage: Was ist Uberhaupt Gemeinsinn? Wir
reduzieren das im Moment ein bisschen auf Wohnungsbau, wir haben gehért, es gibt Einzelprojek-
te, die spannend sind, aber das sind eben Einzelprojekte. Was uns fehlt, ist wirklich eine Tendenz,
wo wir sagen, wo wollen wir denn hin als Gesellschaft und was wollen wir entwickeln, da geht es
auch darum, mal kritisch zu hinterfragen, warum gibt es beispielsweise Gemeinden im Ennepe-
Ruhr-Kreis, wo neues Bauland ausgewiesen wird, wo preiswert Grundsticke verkauft werden an
Eigenheimerwerber, die aber dann zu 44% auspendeln nach Hagen und nach Dortmund und das
Uber die néchsten 20 Jahre - also wo ist denn da die CO2-Einsparung und wo ist da die Nachhal-
tigkeit? Es geht im Grunde genommen ja auch nicht um das Thema Wohnen, wenn ich sehe, dass
auch Stédte und Lander zu Konkurrenten werden. Es gibt Stadte wie Monheim, die die Grund-
sticke an das Gewerbe so preiswert anbieten, dass sich groBe Firmen dort ansiedeln, das heift,
es gibt enorme Gewerbesteuereinnahmen, die kénnen sich plétzlich alles leisten. Andere Ge-
meinden, die nebenan sind, bluten aus, weil sie nicht so pfiffig sind. Es muss eine Strategie geben
und die kann meines Erachtens nur vom Bund ausgehen, dort Szenarien festzulegen und Ziele zu
definieren, die dann aber auch von den Landern und den Kommunen umgesetzt werden mussen.
Das ist ein schwieriger Prozess, ein demokratischer Prozess und es gibt immer Gegenwind, selbst
in der eigenen Regierung, aber wenn wir diese Dinge nicht anpacken, dann brauchen wir nicht
Uber Gemeinsinn und auch nicht Uber Nachhaltigkeit nachzudenken.

Philippa Dorow: Ja, ich schlieBe mich gern nochmal an der Stelle an und mache da noch eine
etwas andere Position auf. Grundsétzlich glaube ich, ist gegen Partikularinteressen als solche gar
nichts zu sagen an der Stelle, weil es genau diese Individuen braucht, die dann Initiativen ergrei-
fen und sagen: Wir fangen mal mit einem Baustein tatsachlich an. Am Ende des Tages ist es na-
tarlich vielleicht auch wirklich die junge Familie, die in erster Linie fur sich bezahlbaren Wohnraum
sucht und jetzt nicht an der Stelle antritt, um auch noch die Gesellschaft zu verandern, aber es ist
eben ganz genau die Aufgabe der Politik, aus meiner Sicht, und auch wirklich unserer demokrati-
schen Gesellschaft, die Prozesse dann so zu steuern, dass Missbrauch verhindert wird und wir zu
guten gemeinschaftlichen Ergebnissen kommen.

Jan-Christopher Ramer: Das, was neu ist am Prozess, ist wirklich die breite Beteiligung der
Akteure. Wenn sie sich die anderen Prozesse angucken, da ist die Akteurs-Auswahl eine andere.
Hier ist es so, dass gemeinwohlorientierte und zivilgesellschaftliche Akteure mitgesprochen ha-
ben und Sie sehen die MaBnahmen auch mit drinstehen. Ein Zentraler Immobilienausschuss hat
nicht als allererste Forderung in seinem Interesse eine Gemeinnutzigkeit einzufiihren und auch
der GdW als der Verband der kommunalen Wohnungsunternehmen, der urspriinglich mal aus
den gemeinnutzigen Unternehmen sich zusammengesetzt hat, gehoért auch nicht zur Speerspitze
der Bewegung an dem Punkt. Von daher sind wir bei der Fragestellung, wer Partikularinteressen
und die Gemeinwohlorientierung zusammenbindet. Und das ist in Teilen Aufgabe von Politik, das
zusammenzubinden Uber Mehrheitsprozesse, und dann den Kuchen zu verteilen, und dann gibt
es in Phasen mal mehr soziale Wohnraumférderung und dann gibt es in anderen Konstellationen
auch mal etwas weniger, aber dieser Aushandlungsprozess, der dahintersteckt und der Punkt, den
Sie angesprochen haben mit dem Wettbewerb der Gebietskdrperschaften, das ist ja eigentlich
das, was dahinter liegt. Versuchen Sie mal irgendjemandem ein Privileg wegzunehmen, reduzie-
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ren Sie die Anzahl der Ministerposten in einer Regierung oder die Méglichkeiten der Staatssekre-
tare dort, nehmen Sie die Steuereinnahmen von den Bundeslandern und tragen Sie die alle zum
Land oder nehmen Sie den Kommunen die letzten Méglichkeiten der Gewerbesteuererhbhung.
Das ist keine triviale Aufgabe und am Ende wissen alle, die sich damit beschéftigen, ich bin auch
eigentlich Geograf, am Ende wissen alle, dass wir natirlich auch in Situationen mit den Stadtstaa-
ten ganz andere Herausforderungen haben. Also Hagen hat Herausforderungen, die im Landkreis
nebenan anders sind, das ist immerhin noch in einem Bundesland. Wenn aus Berlin alle etwas
sozial Stabileren nach Brandenburg ins Umland ziehen, dann bekommt irgendwann die Stadt ein
Problem - und dann sind wir wieder so ein bisschen bei der Frage, wer sind eigentlich die tragen-
den Akteure von gemeinwohlorientierten Bewegungen? Auch das Formulieren von Gemeinwohl-
themen, das sind naturlich bestimmte soziale Bevoélkerungsgruppen, die das mittragen, auch wir,
die wir jetzt hier vielleicht zu diesem Thema uns Uberhaupt in dem Raum gefunden haben, kénnen
selbstkritisch feststellen, dass wir auch irgendwie aus &hnlichen Settings kommen. Auf dem Weg
zum Hauptbahnhof zurtick werde ich verschiedene Meinungen dazu antreffen, und das ist, glaube
ich, die Herausforderung, wie kann man den Mehrwert dann darstellen, dass das so ist.

Wolfgang Sonne: Ich mdchte noch eine Frage stellen noch zu lhrem Vortrag heute ganz zu An-
fang, die geht mir den ganzen Tag schon durch den Kopf. Sie haben gesagt, dass Sie eigentlich
in der Objektférderung stérkere Chancen sehen im Unterschied zur Subjektférderung. Wenn ich
als Staat Mieten unterstiitze, gebe ich Geld in den Kreislauf, wo ich gar nicht weif3, wo nachher
das Geld eigentlich fur ausgegeben wird, vielleicht fir ein furchtbares Bauprojekt, das ist ja eigent-
lich das, was ich nicht mdchte. Umgekehrt jetzt ein klassisches Beispiel aus der Baugeschichte:
Wenn die Hansestadt Hamburg einen Stadtbaumeister Fritz Schumacher hat, der wirklich gut ent-
werfen kann, dann kann ich da richtig tolle Hauser bauen, die nach 100 Jahren oder 200 Jahren
auch noch wunderbar funktionieren, das ist auch nachhaltig. So kann ich viel direkter Bauqualit&t
schaffen. Am Ende kommt bei allen Prozessen ein bleibendes Ergebnis, sozusagen Stein auf den
Boden, vielleicht auch Holz, und das soll dann mdglichst auch noch 200 Jahre halten, weil das
Langlebigste ist das Nachhaltigste. Hier liegt die Chance, mit dem, was wir heute tun, eine gebau-
te Umwelt mit kompakten Stadtquartiere zu férdern, die wirklich nachhaltig ist und in der nachhal-
tigen Nutzung nattrlich schdn sein muss. Also dazu nochmal die Frage: Was fir Chancen sehen
Sie bei mehr Objektférderung?

Dirk L6hr: Also ich muss dazu sagen, Herr Dransfeld hat das ja erwahnt: Sehr zentral ist auch
der Boden, bei jeder Subvention, die Sie nehmen. Auch bei der Subjektférderung starken Sie die
Kaufkraft der Leute, das kann zu héheren Mieten flhren, das kann zu héheren Bodenpreisen
fihren, insbesondere dann, wenn die Mérkte sowieso schon angespannt sind. Bei der Objektfor-
derung kann unter Umstanden dasselbe passieren. Das geschieht nur dann nicht, wenn wir schon
bestimmte Festlegungen in der Bauleitplanung haben, dass eben sozialer Wohnraum erstellt
werden muss. Dann kdénnen wir es einigermafBen abfangen. Aber ich sehe noch andere Probleme.
Okay meine Kollegen sagen, Subjektférderung stért den Marktmechanismus nicht, aber Sie haben
vollkommen recht, wir kbnnen auch nichts mehr steuern, wenn wir den Marktmechanismus nicht
stéren wollen. Das kénnen wir Uber Objektférderung schon und ich hatte auch angeflhrt, es gibt
fir mich ein 6konomisches Argument, dass viel zu wenig diskutiert wird: Ich habe einen Zahlungs-
strom bei Subjektférderung, ich zahle Gber einen gewissen Zeitraum Geld, das ist verdammt viel
Geld, Kosten der Unterkunft und Wohngeld. Das waren zusammen so um die 17 Milliarden Euro
pro Jahr. Demnéchst wird es noch viel mehr werden. Wenn ich die éffentliche Hand bin, diskon-
tiere ich das vielleicht mit 1% Prozent ab, wenn ich ein privater Investor bin, dann diskontiere ich
das mit 3% ab, mit anderen Worten: Der Zahlungsstrom, den ich hingebe als 6ffentliche Hand, der
ist viel mehr wert als das, was da schlieBlich beim Investor ankommt. Das ist ein riesiger Diskon-
tierungsverlust, Gber den Uberhaupt keiner spricht. Dann habe ich andere Vorteile, ich kann mdg-
licherweise mit der Objektférderung auch noch baukulturell steuern, ich kann sozial steuern, ich
kann alles machen; dieses Steuern braucht man. Man muss eine Stadt aktiv managen. Bei vielen
Liberalen ist so im Hinterkopf: Wir missen nur den Rahmen setzen, alles andere macht der Markt.
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Nein, hier macht es der Markt eben nicht, es geht nicht nur um Effizienz, es geht auch - Herr
Bossel, Systemtheoretiker, wirde sagen - um andere Leitwerte, so wirde ich im Ubrigen auch
Gemeinwohl definieren. Ich wirde sagen, es geht um ein systemisches Denken, es geht um eine
Vielzahl von Leitwerten. Es geht darum, dass wir Versorgungssicherheit, Gerechtigkeit, Adaptivi-
tat usw. und noch mehr haben, das alles muss gewahrleistet werden. Alles das kann ich nur dann,
wenn ich direkt eingreife, also alles spricht noch viel mehr dafir, dass man die Objektférderung
nicht in den Orkus gieBt und im Zweifel sogar starkt, die neue Wohnungsgemeinnutzigkeit kann
ein Vehikel daflr sein.

Johann Dieckmann: Vielleicht noch eine Anmerkung dazu. Die Fehlfunktion der Méarkte wird ja
gerade allen Beteiligten vor Augen geflihrt, man braucht sich ja nur die Energiemérkte anzuschau-
en. Gemeinwohl schliet Partikularinteressen nicht aus, sondern es missen Entscheidungen
getroffen werden, die das Gemeinwohl berlcksichtigen, sie brauchen nur ins BauGB gucken, da
sind die Belange alle benannt. Die Entscheidungsprozessen werden aber so strukturiert, dass sich
Partikularinteressen leichter durchsetzen lassen und das Gemeinwohl kaum beachtet wird. Bei
einem Abbruch von 130 Genossenschaftswohnungen in Hagen, kann ich Ihnen beispielhaft und
systematisch nachweisen, wie Entscheidungsprozesse unter politischen Gesichtspunkten ge-
steuert werden, um eine Gemeinwohldiskussion und die inhaltliche Diskussion in der Offentlichkeit
gezielt zu verhindern. Dieses Vorgehen wurde bewusst so gestaltet.

Egbert Dransfeld aus dem Publikum: Aus meiner Sicht sind dies eigentlich keine Fehlentwick-
lungen der Markte. Letztlich sind dies nur Reaktionen und Ergebnisse der bestehenden Rahmen-
bedingungen, die entscheidend die Funktionsweise der Mérkte bestimmen. Deshalb ist es umso
wichtiger, dass man Markte aktiv steuert bzw. die geltenden Rahmenbedingungen der Méarkte
Uberprift und neu gestaltet. Dazu zahlt z.B. auch die Verfolgung einer hohen baulichen Qualitat,
da bin ich ganz bei Professor Sonne. Ich verstehe dies insofern als ein Pladoyer fir mehr Kon-
zeptverfahren, die gezielt mit Erbbaurechtsvergaben verknipft werden. Wenn Objektférderung
mehr Steuerung und mehr Handlungsoptionen ermdglicht, sollte man das sicherlich auch nutzen.

Florian Schartel: Ich wirde zunachst dafir pladieren, dass wir die Objektférderung nicht nur im
Neubau thematisieren, sondern auch verstarkt damit den Bestand anschauen, weil Neubau ist
eben begrenzt auf diese 2-3% an ominésem Neubau pro Jahr und was ist mit dem Rest? Und
wenn wir bei dem Rest im Bestand stérker die Qualitaten herstellen kénnen, die wir gesellschaft-
lich brauchen und das, was man da braucht und was dann bei diesem Bedarf gemeinwohlorien-
tiert ist, das ist eine demokratisch mehrheitlich zu entscheidende Diskussion. Dazu ein Leipziger
Beispiel: Wir haben bei dieser Beratung die Rechtsform offen gelassen, und wir beraten auch
Wohnungseigentimergemeinschaften. Denen kann ich als einzelne Akteure in diesen lokalen
Beratungsnetzwerken zwar sagen, dass ich sie nicht berate, aber ich finde gut, dass sie Teil des
Netzwerks sind und beraten werden kénnen, weil es zum einen die Debatte breiter macht und
auch die gesellschaftlichen Mehrheiten darstellt, dass man handeln kann. Ich glaube, Uberall da,
wo es gelingt, progressive gemeinnutzige Inhalte auf solche breiteren Mehrheiten zu stellen, ge-
sellschaftlich zu vermitteln und Realisierung anzugehen in konkreten Bereichen, die auch greifbar
sind in diesen Zeitfenstern, die man braucht, um etwas zu realisieren, kommen wir einen Schritt
weiter.

Wolfgang Sonne: Danke fir lhre Anregung zu dem Thema, was Uberhaupt Gemeinsinn ist. Sie
sagen vollkommen zu recht, wenn wir Ressourcen verschwenden, indem wir ganze Wohnblocks
abreiBen, indem wir neue Flachen erschlieBen, ohne alte zu nutzen, dient das nicht dem Gemein-
wohl; der Fokus muss auf dem Bestand, seinem Erhalt, seiner Transformation liegen. Gerade
hier im Ruhrgebiet haben wir das gemerkt durch die IBA Emscherpark. Das war ein Prozess, der
enormes Potential hatte, viele private Investoren angelockt hat und das Ergebnis kann sich sehen
lassen. Dort wurden ehemalige industrielle Brachflachen, auf die man ja Gberhaupt nicht kam,
weil der Normalverbraucher sie ja gar nicht gesehen hat, umgenutzt und es wurde erkannt, dass
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wenn man alte Gebaude nicht abreif3t, sondern sie weiter verwendet, sich eine besondere Quali-
tat ergibt. Im Grunde genommen muss der erste Gedanke sein, Bausubstanz zu erhalten: Das hat
etwas mit CO2-Reduzierung zu tun, mit Nachhaltigkeit, mit kulturellem Erbe und somit eben ganz
explizit mit Gemeinsinn. Wenn wir da nicht anfangen, sondern immer nur tber Neubau nachden-
ken, dann ist das nicht im Sinne der Gemeinschaft. Das schlieBt nattrlich den auch notwendigen
Neubau nicht aus, aber grundsatzliches Streben muss sein, Flachen, Ressourcen, Gebaude zu
erhalten und zu umzunutzen.

Karen Jung: Diese Diskussion gibt es glticklicherweise. Vor allem sollten unsere Gesetze zur
Foérderung daher auch den Baubestand stérker in den Blick nehmen. Die Umbauordnung, die
Architects for Future fordert, kann hierfur die Grundlage bilden. Auch wenn heute im Rahmen der
Tagung die Moglichkeit fehlt, dies im einzelnen zu eroértern, ist es wichtig, diese Tendenzen aufzu-
nehmen und die Menschen, die planen und bauen in diesen Handlungsoptionen zu bestérken.

Dirk L6hr: Darf ich noch ein Wort dazu sagen, also als Okonom, da bin ja voll bei Ihnen, Bestan-
de besser zu nutzen. Ich wirde nur eindringlich davor warnen, jetzt vorzugeben, in der Situation A
muss dies gemacht werden, in der Situation B muss das gemacht werden, in der Situation C muss
jenes gemacht werden. Ich pladiere dafur, lieber den EU ETS 2 konsequent durchzufihren und
nicht aufzuweichen. Dann haben wir im Idealfall einen erhdhten Preis flr alle Kohlenstoffe, die in
Baumaterialien usw. einflieBen und dann wird jeder vor Ort selber gucken, was ist hier sinnvoller
ist: Die Immobilie, die vielleicht in 10 Jahren abgerissen wird, noch einmal sanieren oder einfach
alles weiterlaufen lassen und dann nach 10 Jahren abreiBen. Wenn es gut geht, dann eben mit
einem entsprechenden Materialkataster usw. Bei anderen Immobilien werde ich das nicht tun.

Da wird jeder fur sich selber kalkulieren, man sollte hier als Regierung vorgeben bzw. man sollte
sagen, welche Einsparziele haben wir, wohin wollen wir, aber man sollte nicht sagen, WIE sollen
wir es erreichen. Das sollte man den Experten vor Ort Uberlassen und deswegen wére ich wirk-
lich dafur, dass man dieses EU ETS 2 Ernst nimmt, anders als man das beim EU ETS 1 die ganze
Zeit gemacht hat. Aber es ist jetzt schon aufgeweicht worden, weil die Wohngebaude vorlaufig
nicht drin sind, die kommen spéater. Das heiBt nicht, dass man nicht subventionieren soll. Aber
wenn man subventioniert, dann nicht danach, ob jemand die ,richtige“ Technologie verwendet hat,
sondern danach, wie es mit seiner Zahlungsféhigkeit aussieht. Kann der sich Gberhaupt leisten,
sich anzupassen? Das muss das Kriterium sein.

Jan-Christopher Ramer: Und an den letzten Gedanken angeschlossen, das ist eine der ganz
groBen Diskussionen, die am Ende da sind, letztendlich Energie einsparen, Anpassung der Stan-
dards und am Ende die Bezahlbarkeit. Weil um ein anderes Wort noch kurz mal zu bringen, hier
geistert ja auch sowas wie Klima-Gentrifizierung durch die Gegend, Verdrdngungsprozesse, die
stattfinden dadurch, dass bestimmte Menschen sich bestimmte EinsparmaBnahmen nicht leisten
kénnen. Das hat auch was mit dem Gemeinwohl, mit den Schwéchsten in der Gesellschaft zu tun.
Bestimmte MaBnahmen sind sehr winschenswert, kbnnen sich aber nur von manchen geleistet
werden. Wir diskutieren heute wieder tber Wohnraum schaffen und am Leipziger Beispiel ist auch
dargestellt worden, wie der Stadtumbau Ost Millionen von Euro darin investiert hat, dass Wohnun-
gen rickgebaut wurden. Mitte der 2000er Jahre war die Feststellung, Deutschland ist fertiggebaut,
wir brauchen eigentlich nichts mehr, reiBen die Sachen wieder ab. Jetzt sieht die Welt ganz an-
ders aus, das schlie8t auch an Ihr Pladoyer an, zu schauen, wann reif3 ich die Dinge ab. Ich hoffe
auch, dass dieser Geist, dass der Markt von sich schon alles richtet, vielleicht eine Episode der
Geschichte bleibt und viel von dem, was wir im Moment investieren auch in Rekommunalisierung
oder Ruckkauf genau dann das Ruckgrat bieten kann im Sinne des Gemeinwohls. Und eine Haus-
aufgabe habe ich mitgenommen fir heute und zwar das Wiederermdglichen des Vorkaufsrechtes,
des kommunalen Vorkaufsrechts, das ist eine der konkreten Dingen, wo der Bund jetzt auch noch
mit handeln kann und wo er auch in Berlin ganz groB3 das Problem hat, denn genau dort sind wir
ja im Prinzip bei der Bodenfrage auch Uberhaupt einer der wenigen Hebel, die da dran sind, das
wieder zurtiickzubekommen.
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Schlusswort Johann Dieckmann: Ich darf mich herzlich bedanken, insbesondere Herrn Schartel
und Herrn Ramer, die von weit her mit erheblichen Schwierigkeiten angereist sind. Es war eine
Veranstaltung, wo ein groBer Teil die Ziele und Wertvorstellungen teilt und sich entsprechend wei-
terbilden und diskutieren konnte. Ich hoffe, dass diese Diskussion dann auch weitergetragen wird
in die entsprechenden Gremien, damit die notwendigen rechtlichen Verédnderungen erfolgen, so
wie sie entsprechend der Sozialpflicht des Eigentums erforderlich sind und Projekte mit Gemein-
sinn dann gefdrdert werden. Wir brauchen eine neue und andere Stadtumbaukultur als bisher und
mussen unsere bisherigen Gedanken und Vorstellungen auf den Prufstand stellen. Das ist meine
feste Uberzeugung. Herzlichen Dank fiir ihre Teilnahme, mein besonderer Dank gilt den vortragen-
den Kolleginnen und Kollegen.
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