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Yorwort

Im sozialen Wohnungsbau gibt es bereits jetzt erhebliche Versorgungsengpisse, die in
naher Zukunft noch zunchmen werden, da ein erheblicher Teil des jetzigen Bestandes
aus der Sozialbindung fallen wird. Dabei steht der soziale Wohnungsbau herkdmmli-
cher Prigung schon seit langem auf dem Priifstand, weil das bisherige System viclen
als ineffizient und angesichts der prekiiren ffentlichen Finanzlage als in absehbarer
Zeit schlichtweg unbezahlbar gilt:

Das Férder- und Mietrecht sei unsozial und verteilungspolitisch bedenklich, weil eine
Berechtigungspritfung nur zu Beginn des Mietverh#iltnisses stattfindet, und somit der
Dauermieter geschiitzt und subventioniert werde, auch wenn er sich aufgrund seines
gestiegenen Einkomrnens lingst eine nicht mit Steuermitteln geftrderte Wohnung
leisten kiénne, Gleichzeitig warteten viele der wirklich Bediirfligen vergeblich auf eine
preisgiinstige Sozialwohnung. Die Fehlbelegungsabgabe reiche zur Korrektur dieser
"Fehlférderung” nicht aus. Daher zielen die hier ansetzenden Reformvorschlige auf
einc stirker cinkommensorientierte Férderung, bei der die knappen Mittel auf jene
Haushalte konzentriert werden sollen, die ihrer am dringendsten bedirfen.

Diesen Reformanstitzen stehen Positionen gegentiber, die fir die Beibehaltung des so-
zialen Wohnungsbaus fir breite Schichien oder gar filr eine Ausweitung auf mittlere
Einkommensschichten plidieren. Nur auf diese Weise kiinne cine gute soziale Durch-
mischung crreicht und Ghettoisierungsentwicklungen wie in den Grofwohnsiedlungen
der 70er Jahre entgegengewirkt werden.

Kritisiert wird auch, dab das traditionelle Kostenmietsystem tendenziell preistreibend
wirkt und keine Anreize zum kostensparenden Bauen und Wirtschaften enthilt,

Nicht zuletzt fehlt es an zeitgemiéilen Kooperations- und Beteiligungsformen zwischen
Kommunen, Wohnungswirtschaft und Nutzern von Sozialwohnungen.

Vor diesem Hintergrund veranstaltete die Friedrich-Ebert-Stiftung zwei Fachkonferen-
zen, in deren Rahmen tber den Handlungsbedacf und tiber die verschiedenen Positio-
nen und Vorschlfige zur Neugestaltung des sozialen Wohnungsbaus informiert und
kritisch diskutiert wurde:

Auf der Konferenz am 8. Mai 1996 in Hamburg mit dem Titel "Neuwe Wege im sozialen
Wohnungsban" standen dic Vorschliige zur Reform der finanziellen Férderung des
sozialen Wohnungsbaus und zur Kostendiimpiung in diesern Bereich im Vordergrund.
AuBerdem wurde liber Erfahrungen mit Projekten berichtet, bei denen dic Bewohner
und zukiinftigen Nutzer des sozialen Wohnungsbaus an der Planung. Sanierung und



Revitalisierung ihrer Wohngquartiere beteiligt wurden. Ferner kamen praktische Erfah-
rungen mit cinem neuen, einkommensorientierten Fbrderweg, dem "Moglinger
Modell", zur Sprache. Dieses Modell stand im Mittelpunkt der weiteren Fachkonfe-
renz, die unter dem Titel "Wohnraum filr alle - Das Moglinger Modell einer subjekt-
orientierten Wohnungsbauforderung’ am 2. November 1995 in Ludwigsburg stattfand.

Die vorliegende Broschilre fabt die Referate und Diskussionsbeitrlige dieser Tagungen
zusammen. Flir die Konzeption und Durchfithrung der Veranstaltungen und die Re-
daktion der Broschiire war Diplom-Okonomin Hannelore Hausmann vom For-
schungsinstitut der Friedrich-Ebert-Stiftung verantwortlich, mit der Organisation war
llona Reuter betraut. Den Tagungsbericht verfaBte Thomas Franke, Diplom-Geograph
aus Bonn, das Kapitel ber das Maglinger Modell wurde von Katrin Spahn, parla-
mentarische Referentin aus Bonn, erstellt.

Bonn, im September 1996

Zusammenfassung und Schlufifolgerungen

Der soziale Wohnungsbau ist durch eine zunehmende Problemkumulation gekenn-
zeichnet, Die heutige Situation ist gepriigt durch:

das Fehlen preisglinstiger Wohnungen,

die kontinuierliche Abnahme des mietgebundenen Wohnungsbestands,
Fehl- und Unterbelegungen sowie

Mietverzerrungen und itberhhte Baukosten,

’» &

Darliber hinaus hat die Entwicklung der GroBwohnsiedlungen aus den 60cr und 70cr
Jahren zu "Ghettos sozialer Problemgruppen” den sozialen Wohnungsbau bei einem
GroBteil der Bevdlkerung in MiBkredit gebracht.

Wihrend {iber die Situationsanalyse und die Forderung nach Reformen im sozialen
‘Wohnungsbau noch weitgehender Konsens besteht, zeigen die unterschiedlichen Lo-
sungsvorschliige tiefgehende Spannungsfelder auf, die in flolgenden Eckpunkten
zusammengefaBt werden kénnen:

Optimicrung des bestchenden Systems versus Systemwechsel

Belegungsbindung versus soziale Ausgewogenheit

Schaffung von Investitionsanreizen versus Mietbegrenzung

Finanzierungsbelastung und Zustindigkeiten des Bundes versus Finanzierungs-
belastung und Zustiindigkeiten der L#nder und Kommunen,

Deutliche Meinungsdifferenzen treten zwischen dem Bund auf der einen und den Lin-
dern und Kommunen auf der anderen Seite auf, erginzt durch die je spezifischen Inter-
essen der privaten Wohnungswirtschaft und des Deutschen Micterbundes.

Die Reformitherlegungen des Bundes zielen im Rahmen des zur Zeit in Arbeit befind-
lichen “Wohnungsgesetzbuches" auf

= die Abschaffung der Kostenmiete,

s die Angleichung der Sozial- an die Vergleichsmieten bei stérkerer Subjektfirderung
{weitestgehende Aufgabe der Objektfirderung),

s dic Einschrinkung des Berechtigienkreises zur Erreichung ciner gréfieren Treffsi-
cherheit der "wirklich Bedtrlligen” und einer gréiBeren Fordergerechtigkeit,

= dic Einflihrung von Kostenobergrenzen und Wettbewerbsverfahren bei Neubauten,

= cine stliirkere Eigenverantwortung der Kommunen {Ur Férderprogramme sowie

= die Sifirkung der Bereitschafl zur Selbsthilfe,
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Viele Ldnder sehen in diesen Bestrebungen einen kontinuierlichen Rickzug des Bun-
des aus der Férderung und damit eine stiitkere Verteilung der Lasten auf Linder und
Kommunen, Die geplante Vereinheitlichung der Féirderstrukturen wird als Beschnei-
dung des Entscheidungsspiclraums der Linder bei der Neugestalung der Férdermoda-
litdten abgelehnt. Die Linder befrachten angesichts der gegenwilttig nur unzureichen-
den Wohngeldregelung eine stirkere Subjektfrderung als cinen Versuch des Bundes,
die Veraniwortung fiir die auf dem Wohnungsmarkt Benachteiligten auf die Linder
und Kommunen zu verlagern. Im Falle einer Heranfihrung der Sozial- an die Ver-
gleichsmieten mit den damit verbundenen Ausgleichszahlungen befiirchten die
Kommunen einen Beteiligungszwang an diesen zusttzlichen Wohngeldzahlungen, Dies
wilrde ihre Kassen genauso belasten wie der vom Bund vorgeschlagene Aufkauf von
Belegungsbindungen im nicht gebundenen Wohnungsbestand. Die meisten Linder und
Kommunen fordern daher die Beibehaltung der gegenwirtigen Entscheidungs- und
Finanzierungsregelungen zwischen Bund, Lindern und Kommunen.

Von seiten der Wohnungswirtschafi wird dic Forderung nach besseren Rahmenbedin-
gungen flir die Vermdgenssicherung und ecine hdhere Rentabilitit im Wohnungsbau
laut, Sie macht kommunale Fehlplanungen bzw. Verordnungen - beispiclsweise die
Stellplatzpilicht bei Neubauten - fiir dic hohen Baukosten mit verantwortlich. Auch die
zahlreichen staatlichen Vorgaben, die sich hinler dem Begrifl’ Kostendeckung ver-
bergen und aus Sicht der Wohnungswirtschaft insgesamt den Charakter einer "staatlich
verordneten Miete" tragen, machien das Bauen fiir Unternehmer unattraktiv.

Der Deutsche Mieterbund ¢. V. hillt es [Ur dringend notwendig, einen ausreichenden
Bestand an bezahlbarem Wohnraum zu erhalten und neu 2zu schaffen. Das traditionelle
Leitbild des sozialen Wohnungsbaus - "filr breite Schicliten” - milsse beibehalten wer-
den. Sozialwohnungsbindungen miifiten gesichert, im bisher nicht gebundenen Bestand
angekauft und bei jeder Neubaufbrderung rechtlich verankert werden. Die Ob-
jektforderung milsse als das einzige geeignele Instrument fUr eine dauerhafle Bestands-
sicherheit - auch "gegen" den Markt - in jedem Fall erhalten bleiben.

Die Vertreterin der Wissenschafi wies aul dic cklatante Diskrepanz zwischen dem
politischen Anspruch, "breite Schichten” mit Sozialwohnungen zu versorgen und den
realen Mdglichkeiten angesichls eines immer geringer werdenden Bestandes an
Sozialwohnungen hin, Die Fixierung auf die "breiten Schichten" filre de facto zu
einer Ausgrenzung der wachsenden Zahl benachteiligter Bevilkerungsgruppen, die
wegen ihrer geringer Zahlungsfihigkeit und der Diskriminierungen am (reien
Wohnungsmarkt in besonderem MaB auf Sozialwohnungen angewiesen sind, Line
Reform des sozialen Wohnungsbaus milsse deshalb auch eine chrpr(lfung der
Zielsetzung beinhalten, wobei es v.a. notwendig sei, die in Wohnungspolitik und
Wohnungswirtschafl ibliche Gleichsetzung von Armut bzw. sozialer Benachteiligung

mit sozial abweichendem, stdrendem Verthalten endlich zu durchbrechen. Arme
Haushalte seien nicht notwendigerweisc "Problemhaushalte”,

Als Lésungsvorschlag filr eine sozial gerechie und kostengiinstige Modifikation des
bisherigen sozialen Wohnungsbaus wurde das “Mdglinger Modell” einer kombinierten
Objekt- und einkommensorientierten Férderung vorgestellt, Dabei wird zunichst iiber
eine Grundférderung die vom Kapitalanleger erwartete Marktmiete herabsubventio-
niert und anschiieBend der Mieter selbst mittels Wohngeld bzw. eines kommunalen
Zuschusses unterstiitzt, bis er die Miete tragen kann. Das Modell wird als gewinnbrin-
gend fiic alie Beteiligten dargestellt, da es Privatkapital filr den Wohnungsbau mobili-
siere und Subventionskosten auf dem notwendigen Minimum halte bzw. Fehlbele-
gungen ausschliefe. Entscheidungsfragen zum Wohnungsbau wiirden in der Hand der
Kommunen belassen und die Férderstruktur sowie der Verwaltungsaufwand zugunsten
einer schnellen Bearbeitung vereinfacht. Als Problem wird die zu kurze Bindungsfrist
von lediglich 10 Jahren angeschen, weil dadurch nur vorlibergehend neue
Sozialwohnungen geschaffen werden.

Die traditionelle Kostenmicte wirkt im sozialen Wohnungsbau tendenziell preistrei-
bend. Weitere Reformansétze ziclen daher auf Kostenersparnis bei gleichzeitiger An-
hebung Skologischer und sozialer Qualitdten im sozialen Wohnungsbau. Ein bisher
viel zu wenig beachteter Ansatzpunkl ist ein besseres Kostencontrolling, das bei-
spiclsweise die beiden Stidte Frank furtyMain und Wiesbaden in den Jahren 1991 und
1992 fiir geférderte Bauprojekte durchfihren lieBen:

Das Controlling umfaBte cine Ubcrprifung der Bauentwiitfe und Fdrderantriige, der
Ausschreibungsunterlagen und -ergebnisse, der eigentlichen Bauausfithrung sowie der
Schlufabrechnung. Ausgangspunkt war die Fragestellung, ob der von Architekt und
Bauherrn cingeschlagene Weg der richtige sei, um die gestellte individuelle Bau-
aufgabe auch mit einem Minimum an Kosten erfiillen zu kdnnen. Auf diese Weise
konnten beide Stidte seit 1991 ca. 140 Mio, DM Férdermitiel sparen, was bei einem
Gesamtbauvolumen von 900 Mio. DM rund 15% ausmachte, wic der Geschlifisfithrer
der mit dem Confrolling beauftragten Gesellschaft berichtete.

Darlber hinaus lassen sich bereits in der Projektplanungsphase erhebliche Kosten spa-
ren, Der Vorstandsvorsitzende des Landesverbandes Ireier Wohnungsunternehmen
Niedersachsen/Bremen und geschiifisfihrende Gesellschafier einer Firmengruppe im
Bausektor stellte anhand des internationalen Europahaus-Wettbewerbs und des Pro-
jektes Regenbogensiedlung im Raum Hannover neue Formen der Wettbewerbsaus-
schreibung und der effektiven Zusammenarbeit aller involvierten dffentlichen und pri-
vaten Akteure vor, die zu erheblichen Kosteneinsparungen filhrten, Beide Projekte sind
bereits fertiggestellt, sctzen nach #sthetischen, dkologischen, sozialen und betriebswirt-
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schafllichen Kriterien hohe Standards und zeichnen sich durch vergleichsweise nied-
rige Forderkosten aus.

SchlieBlich muB ein Nachdenken tiber neue Wege im sozialen Wohnungsbau auch bei
der Suche nach besseren Beteiligungsmdglichkeiten fir die Direkt-Betroffenen anset-
zen. Vor diesem Hintergrund hat die Hamburger Johann Daniel Lawaetz-Stiftung als
intermeditire Organisation zwisthen Arbeitsmarkt-, Sozial- und Wohnungspolitik er-
folgreiche Beteiligungsprojekie unter dem Leitmotiv "Hilfe zur Selbsthilfe" in s0g.
"Problemstadtteilen” ins Leben gerufen. Dabei werden beispielsweise im Rahmen von
Sanierungsprojekten stets Beteiligungs- mit Qualifizierungsmaglichkeiten kombiniert
und das Engagement den Betroffenen weitestgehend selbst itberlassen, Die Projekte
der Johann Daniel Lawaetz-Stifiung - wie auch anderer intermeditrer Organisationen -
beanspruchen zwar nur "so viel 8ffentliche Férderung wie notwendig und so wenig
wie méglich", werden aber als Alternative zu herk&mmlichen Stadtteilpolitiken und als
emstzunehmende Verhandlungspartner von sciten der Stidte noch zu wenig beachtet,
Die meisten Beteiligungsmodelle befinden sich zudem noch in einem Versuchsstadium
und seien eher "Mythos" als Realitiit, so das Fazit der Geschiftsfithrerin der Stiftung.

1. Der soziale Wohnungsbau in Deutschland - Reformbedarf und Kon-
fliktpotentiale

Uber die Notwendigkeit einer Reform des sozialen Wohnungsbaus herrscht ein mehr-
heitlicher gesellschaftlicher Konsens. Anders sieht dies bei der Frage nach méglichen
Wegen und Zielen einer solchen Reform aus.

Die heutige Sitvation des sozialen Wehnungsbaus fafite der Vertreter des Instituts fiir
Stadt-, Regional- und Wobnforschung, Hamburg {(GEWOS) in sechs Punkten zusam-
men;

|, Das Fehlen preisgiinstiger Wohnungen filit va. in den Ballungsriumen zu erhebli-
chen Versorgungsengplissen im unteren Marktsegment, wovon {iberwiegend ein-
kommensschwache Haushalte betroffen sind. Die temporiren Marktentspannungen
itn oberen und mittleren Preisscgment scheinen mittelfristig wieder zuritckzugehen,
wodurch eine zusitzliche Verschiirfung der Marktlage zu erwarten ist.

2. Der Bestand an mictgebundenen Wohnungen nimmt kontinuierlich ab, Durch Weg-
fall der gesetzlichen Bindung ist bis zur Jahrtausendwende ein Rickgang von ge-
genwirtig rund 2,5 Mio, auf ca. 2,0 Mio. Sozialwohnungen, dh. um 20%, zu er-
warten. Eine Kompensation durch Neubauten ist nicht abzuschen.

3, Fehlbelegungen blockieren die Versorgung wirklich Bediirftiger, da die Aufrechter-
haltung ciner Wohnberechtigung auch bei Einkommenssteigerungen durch die Fehl-
belegungsabgabe “erkauft" werden kann. Im existierenden Sozialwohnungsbestand
ist die soziale Treffsicherheit des Systems daher unbefriedigend.

4. Viele Sozialwohnungen sind unterbelegt, da die gilnstige Miete zu einer dkonomi-
schen Fehlsteuerung fithrt bzw. nicht dic Qualitit ciner Wohnung in bezag auf
GrBe und Ausstattung widerspiegelt. Fiir viele #ltere Menschen oder Familien in
der Schrumpfungsphase besteht daher aus wirtschaftlichen Grliinden kein Anlaf, in
eine kleinere und ofimals viel teurere Wolinung umzuzichen.

5. Die Bestandsmigten haben als Resultat aus den Kostenmiefen einen nur geringen
Bezug zur Markimiete, Sie sind durch deutliche Mietverzertungen und einen fehlen-
den Bezug zum Wohnwert gepriigt, da auch innerhalb von Bestéinden mit gleichem
Wohnwert unlerschiedliche Mieten erhoben werden. Die Verteilung der Wohnun-
gen ist vor dicsem Hintergrund sozialpolitisch ungerecht und ineffizient.

6. Das derzeitige System fithrt zu tberhdhten Herstellungskosten, da bislang keine An-
reize fAir ein kostenglinstiges Bauen existieren,



Nach Darstellung des Vertreters des Deutschen Mieterbundes setzt sich der steigende
Bedarf an Sozialwohnungen im wesentlichen aus den folgenden Faktoren zusammen:

anhaltende bzw, zunehmende Zuwanderung,
zunchmende Singularisierung von Mieterhaushalten,
zunehmender individueller Flachenbedarf und

Altersstruktur der bundesdeutschen Gesellschaft (Stichworte "Uberalterung der
Gesellschaft" und "Alterung mit der Bausubstanz™)

Drei Beispiele fir Fehlentwicklungen verdeutlichen aus Sicht einer Vertreterin der
SPD-Bundestagsfraktion das Dilemma im gegenwiirtigen Forderungssystem:

I. Die Grofwohnsiedlungen der 60er und 70er Jahre haben den sozialen Wohnungsbau

bei der Bevilkerung in Verruf gebracht, :
. Die heutige Engpal?sityalion bei der Wohnungsversorgung ist nur zum Teil auf nicht
vorherseh'bare Ercignisse wie die deutsch-deutsche Vereinigung und dic zunch-
mende Einwanderung wihrend der letzten Johre zuriickzufithren. Die steigende
Y\iol:nnungsnachfragc Seitens der geburtenstarken Jahrghinge hiitte dagegen sehr wohl
in eine Bedarfsplanung cinflicfen kinnen bzw. miissen,
3. Die Aufhebung der Gemeinnitzigkeit hat si i
. ich deutlich auf den R -
zialen Wohnungsbaus ausgewirkt. " Rckgang des so
Wihrend die Situationsanalyse noch Konsens slchafn,
Ref.‘ormans!itze von unterschiedlichen Auffassungen by
darin enthaltenc Konfliktpotential sah der Vertreter vo
Spannungsfeldern:

sind dic bislang formulierten
« Ltsungswegen gepriigt. Das
n GEWOS .in den folgenden

1. Soziale Treffsicherheit durch eine schiirlere Ab
rechtigtenkreises im Rahmen von Belegun

heit in den Wohnquartieren und damit
Ghetlos.

Abgrenzung bzw. Einengung des Be-
psbindungen versus soziale Ausgewopen-
Verhinderung der Entstehung sozialer

. (?ptimierung des bestchenden Systems durch Korrektur, Erglinzung bzw, Modifika-
t1or} bewithrter Instrumente versus prundlegende Reform bzw, Systemwechsel (z.B
Objekt- versus Subjektfbrderung). o

3. Schaffung von Investitionsanreizen als marktwirtschaftliche R,

Neubautiitigkeiten versus Mietbegrenzung nach sozialstaatlic
demissen.

ahtenbedingung fur
hen Gestaltungserfor-

4. Finanzierungsbelasiung und Zustindigkeilen des By

. ndes versus Fj i -
lastung und Zustdndigkeiten der Linder und Kommun R gsbe

.,

Die Frage nach neuen Wegen im sozialen Wohnungsbau beinhaitet eine Vielzahl von
Problemfeldern, wie beispielsweise die Neubaufdrderung, die Sicherung von Bele-
gungsrechten, dic Bestandsnutzung, die Mietengestaltung, die Berechtigungssieuerung
oder mdgliche Beteiligungsformen. Die gesellschaftlichen Rahmenbedingungen fiir die
Formulierung wohnungspolitischer Ziele und Instrumente sind durch leere 6ifentliche
Kassen, steigende Arbeitslosigkeit, anhaltende Immigration, wachsenden individuellen
Flichenverbrauch bzw. -bedarl und eine Kiuft zwischen erhthtem Bedarf und
ungeniligendem Wohnungsangebot gekennzeichnet.

Ein weiteres gravierendes Problem stellen die Baukosten und Standards im sozialen
Wohmungsbau dar, die oftmals unverhiiltnismafig hoch sind und zudem nur selten
dkologische Anforderungen erfilllen.

SchlieBlich ist eine Revision der bislang ungentigenden Zielgruppendefinition fur den
sozialen Wohnungsbau notwendig, die von veralteten Annakmen ausgeht und sowohl
in sozialer als auch quantitativer Hinsicht die gegenwirtigen tiefgehenden gesell-
schaftlichen Verinderungen kaum beriicksichtigt.

Nicht zuletzt mub ilber zeitgemiBe Kooperations- und Beteiligungsformen zwischen
Kommunen, Wohnungswirtschaft und den Nutzern von Sozialwohnungen nachgedacht
werden,

2.  Ausgangslage und Entwicklung der gesetzlichen Grundlagen des so-
zialen Wohnungshaus

Der Vertreter des Bundesministeriums fiir Ravmordnung, Bauwesen und Stéidiebau
entwickelte dic heutige Beurteilung der Aufgaben und Ziele des sozialen Wohnungs-
baus aus einem Rickblick auf dic Entstehung seiner gesetzlichen Grundlagen:

Das bis heute fiber siebzig mal gelinderte Zweite Wohnungsbaugesetz (Il. WoBauG)
wurde 1956 angesichts der kriegsbedingten Wolinungsnot, der allgemein schlechten
Einkommenssituation und der daraus resultierenden Notwendigkeit zur Schaffung
neuen Wohnraums verabschiedet. Dabei stand die Neubaufirderung zur Ausweilung
des Wohnungsangebotes im Miltelpunkt. Das Wohnungsbaugesetz gab den I#ndern
die Modalitiiten der 6ffentlichen Férderung bindend vor:



» Bindung des gefdrderten Wohnramns an die Kostenmiele,

* Belegung ausschlieBlich unter strikter Beriicksichtigung der zulissigen Einkom-
mensgrenzen, )

s Festlegung der Wohnflichen,

Bis heute sind das Erste und Zweite Wohnungsbaugesetz mehrfach an die sich veriin-
dernden Rahmenbedingungen angepat worden. Dic bisherigen reformerischen An-
séitze waren allerdings niemals durchgehend, sondern betrafen nur Einzelaspekte,

Eine erste grundlegende Anderung fand 1989 statt, als die vereinbarte Férderung ein-
gefithrt wurde. Dieser Dritte Férderweg sieht die Muiglichkeit der freien Aushandiung
der Férderungshdhe, der Belegungsrechte, der Miethithe und der Bindungsdauer zwi-
schen Fdrderstelle und Bauherr unabhéngig von der Kostenmiete vor. Bei dieser For-
derart sind die Einkommensgrenzen nicht im Bundesrecht, sondemn jeweils in den For-
derbestimmungen der einzelnen Bundeslinder festgelegt. Als Positiveffekte nannte der
Vertreter des Bundes kilrzere Laufzeiten, cinen geringeren Férderaufwand pro Woh-
nuag, eine stirkere Marktorientierung der Mieten sowie dic zeitliche Vorgabe der Mie-
tentwicklung, Auch lasse sich die Gefahr der Fehlbelegung reduzieren, Dic vereinbarte
Férderung hat aufgrund ihrer flexibleren Ausgestaltungsmbglichkeiten in den Lindern
groben Anklang gefunden und den Ersten Férderweg als das bisherige Forderinstru-

ment des sozialen Wohnungsbaus weitgehend abgeltst. Heute werden bereits zwei
Driutel aller Sozialwohnungen auf diese Weise geldrdert,

Das Wohnungsbaufrderungsgesetz von 1994 brachte mit der Einfihrung der einkom-
mensorientierten Firderung cine weitere Anderung des Wohnungsbaugesetzes. Da-
nach wird die Férderung in cine Grundfdrderung (Mietbildung am unteren Rand der
Grtlichen Vergleichsmiete) und cine einkommensabhiingige Zusatzforderung des Mie-
ters unterteilt. Das Ziel ist die Schaffung ciner einkommensorientierten Wohnkosten-
belastung fiir den Mieter, Im Gegensatz zum Dritten Forderweg wird von det ein-
kommensorientierten Férderung bisher nur zbgerlich Gebrauch gemacht,

Neben der im Zweiten Wohnungsbaugeselz verankerien Objektfdrderung (Erster Fop-
derweg) zur Wohnraumversorgung breiter Schichten der Bevélkerung (breit gefabter
Begriff des sozialen Wolnungsbaus) entwickelten sich auBerhalb des WoBauG auch
zahlreiche andere wohnungspolitische Instrumente, so daB das Wohnungsbaugeseiz
heute nur noch die Rechtsgrundlage fir den sozialen Wohnungsbau bildet. AuBerhall
des WoBauG liegen beispiclsweise die Mietgesetzgebung, dic steuerliche Férderung
des Mietwohnungsbaus und der Wohneigentumsbildung (Eigenheimzulagengeset:
1995) sowie das Wohngeldgesetz. Der heutige Anteil der im sozialen Wohnungsbau

geforderten Wohnungen am Gesamineubaubestand betrligt lediglich 20% gegentiber
60% in den 50er Jahren, und 50% in den 60er und 70er Jahren,

Ein deutlicher Ritckgang des sozialen Wohnungsbaus wurde in den 80er Jahren ver-
zeichnet, was aus Sicht des Bundes cine kontinuierliche Verbesserung der Wohnraum-
versorgung in der Bundesrepublik widerspiegelt.

Als Ausgangslage [Ur eine Reform des Wohnungsbaugesetzes (Wohnungsgesetzbuch)
sicht der Bund folgende Rahmenbedingungen:

* cine im Durchschnitt gute Wohnungsversorgung der Bevblkerung,

¢ cinen relativ gut funktionierenden Wohnungsmarkt in den alten Bundesidndern so-
wie

» Versorgungsengpiisse fir cinkommensschwache Haushalte in Ballungsriumen und

* Zugangsprobleme bestimmter Gruppen zum Wohnungsmarkt (z.B. Alleinerzie-
hende, kinderreiche Familien etc.).

3. Positionen und Vorschliige zur Neugestaltung der finanziellen Forde-
rung und der Rahmenbedingungen des sozialen Wohnungsbaus
(Bestandspolitik und Neubauforderung)

3.1  Reformitberlegungen des Bundes

Aufgrund der geschilderten Ausgangslage besteht nach Auffassung des Vertreters des
Bundes v.a. Handlungsbedarf bei der Schaffung gecigneter staatlicher Rahmenbedin-
gungen {lir die Wolmraumversergung von Personen mit Zugangsproblemen zum Woh-
nungsmarkt. Im Gegensatz zum allgemeinen Bedarl an Sozialwohnungen in der Nach-
kriegszeit sei die Ziclgruppe des sozialen Wohnungsbaus heute nur noch auf be-
stimmte Personenkreise reduziert. Der Bund hilt dic Bereitsteliung von Sozialwohnun-
gen filr beditrflige Haushalte weiterhin fir unverzichtbar. Dies habe letztlich auch eine
baukonjunkturelle Bedeulung. Allerdings sei angesichts knapper Sffentlicher Kassen
ein zielgenauerer und cifizienterer Férdermitteleinsatz notwendig, was ¢ine Korrektur
des jetzigen Systems crfordere,

Der Bund arbeitet zur Zeit an cinem Reformgesetz und sieht in dem zukilnfiigen Woh-
nungsgesetzbuch - anstelle eines Dritten Wohnungsbaugesetzes - ¢in Insitument zur
nachhaltigen Losung der eingangs geschilderten Probleme. In der Koalitionsvereinba-
rung ir die 13. Legislaturperiode des Deutschen Bundestages vom 11,11.1994 heibt es



dazw: “Die Reform des sozialen Wohnungsbaus wird forigesetzt. Dabei werden wu.a.
Grundprinzipien der einkommensabhdngigen Farderung auf den Sozialwohmungsbe-
stand tibertragen und die Regelungen fiir kostensenkendes Bauen (2.B. durch Feér-
derobergrenzen) auch im sozialen Wohnungsbau verstérkt. Ein Drittes Wohnungs-
baugeseiz setzt die Neuausrichtung des sozialen Wohnungsbaus um und fat die woh-
nungspolitischen Gesetze zusammen.” Das Wohnungsgesetzbuch soll noch in dieser
Legislaturperiode fertiggestellt und ein Regierungsentwurl ebenfalls noch in diesem
Jahr beschiossen werden, Die parlamentarischen Beratungen zu dieser Reform sind fiir
das niichste Jahr geplant.

Die Miingel des gegenwiirtigen Systems liegen aus Sicht des Bundes in folgenden
Punkten:

Kostenmietprinzip des Ersten Forderweges

Das Kostenmietprinzip geht von einer vollstindigen und von Anfang an gewihrleiste-
ten Kostendeckung seitens des Bavherm zuzliglich Eigenkapitalverzinsung aus. Die
anschijefende Mictermittlung erfolgt allerdings nicht tiber den Markt, sondern wird
aufgrund staatlicher Vorgaben festgelegt (Neubaumictenverordnung, Zweite Berech-
nungsverordnung). Bis aul’ wenige Modifikationen (2.B. Erhthung der Verwaltungs-
und Instandhaltungspauschalen und der Zinsen) bleibt diese Miete withrend der ge-
samten Forderdauer markiunabhiingig konstant, Dadurch entstehen einerseits Mietdif-
ferenzen zwischen Kostenmiele und Marktmiete und andererseits verzerrie Relationen
innerhalb des Sozialwohnungsbaubestandes, da der sich im Laule der Zeijt vertindernde

Zustand der Bausubstanz und die unterschiedliche Wohnqualitiit keinen EinfluB mchr
auf die Mietpreisgestaltung nehmen,

Fehlbelegungen und Fehisubventionierung

Viele der urspriinglich Sozialwohnungsberechtigten sind nach ihren heutigen Einkom-
mensverhdltnissen nicht mehr forderungswiirdig, wohnen aber nach wie vor in ihrer
Sozialwohnung, Da eine Berechtigungspritfung nur zu Beginn des Mietverhiiltnisses
stattfindet, rechnet man heute mit 30-40% "Iehibelegern”, die eine Bedarfsdeckung
der wirklich Bediirftigen blockieren. Dic damit verbundene Fehlsubventionicrung
steigt um so mehr, je stitker Kosten- und Matkimiete voneinander abweichen bzw. je

stirker die Einkommen der "Fehlbeleger die forderungswiirdige Binkommensober-
grenze {ibersteigen,

Wohnungsvergabe

In Westdeutschland gibt es nach Angaben des Referenten 18 Mio. Micterhaushaite,
Davon hitten nach den Einkommensgrenzen des Ersten Forderweges! theoretisch
12 Mio, Mieterhaushalte, d.h. 40%, einen Anspruch auf eine Sozialwohnung. Lediglich
ca. 1,5 Mio, der berechtigten Haushaite wohnen aber tatsfichlich in einer Sozialwoh-
nung und ca. 800,000 Sozialwohnungshaushalte zihlen zu den "Fehlbelegern", Dic Re-
formiiberlegungen des Bundes bezichen daher den bereits existierenden Sozialwoh-
nungsbesland und dessen Reglementierungen cin.

Der Vertreter des Bundes nannte als zentrale Aufgabe des neuen Wohnungsgesetzbu-
ches dic Verzahnung bzw. zusammenbingende Darstellung der unterschiedlichen
wohnungspolitischen Mafinahmen von Bund, Lindemn und Kommunen. Dazu gehren
der soziale Wohnungsbau mit dem Zwelten Wohnungsbaugesetz und dem Gesetz éiber
den Abbau der Fehlsubventionierung inklusive der zugehdrigen Verordnungen. AuBer-
dem z#hlen das Wohngeld, dic Eigenheimfrderung, dic Bausparférderung und die
steucrlichen Regelungen Rir den Mictwohnungsbau dazu,

In das neue Wohnungsgesefzbuch sollen alle wohnungspolitischen Gesetze und In-
strumente aufgenommen werden, womit es weit liber die Regelung des sozialen Woh-
nungsbavs hinausgehen wird. Das Recht des sozialen Wohnungsbaus soll einen
Schwerpunkt des neven Wohnungsgesetzbuches bilden. Entgegen fritherer Definitionen
richten sich die einzelnen wohnungspolitischen Instrumente jedoch nicht mehr an
"breite Schichten des Volkes", sondern werden auf jeweils spezifische Zielgruppen
cingeschrlinkt.

Damit stellt dos Wohnungsgesetzbuch als bundesgesetzliche Regelungsmaterie Recht
des Wohnungswesens einen umfassenden Reformansatz unter Beriicksichtigung der
Verwaltungszustindigkeit der Linder, aber auch der Finanzverfassung nach
Art. 1040 GG dar. Das JI. WoBauG stamme noch aus den 50er Jahren und be-
rilcksichtige daher nicht ausreichend die Neuerungen der grofien Finanzreform von

Férderungswiirdip sind danach Haushalte, deren Gesamteinkommen nach §§ 256, Zweites WoBau(G
folgende Betrtige nicht iberschreiten:

Haushaltsgréfen Jahresemkommen
1 Person 23,000, DM
2 Personen 33.406,- DM
3 Personen 41.400,- D

4 Personen 49.400,- DM



1969, wonach die Linder fiir die Wohnungsbaufdrderung und -verwaltung zustindig
sind. Der Bund hat dagegen die Gesetzgebungskompetenz beziiglich des Rechts des
Wohnungswesens inne bzw. kann Finanzhilfen nach Art. 1040 GG gewihren. Das
Verhiltnis  Bund-Lénder sei vor dem  Hintergrund  der  Rah-
mengesetzgebungskompetenz des Bundes und der Verwaltungskompetenz der Linder
aus Sicht des Referenten damit sehr ausgewogen.

Der Vertreter der Bundes betonte, daB diesc "Regelungsmateric” keine Ausweitung
bundesgesetzlicher Vorschriften bzw. eine weitergehende Reglementierung der Linder
bedeute, sondem lediglich eine reine Rechts- und Verwaltungsvereinfachung darstelle,

3.1.1 Schwerpunkte der Neubauférderung

Generell geht der Bund davon aus, daf auch in Zukunft Belegungsrechte geschaffen
und, soweit nolwendig, im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus, tragbare Mieten flir
Bedtirflige sichergestellt werden milssen. Der soziale Wohnungsbau wird dabei als
Vorreiter [Ur innovatives, dkologisches und kostensparendes Bauen verstanden. In
Ergiinzung zur Eigenheimzulage soll dariiber hinaus die Bildung sefbsigenuizien Woh-
neigentums gefrdert werden, Als Schwerpunkte eptsprechender neuer Regelungen
nannte der Vertreter des Bundes:

Grdfere Treffsicherheit von Zielgruppen

Uber das Kriterium Einkommensgruppen hinaus sind aus Sicht des Bundes auch an-
dere Indikatoren flir die Vergabe von Sozinlwohnungen hinzuzuzichen, Denkbar sind
beispielsweise "Umschreibungen spezifischer Personengruppen”, dic je nach Region
oder Stadttei! unterschiedliche Zugangsprobleme zum Wohnungsmarkt haben. Krite-
rien fiir eine solche Umschreibung wurden nicht genannt. Die Fokussierung auf spe-

zifische Zielgruppen bedeutet in der Praxis eine Verengung des Zugangs zu Sozial-
wohnungen,

Verbesserte Effizienz und Kostensenkung

Aus Sicht des Bundes haben angesichts der kontinuierlich knapper werdender 8ffent-
licher Finanzmittel kostensenkende MaBnahmen wie beispielsweise dic Anwendung
von Kostenobergrenzen oder die Einfilhrung von Wettbewerbsveriahren absolute
Prioritét bei der Neuregelung des sozialen Wohnungsbaus.

Stiirkere Wohneigentumsforderung im sozialen Wohnungsbau

Mafinahmen der Wohneigentumsfrderung sollen weiterhin eine wichtige Rolle im
sozialen ~ Wohnungsbau  spielen. Die  steuerliche  Forderung  des
Eigenheimzulagengeselzes konzentriere sich auf die sog. "Schwellenhaushalte”, Als
Erglinzungsfirderung zum Eigenheimzulagengesetz wird die Férderung im ‘sozialen
Wohnungsbau zukiinflig die Schaffung selbstgenutzten Wohneigentums v.a. in
Ballungsriumen oder Grofstidien ermdglichen, wo die Eigenheimzulage allcin
oftmals nicht ausreicht, Dies soll auch gelten, wenn die Belastung von Anfang an oder
nach Fortfali der Eigenheimzulage nicht tragbar ist.

Neugestaltung der Forderinstrumente im sozialen Mietwohnungsbau

Im Vordergrund der Uberlegungen des Bundesbauministeriums steht die Abschaffung
des Kosteamietprinzips. Eine Vereinheitlichung der Férderwege sei tiber die Orientie-
rung am Dritten Férderweg zu erreichen, wobei der Erste Férderweg nicht mehr
gelten soll. Die einkommensorientierte Férderung nach §88e I, WoRauG schlielie
Fehisubventionierungen von Anfang an aus.

Im Bereich anderer Fordermodalititen -wie der vercinbarten Férderung nach
§ 88d II. WoBau( - sollen ebenfalls Fehlbelegungen bzw. -subventionierungen verhin-
dert werden, Hierzu sei die Sozialmiete mit der jeweiligen Belegungsstruktur abzu-
slimmen, wobei sich dic Micten abgekoppelt vom Kostenmietrecht an einer Ver-
gleichsmiete orientieren sollten. Dies kdnne durch einen Mictausgleich fiir Bediirftige
flankiert werden.

Eine grdBere Effizienz und Subventionsgerechtigkeit kann aus Sicht des Bundes w.a,
auch mit einer Verwaltungsverschlankung und damit einhergehenden Deregulierungs-
maBnahmen im sozialen Wohnungsbau errcicht werden.

Vermeidung einseitiger Bevilkerungsstrukturen

Aus Sicht des Bundes ist es dic Aufgabe der Politik und der Umsetzungsebene, den
scheinbaren Zielkonflikt zwischen Vermeidung von Ghettoisierungstendenzen und
ausschiieBlicher Forderung bestimmter Zielgruppen bereits im Vorfeld zu l6sen. Bei-
spielsweise kdnne die kommunale Bauleitplanung die Entstehungsmdglichkeit von
Ghettos beeinflussen bzw. verhindern, Der Vertreter des Bundes machte auf eine Reihe
von Ldsungsmdglichkeiten bzw, -instrumenten zur Verhinderung von Ghettoisic-



rungstendenzen aufimerksam, nannte konkret allerdings nur dic "Kombifrderung”, d.h.
Belegungsrechte im nicht-gefSrderten Bestand.

Steirkung der Eigenverantwortlichkeit der Kommunen fiir die Wohnraumversorgung

Der Bund plidiert fur eine verstirkte kommunale Beteiligung an der Aufsteliung der
Férderprogramme der Linder. Noch wichtiger sei jedoch die Festlegung eines eigen-
verantwortlichen kommunalen Entscheidungsspielraums innerhaly Aommunaler For-
derkonzepte, wozu auch die Einbringung eigenstindiger Leistungen - wie beispiels-
weise dic Bereitstellung kommunaler Grundstiicke oder der Einsatz kommunaler Woh-
nungsbestinde - gehérien,

Stéirkung der Bereitschaft zur Selbsthilfe bei der Wohnraumversorgung

In diesem Zusammenhang wurde vom Vertreter des Bundes die Bedeutung einer Re-
form des Genossenschaftswesens hervorgehoben. Einem wiinschenswert hbheren fi-
nanziellen Engapement der Genossenschafismitglieder sei mit der Gewithrung von
mehr Rechten - beispielsweise fir eine eigentumsorientierte Ausgestaitung der Woh-
nungen - entgegenzukommen. Diese Ubertegungen scien auch filr dic Neubauftrde-
rung im sozialen Wohnungsbau von Bedeutung,

3.1.2 Mabnahmen im Wohnungsbestand

Eine Reform des sozialen Wohnungsbaus muB aus Sicht des Bundes ncben der Neu-
baultrderung auch den vorhandenen, nicht gebundenen Wohnraumbestand mit einbe-
ziehen. Im Wohnungsbestand konne u.a. mit dem Erwerb von Belegungsrechien, der
Nutzung kommunaler Wobnungsbestinde bzw, mit Sanierungs- und Instandsetzungs-
maBnahmen, die gegenliber Neubautiitigkeiten wesentlich kostengiingtiger sind, gear-
beitet werden. Letzter Punkt gelie v.a. fir die neuen Bundesldnder, die cinen groben
Sanierungsbedarf sowohl im Bereich der Plattenbausicdlungen als auch in innerstidti-
schen Altbauquartieren haben, Eine Inwertsetzung dieser Besttinde betrachtet der Bund
als wesentlichen Eckpleiler fitr den sozialen Wolmungsbau in Ostdeutschland.

Im Bestand der ca. 2,5 Mio, Sozialwohnungen sind aus Sicht des Bundes ebenfalls Re-
formen notwendig, die sich v.a, auf cine Neuregelung der seit 14 Jahren existierenden
Fehlbelegungsabgabe konzentrieren sollen, In ihrer jetzigen Form triigt diese Abgabe
nur sehr wenig zu cinem Abbau der Fehlsubventionierungen bei, da sic weder flichen-
deckend noch lindertibergreifend einheitlich erhoben wird. So gibt es beispielsweise je
nach Bundesiand erhebliche Differenzen bei der Festlegung der forderungswiirdigen

unteren Einkommensgrenzen und der Hohe der Ausgleichszahlungen bei jeweils
gleichen Einkommen. AuBerdem ist die Fehlbelegungsabgabe in ihrer Jjetzigen Form
nicht in der Lage die groBen Mietpreisunterschiede innerhalb des Sozialwohnungsbe-
stands bzw. zu nicht-gebundenen Wohnungen zu kompensieren,

Die Reformiiberlegungen des Bundes zielen daher auf eine stirkere Beriicksichtigung
der Einkommenssituation der Mieter und die Abschdpfung ungerechtfertigter Férder-
vorleile zugunsten der Versorgung wirklich bedtrftiger Haushalte ab. In einer ersten
Verhandlungsrunde im Februar 1996 wurden zwischen dem Bundesbauministerium
und den Landern folgende Losungsmodelle diskutiert:

* Modifikation des Fehlbelegungsabgabenrechts im Sinne eines an der Vergleichs-
miete orientierten Mietausgleichsbetrags,

« Schaffung einheitlicher Toleranzschwellen in allen Bundeslindern,

» Stdrkere Beriicksichtigung des Uberschreitungsgrades der Einkommensgrenzen als
Bemessungsgrundlage fiir den Avsgleichsbetrag,

e Stirkere Anpassung der Wohnkostenbelastung (Sozialmiete plus Ausgleichsbetrag)
an die Marktmiete durch eine stirkere Orientierung an der Differenz zwischen So-
zialmiete und orisiiblicher Vergleichsmiete,

+ Verzicht auf die Kostenmiele auch im bereiis vorhandenen Bestand,

e Anhebung der Sozialmieten auf den Stand der ortsliblichen Vergleichsmieten bei
stitrkerer Individual firderung (Wohngeld, ZusatzfSrderungen) und Abschpfung der
Mietmehreinnabmen zugunsten der Wohnraumversorgung bedirftiger Haushalte
(w.a. durch Neubauten),

e Verlingerung der Belegungsbindungen,

3.2 Reformiiberlegungen der Liinder

Der Vertreter Hamburgs bhinterfragte aus der Sicht Hamburgs und der Linder die mit
einer Reform des Wohnungsbaurechts verbundenen Absichten des Bundes und for-
derte dazu auf, den Nutzen einer solchen Reform intensiver zu beleuchten.

Sosei beispielsweise zu fragen,

= wer zuklnflig stiirker als bisher unterstiitzt und wer weniger stark von den neuen
Subventionsstrukturen profitieren solle,

* ob die Hauptadressaten einer Reform cher die Mieter oder aber die Investoren sein
sollen,



e ob cine Reform des Wohnungsbaurechts lediglich eine formal-systematische
Rechtshereinigung oder aber substantielle Veriinderungen bedeuten soll und

¢ inwieweit sich der Bund finanziell engagiere bzw. eine stiirkere Laslenverteilung
auf die Linder und Kommunen plane,

Filr den Referenten ist der oft gefuBerte Vorwurf, es habe zu wenig Wohnungsneubau-
ten gegeben, unzutreffend und damit kein Anlafl fir eine Reform. In Hamburg bei-
spielsweise sei die Zahl der fertiggestellten Neubauten konstant gestiegen, Fiir 1995
wurden gut 11.600 Wohnungsbaugenehmigungen erteilt, und im ersten Quartal 1996
waren es bereits 3.000, Das Hamburger Wohnungsbauprogramm, das als das grébte in
der Bundesrepublik gilt, sei in den letzten Jahren mit einem jéthrlichen Neubau von
3.900 Miet- und Genossenschaftswohnungen erfullt worden. Dic Zahi der Fertigstel-
lungen betrug 8.601 Wohneinheiten in 1994 und 6.750 Binheiten im Jahr 1995,

Das Vorhaben des Bundes, daverhafte Belegungsrechte schaffen und tragbare Mieten
sicherstellen zu wollen, interpretierte der Vertreter Hambutgs als den Versuch, ecine
Neuorientierung des klassischen Mietwohnungsbaus zu etablieren. Es sei allerdings
kurzsichtig, zukiinftige FérdermaBnahmen nur noch auf Haushalte zu konzentrieren,
die sich nicht cigenstiindig mit Wohnraum versorgen kiinnen, und den sozialen Woh-
nungsbau allgemein auf einen "Randgruppenwohnungsban® zu reduzieren. Die Losung
der auf diese Weise vorprogrammicrten sozialen Probleme ginge ganz zu finanziellen
und sozialen Lasten der Kommuncn und Investoren. Als Gegenposition zu den aus
seiner Sichl stabilititsgefihrdenden Reformanstitzen des Bundes plidierte der Referent
fur eine Ausweitung des sozialen Wohnungsbau auch auf mittlere Einkom-
mensschichten. Nur so liebe sich eine gute soziale Durchmischung erreichen bzw.
kénne Ghettoisierungsentwicklungen - wie in den GroBwohnsiedlungen der 70cr Jahre
geschehen - entgepenpewirkt werden.

Der Referent verdeutiichte die ablehnende Haltung vieler Linder gegenitber dén Be-
strebungen des Bundes, die Férderstrukturen im Wohnungsbaurccht vereinbeitlichen
zu wollen, Aus Sicht der Linder sind der zu diesem Zweck vom Bund vorgeschiagene
Verzicht aul dic Kostenmiete sowie dic Einfithrung einer einkommensorientierten bzw.
ciner vereinbarten Forderung unndtig, da mit den §§ 88 e und 88 & WoBauG bereits
genfigend flexible Instrumente vorlidgen, die seit langem je nach ldnderspezifischen
bzw. regionalen Anforderungen zur Herstellung ciner griferen Mietengerechtigkeit
eingesetzt wiirden, Als Beispiel hicrfitr nannte der Referent die ldnderspezifische Fehl-
belegungsabgabe, die in vollem Umfang dem Wohnungsneubau zuflieBen kann. Dar-
Uber hinaus entspreche dic vom Bund priiferierte Regelung weder dem fderalen
Selbstverstindnis noch sei sie wohnungspolitisch begritndbar, Auch der Baufinanzie-

rungsausschull habe bereits im Dezember 1995 festgestelit, daB der Lintscheidungs-
spielraum der Lénder bei der Neugestaltung der Férdermodalititen des sozialen Woh-
nungsneubaus erhalten bleiben milsse. Eine Festlegung der Linder auf ein einheitliches
Férdersystem durch den Bund wird danach abgelehnt, was auch fiir die in einigen
Li#ndern als Pilotprojekt erprobte einkommensorientierte Forderung nach § 88e
Il WoBauG pelte, Auch diirfe kein Zwang zur Aufgabe des Kostenmietprinzips aul die
Linder ausgeilbt werden.

Vor dem Hintergrund des kontinuierlichen Riickzugs des Bundes aus den Férderpro-
grammen stellte der Referent die verfassungspolitische Frage, ob der Bund gegenwiir-
tig seinen in Art. 104a GG festgelegten Verpllichungen noch nachkomme. Wihrend
der Bund im Férderjahrgang 1995 noch 2,8% der Mittel bereitgestellt habe, werde in
1996 die 2%-Marke unterschritten werden. Daher sieht der Referent die hauptstichli-
chen Beweggriinde des Bundes fir einc Reform des Wohnungshaugesetzes in der
Méglichkeit zur finanzpolitischen Abwilzung der Férderkosten auf die Linder und
Komimunen.

Die angestreble Reform im Sozialwohnungsbestand durch Abschaffung der Kosten-
miete und eine stiirkere Subjektfirderung belriife in Hamburg wic auch anderen deut-
schen GroBstiidten jeden vierten Mieterhaushalt. Problematisch sei hierbei vor allem,
dad die Subjekifrderung bereits in ihrer heutigen Form nur sehr unzureichend sei. Das
Ziel der Wohngeldzahlungen, die Mietbelastungen anspruchsberechtigter Personen auf
ein tragbares Niveau abzusenken, werde beispielsweise in Hamburg kaum errcicht, da
hier bereits 55% aller Micten die wohngeldRihigen Hochstpreise iberschreiten, Damit
sei das Wohngeld fur rund dic Hilfte aller Mieter sozial ineffektiv. Dic seit langem
angekiindigte und immer notwendiger werdende Wohngeldanpassung siche bis heute
aus, so daB zum jetzigen Zeilpunkl kein geeignetes Instrument fir cine Subjektftrde-
rung als Baustein ciner Reform existiere.

Zusammen mit der Fehlbelegungsabgabe, die linderspezilisch angepat und in vollem
Umfang wieder dem Wohnungsneubau zufliefen kann, scien aus Sicht der Linder und
Kommunen auch ohne cine Reform ausreichend flexible Instrumente zur Herstellung
einer griiBeren Mielengerechtigkeit gegeben, Im Endeffekt stellt sich aus dieser Argu-
mentation heraus die vom Bund vorgeschlagene Subjektfrderung als starke Abhdin-
gigkeit der Linder und Kommunen vom finanzpolitischen Willen des Bundes dar,
wilhrend die Objektfdrderung mit dem Prinzip der Kostenmicten bzw. Belegungsbin-
dungen langfristige Sicherheit schaffen kénne und deher zu priferieren sei,



Dic Abschaffung des Kostenmietprinzips bzw, die Heranfiihrung der Sozial- an die
Vergleichsmieten bei einkommensorientierten Ausgleichzahlungen hiitte unkalkulier-
bare Wohngeldzahlungen zur Folge, wenn ein sozialvertriigliches Mietenniveau wei-
terhin aufrechterhalten werden soll. Die Abschaffung des Kostenmietprinzips wiirde
beispielsweise in Hamburg zu einer durchschnittlichen Mieterhthung von mehr als 3,-
DM/m? fithren, was fiir eine 60 m* grofie Sozialwohnung eine monatliche Mehrbe-
lastung von rund 180,- DM bedeutete. Sollte die vom Bund vorgeschlagene Individual-
forderung einkommensschwacher Haushalte zusitzlich zum Wohngeld eingefihrt wer-
den, befilrchiet der Referent einen Beteiligungszwang der Kommunen an zukinftigen
Wohngeldzahlungen. Die bisher gebundenen Fordermitte] der Linder witrden somit
zur Kompensation o.g. Mieterhdhungen cingesetzt, die in vollem Umfang als Ertrags-
verbesserung an die Wohnungsuniernehmen gingen und sich damit der wirtschaftli-
chen Verfligbarkeit der Linder entzégen,

Der Referent sicht in dieser Entwicklung ein Alarmzeichen, da die Herstellung von
Mietengerechtigkeit offensichtlich zunchmend vom Willen und den finanzpolitischen
Zwiingen des Bundes abhiinge. Unter diesem Gesichtspunkt bedeute eine stirkere

Subjektffrderung die Dezentralisicrung der Verantwortung des Bundes auf die Linder
und Kommunen.

Bezogen auf den Anspruch des Bundes, neue Investitionsanreize im Wohnungsbau
schaffen zu wollen, ist aus Sicht der Liinder und Kommunen bereits die Aufhebung des
Wohnungsgemeinniitzigheitsgesetzes bazw. dic damit einhergehende Baupflicht cin
groBer Fehler gewesen, Die geplante Aufhcbung des Kostenmictenprinzips wilrde
zuslitzlich auch noch den Wegfall der Fehlbelegungsabgabe als Finanzierungsinstru-

ment fUr den Wohnungsneubau bedeuten. Als Ergebnis dieser Uberlegungen hielt der
Referent fest, daf

» die Aufgabe des Kostenmictensystems unter den o.p, Vorausseizungen wic eine
Fehlbelegungsabgabe aller Sozialmieter an die Wohnungsbavunternehmen wirke,
* das Finanzaufkommen aus der Fehlbelegungsabgabe den Liindern entzogen und

¢ die Kommunen zukiinflig in die Finanzierung einer neuen Subjektfdderung mit ein-
bezogen witrden,

Weiterhin sei bei Aufgabe des Kostenmictensystems und bei Fortfall det Belegungs-
bindungen mit einem SelektionsprozeB zuungunsten der Bediirftigen zu rechnen, wenn
die Vermieter zukiinflig ihre Mieter selbst aussuchen kénnten. Der vom Bund vorge-
schlagene Aufkauf von Belegungsbindungen ist aus Sicht der Kommunen vollkommen

inakzeptabel, da hierfilr keine Finanzmittel zur Verfilgung stehen bzw. die vorhande-
nen Mittel fir den Wohnungsneubau eingesetzt werden miften,

SchlieBlich wies der Vertreter der Stadt Hamburg und der Linder auf die Entwicklun-
gen im Genossenschaftswohnungsbau hin. Hier ist aufgrund der Privatisierungsaufla-
gen im Zusammenhang mit dem Altschuldengesetz der Gedanke entwickelt worden,
genossenschafiliches Vermgen zu privatisieren. Aus Sicht des Vereinigungsprozesses
und v.a. der neuen Bundeslinder erscheine dies zuniichst nachvollzichbar, Bei Aus-
dehnung dieses Vorhabens auf alle Genossenschafien sei allerdings deren Grundge-
danke, durch dauerhaftes Halten und Vermehren des genossenschaftlichen Wohnungs-
vermbgens die Wohnungsversorgung ihrer Mitglieder sicherzustellen, gefihrdet,

Die Stellungnahme Hamburgs, aber auch anderer Liinder zu den Reformvorstellungen
des Bundes wurde abschlieBbend in neun Punkten zusammenge falit:

1. Die Einfihrung einkommensabhiingiger Mieten im Wohnungsbestand wird abge-
lehnt,

2. Die Regelung der Vorschriften iiber den Abbaw von Fehlsubventionierungen
miisse ebenso Lindersache bleiben wie

3. die Fehlbelegungsabgabe, die weder dem Bund noch den Unternehmen zufliefen
dtirfe.

4. Auch die Entscheidung tiber Frdersysteme und ~wege milsse Lindersache blei-
ben, da nur hier regional angepalte Lésungen gefunden werden kéinnten.

5. Der Bund musse sich gemif Are. /04a GG weiterhin an der direkten Férderung
des Wohnungsbaus in den L#indern beteiligen.

6.  Dag System der Wohngeldzahlungen sei zur Sicherstellung angemessener Wohn-
kostenbelastungen der Bevblkerung weiterhin auf der Basis hillftiger Zahlungen
seitens des Bundes und der Linder aufrechtzuerhalten, DarQiber hinaus sei eine
Wohngeldreform notwendig, vwin die Zahlungen an die wittschaftliche’ Entwick-
lung anzupassen.

7. Den Lindern und Kommunen diirflen keine zustitzlichen wohnungspolitischen
Lasten einschlieBlich damit zusammenhiingender Verwaltungskosten aufgebtirdet
werden,

8. Vorallem in den Ballungsrfumen mit ihrem grdBeren Potential an versorgungs-
bediirftigen Hausholien sei die Bereitstellung preisgiinstigen Wohnraums mit
langfristigen Bindungen sicherzustellen.

9. Das bisherige Mietrecht diirfe nicht verfindert werden.



Die vom Bund angestrebte Reform des Wohnungsbaugesetzes entspreche somit weder
den Interessen noch den finanziellen Méglichkeiten der Linder.

3.3 Grundsatzpositionen des Deuischen Micterbundes, des Gesamtverbandes
der Wohnungswirtschaft und aus Sicht einer Vertreterin der Wissenschaft

Der Vertreter des Deutschen Mieterbundes plidierte fur die Erhaltung bzw. die Schaf-
fung cines ausreichenden Bestands an bezahibarem Wohnraum vor dem Hintergrund
allgemein steigender Mietpreise? und des prognostizierten langfristic hohen Woh-
nungshedarfs. Solange aber der Sozialwohnungsbestand schrumpfe, kénne auch keine

sachgerechte Belegungspolitik crfolgen, um der Entstehung "sozialer Brennpunkte"
cntgepenzuwirken.

Aus Sicht des Deutschen Mieterbundes ist es daher wichtig,

neue Sozialwohnungsbindungen zu schaffen bzw, bestehende Bindungen zu si-
chern,

ficn Ankauf von Bindungen im bisher nicht gebundenen Bestand als Erglinzungs-
mnstrument zu erproben bzw. auszubauen und in die 8ffentliche Férderung mit cin-

zubezichen, wobei die Kommunen finanziell entsprechend ausgestattet werden
milssen,

und jede Neufdrderung mit Belegungsrechten zu verkntipfen.

Die Belegung sollie fiber Vereinbarungen zwischen den Kommunen und der ‘Woh-
nungswirtschaft geregelt werden, was beispielsweise in Form von Kontingentver-
pﬂich?'ungen seilens der Wohnungsunlernehmen geschehen kénne, Im Vordergrund
aller Uberlegungen steht fir den Deutschen Mieterbund die soziale Treffsicherheit,
und damit cine weitaus grofere Zielgruppe als das untere Einkommensdrittel, mit dem
allgemein operiert wird. Das traditionclle Leitbild des sozialen Wohnungsbaus "[ir
breite Schichten" mitsse daher beibehalien werden, wenn man sich an der realen (j-
nanziellen Belastbarkeit orientieren und Fehlsubventionierungen vermeiden wolle.

Aus der Sicht de.s Gesameverbandes der Wohnungswirtschaft (GdW) liegt das Grund-
p.roblcm des sozialen Wohnungsbaus ebenfalls im VersorgungsengpaB fiir Benachiei-
ligtengruppen, dem - im Gegensatz. 2u vorherigen Stellungnshme - nur mit Weoh-

t

Durchschnittlicher Anstieg der Micten 1995; +3.09 it sind die Mi .
wie dic Lebenshaltungekestor 995: +3,9%, Damit sind dic Mieten doppelt so stark gesticgen

mngsneubauten effektiv begegnet werden kinne, Dazu seien viele Unternchmen auch
nach Abschaffung der Bauverpflichtung bereit, wenn verinderte Rahmenbedingungen
bessere Moglichkeiten der Vermdgenssicherung bzw. eine hohere Rentabilitit ge-
wilhrleisten witrden.

Problematisch nannte der Relerent in diesem Zusammenhang allerdings die gleichzei-
tige Existenz unterschicdlicher Systeme. So kann beispielsweise die chemalige ge-
meinniitzige Wohnungswirtschalt mit ihren Unternehmen keine indirekten Steuerver-
giinstipungen erlangen, und Verluste sind nicht steuerlich durch Investitionsmodelie
(2B, Ausschreibungen) kompensierbar. Der Vertreter der Wohnungswirtschall pli-
dierte daher fiir eine Zusammenlegung aller Firderinstrumente.

Dic aktuellen Mietenhdhen allein reichlen nicht aus, um das Vermégen der Unternch-
men dauerhaft zu sichern, wie das Beispiel Hamburg zeige: Der durchschnittliche
Mietpreis pro  Quadratmeter liege im offentlich gefSrderten Wohnungsbau bei
9,80 DM, in ehemals gemeinniitzigen Wohnungen, die noch in der Gffentlichen Fir-
derung sind, bei DM 7,50, und im inzwischen getilgten Bestand ohne Sffentliche For-
derung bei 6,50 DM. Bei Neubauten mit nur geringer Férderung betrage der Mietpreis
dagegen nur 25,- DM/m?,

In den Ballungsgebieten, die sich zunehmend zu Zielorten der "Armutszuwanderung”
entwickelten, sind aus Sicht des Vertreters der Wohnungswirtschaft eine Linderneu-
ordnung und gecignete Instrumente zur Kanalisierung der Bediirftigen in entsprechend
billigere Wohnungen notwendig, dic aber gerade aufgrund ihrer vergleichsweise nied-
rigen Mieten auf dem Markt nicht verfiigbar sind. Dennoch stelle der Zugang zu teure-
ren (Neuban-) Wohnungen mittels Berechtigungsschein keine Alternative dar.

Die Vertreterin der Wissenschaft beklagte im Rabmen der allgemeinen Uberlegungen
zu Reformansttzen im sozialen Wohnungsbau eine zu geringe Beriieksichtigung stark
benachteiligter Bevdlkerungsgruppen. Die Fokussierung der Politik auf die breiten
Schichten der Bevélkerung vernachldssige den dringenden Wohnungsbedatrf
benachteiligter Gruppen, der angesichts ihrer geringen Zahlungsfihigkeit und der
Diskriminierungen, die sie am Wohnungsmarkt erfahren, nur im  sozialen
Wohhungsbau zu befriedigen sei.

Die fortschreitende Polarisierung der Gesellschaft, sichibar w.a. in zunehmenden Ein-
kommensdifferenzen, Vermégensungleichverteilungen und anderen Ausgrenzungskri-
terien, 46t die Zah! der Benachteiligten kontinuierlich steigen. Thre Anzahl itberschrei-



tet bereits heute die nach den gegenwiirtigen Konzepten des sozialen Wohmmgsbaus
vorgesehenen Kapazitiien,

Die Ignoranz gegeniiber den Benachieiligtengruppen zeigte sich aus Sicht der
Referentin bereits bei der Modemisierungspolitik der 70er Jahre, deren Zicl einer
"Verbesserung der Bewohnerstruktur” zugleich zu einer Ausgrenzung der "Mieter, die
niemand will", gefihrt habe. Auch heute werde seitens der Wohnungspolitik bzw.
Wohnungswirtschaft das untere Drittel der Geselischaft pauschal als Problemgruppe,
nicht aber als Zielgruppe einer sozial orientierten Wehnungspolitik gesehen.

Einen ersten Fortschritt in Richtung einer Neudefinition der Zielgruppen sieht die Re-
ferentin in der Ausweitung des Begriffs "Familien" auf "Haushalte mit Kindern", wo-
mit nun auch Alleinerzichende angesprochen sind, Problematisch sei die Zielgrup-
pendefinition allerdings noch immer fir die zunehmende Zahl der Alleinstehenden.
Besonders benachteiligt seien Frauen, die itber vergleichsweise geringe Einkommen
verfiigen, und arbeitslose Jugendliche bzw. Junge Erwachsene, deren Einkommen fir
¢ine cigenstindige Wohnungsversorgung nicht ausreiche. Dicse Gruppen wilrden von
der Wohnungspolitik zu wenig wahrgenommen. In viclen Kommunen wiirden
Alleinstehende unter 40 Jahren nicht in dic Dringlichkeitslisten aufgenommen.

Die wachsende Zahl der Berechtigten und der
Wohnungen mache deutlich,
durch Neubauten allein nicht

gleichzeitige Riickgang an gebundencn
dal eine Kompensation der auslaufenden Bindungen
erreicht werden kénne. Die Suche nach Mbglichkeiten
einer zukiinfligen Versorgung der Benachteiligtengruppen schlieBt qus Sicht der Wis-
senschaft die Notwendigkeit neuer Formen der Woh
fiir Obdachlose - ein,
aufgegriffen werden,
Einbeziehung des Zw

nraumschaffung - beispiclsweise
wie sie zur Zeit v.a, von freien Triigern und der Wohlfahrispfiege

Dazu gehdiren beispielsweise integrative Konzeptansitze unter
eiten Arbeitsmarktes bzw. (bezahlter) Selbsthilfe.

34 Ausgewiihite Eckpunkte der Diskussion um dic Reform des sozialen Woh-~

nungsbaus

Anpassung des bestehenden Systems durch Korrekiur, Ergdnzung und/oder Modifi-

kation bewdhrter Instrumente versys grundlegende Reform bzw, Systemwechsel

Die Vorstellung des Bundes,
rung lésen zu wollen, ist aus
bzw. unbrauchbarer Weg. D

soziale Probleme ktinfig primiir iber die Subjektftirde-
Sicht des Deutschen Mieterbundes cin nicht realisierbarer
er Staat diirfe sich nicht aus der Objektfrderung zurtick-

ziehen, und der soziale Wohnungsbau milsse sicherstellen, daB cine dauerhafte Be-
standssicherheit gewiihtleistet ist. Nur die Objektfdrderung ktnne

« eine peziclte Angebotserhthung auch "gegen" den Markt durchsctzen, .
die Schaffung bezahlbaren Wohnraums fiir alle Benachteiligtengruppen gewihtlei-
sten, .

* bestimmte stidtebauliche Funktionen, wie beispielsweise die Konversion oder die
Umgestaltung von Gewerbegebieten wahmehmen und

o Piletfunktionen filr Innovationen im allgemeinen Wohnungsbau, wie z.B. kosten-
sparendes und Skologisches Bauen austiben.

Die ofimals gegen die Objektforderung ins Feld gefilhrte Fchlbelegungsabgabel:" ist aus
Sicht des Deutschen Micterbundes durchaus ein sozial gerechtes und ausrelche'ndes
Regulationsinstrument, wenn diese Abgaben zweckgeri.chtcE wieder dem s?z1alen
Wohnungsbau zuflieBen wiirden. Es gebe gegenwilrtig keine sn.mvolle Alternative zur
Fehibelegungsabgabe um die Fehlsubventionierung zu kompensieren.

Der Deutsche Mieterbund warnt weiter vor einer Uberbewertung der Instrumente
Wohngeld und Ankauf von Belegungstechten aus dem Bestand als singulire Ersatzld-
sungen:

s Wohngeld schaffe keinen neuen Wohnraum, .

«  Wohngeld sichere keinen Bestand an bezahlbarem Wohnraum, sondern gewhhrlei-
ste nur subjekigebundene Hilfe im Einzelfall. ‘ ‘

¢ Dic Notierung des Wohngeldes und seine Anpassung an die Mietenentwicklung
erfolge nicht aus sozialen Notwendigkeiten, sondern sei fiskalisch begriindet.

e Das Wohngeld sci seit fast 6 Jahren nicht mehr angepaBt worden und daher weder
filr die Mieter noch fiir potenticlle Investoren ein verliBliches Instrument. Damit
gehe ein Vertraucnsverlust der Betroffenen einher. ‘ .

¢ Belegungsrechie seien bei angespannter Markilage - d.h. dann, wenn sie am drin-
gendsten gebraucht werden - am teucrsten.

» Der Erwerb von Belegungsrechten "auf Vorrat" lasse sich an entspannten Woh-
nungsmiirkten fiskalisch kaum durchsetzen,

s Der Stast als Kduler von Belegungsrechten sei ein zushtzlicher Konkurrent auf
dem Wohnungsmarkt und treibe damit das Mietniveau bzw. dic Wohngeldleistun-
gen in die Hohe.

3 Die Fehbelepungsabpabe umfalt gegenwhrtig insgesamt 720 Mio. DM jithirlich und kunnfe laut
Deutschem Mieterbund bei bundeseinheitlicher Regelung auf rund 1,5 Mrd. DM ausgeweitet werden,
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Die zur Verfigung stehenden Férderwege miissen aus Sicht des Deutschen Micterbun-
des auch weiterhin flexibel an die jeweilige lokale Situation anpaBbar bleiben, Da
Wohnungsmirkte Teilmirkte seien, dirfe es keine lindertibergreifenden Regelungen
geben, Vielmehr seien die Flexibilisiering des Férderinstrumentariums, einc engere
Verzahnung mit dem Wohngeld bzw., eine Erglinzung durch den Ankauf von Bele-
gungsrechten sowie Auflagen zur Kostensenkung sinnvoll und notwendig, Ebenso
seien die Orientierung der Férderung und der Mieten an der individuellen Belastbarkeit
("Mietengerechtigkeit") sowie die Entwicklung von Bewertungsinstrumenten als Ent-
scheidungskriterium fiir die firdernden Stellen unabdingbar,

Die vom Bund geplante Heranfithrung der Sozialmieten an die ortstiblichen Ver-
gleichsmieten im Bestand des sozialen Wohnungsbau ergebe fir die bundesweit noch
in der Bindung befindlichen 2,5 Mio. Sozialwohnungen bei Zugrundelegung eines
Abstands von 2,- DM/m? ein Erhdhun gsvolumen von 3,6 Mrd, DM. Hier stelle sich dic
Frage, wer fir diese Kosten aufkommen soll. In diesem Zusammenhang warf der
Vertreter des Deutschen Mieterbundes dem Bundesbauminister das Fehlen ciner soli-
den Berechnungsgrundlage bzw. cine nur unseridse Losung des Problems vor, Die
vom Bund vorgestellte Lisung sei wirtschafilich bzw. finanziell zweifeihaft.

Die Vertreterin der Wissenschaft schloB sich cbenfalls den Bedenken gegentiber der
heutigen Wohngeldregelung an, Diese sei extrem unzulinglich und v.a. in den alten
Bundesltindem viel zu niedrig angelegt. Dic Berechtigungsgrenze liege weit unter den
Einkommensgrenzen des sozialen Wohnungsbaus,  Dartiber hinaus werde sic
schiitzungsweise von nur 50% aller Berechtigten in Anspruch genommen, da es flir das
subjektive Empfinden einen grofen Unterschied bedeute, ob eine Wohnung mit
glinstiger Micte angeboten wiirde oder wegen eines zu geringen Einkommens um
Unterstiitzung flir die Mietzahlung nachgesucht werden milsse. Das jetzige Konzept

der Wohngeldzahllmgen erfordere in jedem Fall eine deutliche Ausweitung  des
Berechtigtenkreises. '

Auch aus Sicht der Vertreterin der Wissenschaft bleibt das Fehlbelegungsproblem
akut. Statt von "Fehlbelegung" solle in diesem Zusammenhang besser von
“Fehlftrderung”  gesprochen werden, da dies den Sachverhalt genauer treffe.
Fehlfdrderung bringe den sozialen Wohnungsbau bej der Bevblkerung in Mibkredit,
D‘eshalb milsse sie verhindert werden, zum Beispiel durch cine sinnvol] konzipierte
einkommensabhingige Miete, die Arme nicht ausgrenze und deren Belastungen nicht

einseitig. auf die Kommunen abgeschoben werden, wie dies bei den jetzigen
Konzeptionen des Bundes der Fall sei,

2]

Der Vertreter der Wohnungswirtschait hielt die Fehlbelegungsabgabe fiir ilberflitssig.
Er bezeichnete sic als einen Fehler im System und eine stigmatisierendc Situation, die
lediglich einen politischen Beruhigungseffekt habe. Der gegenwiirtige Gesamtbetrag
von cia, 700 Mio, DM aus Fehlbelegungsabgaben reicht nach seincn Angaben noch
nicht einmal fiir den Neubau von 2000 Wohnungen. Der reale Bedarf liege dagegen bei
rund 500.000 neuen Wohnungen. Aus dicser Situation ergebe sich der Zwang zur Op-
imicrung des Wohngeldes und zur Herstellung einer vertretbaren Mietpreisbindung.
dic allerdings von den Biirgern mehr Solidaritit erfordere.

Zur geduBerien Kyitik am Wohngeld bzw. zur Frage der Zielgenauigkeit der angestreb-
ten Subjektfirderung bemerkte der Vertreter des Bundes, die individuelle Einkom-
mensorientierung sei lediglich eire MaBnahmengruppe. Im freifinanzierten Woh-
nungsbau kdnne das Wohngeld gar nicht ebenso ausgieichend wirken wie im pefbr-
derten Wohnungsbau. Darliber hinaus sei der Haushall fiir 1997 noch nicht abge-
schlossen, was keine niiheren Angaben zum Wohngeld zulasse,

Der Vertreter des Bundes betonte, dal der verbindliche Anspruch auf Subjektfisrde-
rung durch § 88e WoBauF liber dic gesamte Dauer der Belegungsbindung geregelt ist.
Damit verwarf er die getiufierte Befiirchtung, daB diese Zahlungen nach Linfihrung
von Vergleichsmicten in den Sozialwohnungsbestand willkiirlichen Schwankungen in
Abhiingigkeil von Haushaltsfragen unterworfen werden kénnten, Der durchsetzbare
Anspruch auf Zahlung ciner Zusatzfdrderung misse auch auf den Bestand iibertragen
werden. Dic Finanzierung der Subjektférderung solle bei einer stiirkeren Einkommen-
sorientierung durch die Fehlbeleger geleistet werden, dic cine gréBere Abgabenzahlung
zu erwarten hiitten. Damit ginge auch die Optimierung der Einkommenstiberpriifung
einher, Die Beriicksichtigung der Einkommensentwicklung liege dabei in den Férder-
richtlinien der Linder,

Finanzierungsbelastung und Zustindigkeiten des Bundes versus Finanzierungsbela-
Stung und Zusteindigkeiten der Leinder wnd Kommunen

Das vom Bund anvisierte Konzept einer einkommensorienticrten Forderung ist aus
Sicht der Vertreterin der Wissenschaft nur dann sinnvell und sozialveririglich, wenn
eine strikte Trennung ihrer Umsetzungs- und Finanzierungsebene gewihrleistet wird.
Die angestrebte Losung des Bundes sche allerdings die Weitergabe der Kostenbela-
stungen nach unten vor, so daB die Entscheidungsebene der Belegungspolitik gleich-
zeitig Ober die Hohe der von ihr getragenen Zusatzforderung entscheiden soll. Line
sinnvolle einkommensorientierte Frderung muB aus Sicht der Referentin von Bund
und Léndern gemeinsam getragen werden, wobei filr beide Ebencn aufgrund der zu
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erwartenden geringeren Wolmgeldzahlungen Vorteile zu erwarten seien. In der vorge-
sehenen Form allerdings lehnte die Venreterin der Wissenschaft sowohl das Konzept
der einkommensorientierten Forderung als auch die Angleichung der Sozialmicten an
die ortsiiblichen Vergleichsmieten bei gleichzeitiger Anhebung des Wohngeldes als
sozial unvertrigliche Losungen ab.

Fiir dic Aufrechterhaltung des sozialen Wohnungsbaus als gemeinsame Aufgabe von
Bund. Lindern und Gemeinden mit ihrer enisprechenden gesetzlichen Verankerung
sprach sich auch der Vertreter des Deulschen Mieterbundes aus. Allerdings sollien die
Kommunen grofere Kompetenzen bzw, Entscheidungsspielriume erhalten, um ihre
Versorgungsprobleme vor Orl effektiver 18sen zu kdnnen und dadurch die geforderic
Flexibilitit der Forderinstrumente zu gewihrleisten. Im Falle finanzieller Mehrbela-
stungen der Kommunen miifiten ihnen die entsprechenden Mittel zugewiesen werden.

Der gepenwlirtige regional und sozial extrem ausdifferenzierte Wohnungsmarkt lasse
eine Globalstcuerung wie in der Vergangenheit nicht mehr zu, wurde aus dem Publi-
kum bemerkt. Nur die Linder und v.a. die Gemeinden kénnten heute noch treffsicher
arbeiten, Dies gelte vor allem fir die Ballungsriivme, in denen sich soziale Treffsi-
cherheit nur noch mit lokal angepaBten Malnahmen erteichen licbe. Ein individuali-
sierter Markt brauche individuelle, fiexible Lisungen.

Der Forderung nach einer Ausweilung kommunaler Entscheidungskompetenzen wider-
sprach der Vertreter des Bundes. Dic Entscheidungsbefugnis des Bundes iber die
Verwendung von Bundesfinanzhilfen crgebe sich aus seiner verfassungsrechtlich defi-
nierten Rolle bei der Forderung des sozialen Wohnungsbaus und sei auch in diesem
Sinne fiir das neue Wohnungsbaugesetz vorgesehen,

Aus Sicht des Verlreters Hamburgs verbirgt sich hinter der Konzentration des Bundes
aul eine stérkere Einkommensorientierung der Riickzug aus der Forderung. Uber La-
stenneuverteilungen und dem damit verbundenen Ansticg des Mictniveaus sei - im
Gegensatz zu den besichenden Férderinstrumenten - allerdings keine soziale Gerech-
tigkeit zu erreichen. Daher milsse die Palette der Férderinstrumente und die im
WoBauG vorgegebene Richtung des Mitteleinsatzes aufrechterhalten werden. Die

dnder Ichnten zusdtzliche Vorgaben des Bundes zum Einsatz der Férdermittel ge-

nauso ab wie die Vereinheitlichung der Férderinstrumentarien zu einem einzigen For-
derweg,

Die Vertreterin der Wissenschaft teilte die Beflirchtungen gegenitber Dezentralisie-
rungstendenzen der Bundespolitik. Die Forderung nach Aufrechterhaltung der vor-
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handencn Forderinstrumente sei allerdings mit einem erheblichen Modifizierungsbe-
darf verbunden, wenn cine realistische Subventionierung bediirfiiger Haushalte tat-
siichlich erreicht werden soll, In der jetzigen Form der Férderung transportierten die

Linder lediglich dic aus dem bestehenden Regelwerk resultierenden Verzerrungen
weiter,

4.  Praktische Erfahrungen mit neuen Forderwegen: "Wohnraum fiir
alle™ - das "Moéglinger Modell" einer einkommensorientierten Férde-
rung

Das "Miglinger Modell" als ein Beispiel fiir neue Férderwege war Thema eines Refe-
rats auf der Konferenz in Hamburg und zugleich Gegenstand einer vorausgegangenen
Tagung in Ludwigsburg, die sich ausschlieBich diesem Modell widmete, Der folgende
Beitrag bezicht sich vormehmlich auf diese umfassendere Veranstaltung.

Ein SPD-Bundestagsabgeordneter stellte die bisher geschilderte Wohnungsproblematik
fir Benachteiligtengruppen als ein massives Verteilungsproblem dar, Der klassische
soziale Wohnungsbau habe aber nicht nur seine soziale Treffsicherheit verloren, er sei
heute darliber hinaus auch nicht mehr finanzierbar. Mit neuen Wegen der einkommens-
otienticrien Férderung kdnne diesen gravierenden Problemen begegnet werden. Der
baden-wirttembergische Wirtschafisminister forderte in diesem Zusammenhang eine
offensive Wohnungsbaupolitik, Er unterstrich die Bedeutung einer kombinierten
Subjekt- und Objcktfrderung fiir cinen zeitgemdéillen und innovativen sozialen Woh-
nungsbau. Das "Mdglinger Modell" stelle hierbei einen unkonventionellen, erfolg-
versprechenden Ansatz dar.

Der Referent, der als geistiger Vater des Modells gilt, erliuterte das Ziel der Gemeinde
Moglingen, in cinem Modellversuch mit begrenzten Sffentlichen Mitteln bezahlbaren
Wohnraum fiir diejenigen Haushalte zu schaffen, die auf dem freien Wohnungsmarkt
allein keine Wohnung finden, und dabei die Hdchstgrenze der Mietbelastungen bei
20% des Haushaltsbruttoeinkommens festzulegen.

Dazu verkaufte die Gemeinde Mdoglingen ein Baugrundstilck zum Markiwert an ein
privates Wohnungsbauunternchmen, das darauf 34 Eigentumswohnungen baut, Im
Kaufvertrag ist vercinbart, daB zehn dieser Wohnungen nut an Kapitalanleger verkauft
werden diirfen, die der Gemeinde Méglingen ein zehnjihriges Belegungsrecht einriiu-
men. Diese Mietwohnungen erhalten vom Land Baden-Wilrtlemberg eine Grundfor-
derung (Objektforderung) in Hohe von 50.000,- DM. Mit dieser Grundfbrderung wird
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die vom Kapitalanleger erwartete Markimiete wihrend des Belegungszeitraumes auf Abbildung 1: Vergleich zwischen Moglinger Modell und 4, Forderweg
cine Basismiete von 14,- DM/m? Wohnfliiche herabsubventioniert. Die Grundftrde-
rung erfolgt in Form cines zinsverbilligten Darlehens der Landeskreditbank (0S 10-
Darlehen). Der Mietvertrag wird direkt zwischen dem Investor und den von der Ge-
meinde Mdglingen benannten Mietern zu dieser Basismiete abgeschlossen. Withrend

des Belegungszeitraumes sind Mietsteigerungen in Hdhe von 0,60 DM/m? alle zwei
Jahre erlaubt,

Méglinger Modell - 4, Férderweg
Da der bereits herabsubventionierte Mietpreis flir besonders einkommensschwache - Vergleich -
oder kinderreiche Haushalte in der Regel noch zu hoch ist, setzt hier gezielt eine zu- Mista/Staur (d-PorsonanHaushal)
shlzliche Subjektforderung an, die iber Wohngeld und - falls notwendig - einen kom- In % vom Natloalnkommon
munalen Zuschuf die endgiiltige Mietbelastung auf 20% des Haushaltsbruttocinkom- 0 S _ Sozlalmolo lm,
mens begrenzt, Forderungswilrdig ist eine Wohnfliche von 35-40m? fir die erste sowie ‘gg
zusiitzliche 15m? fiir jede weilere Person. 10 %E i
Ein Vier-Personen-Haushalt mit einem monatlichen Bruttoeinkommen von 3.000,- DM E;:%_
miiBte beispielsweise fir eine Mrderungswiirdige 85 m*Wohnung eine Basismiete von -
1.190,- DM (14,- DM/m* x 85} zahlen. Die Kappungsgrenze von 20% des Bruttocin- 30% vom Natto Grundl8rdening
kommen liegt jedoch bei 600,- DM. Die Differenz zur Basismiete wird daher durch
Wohngeld (hier 333,- DM) und einen kommunalen Zuschu (257,- DM) ausgeglichen. m
Das Wohngeld muB jedes Jahr, der erginzende Mietzuschufi alle zwei Jahre neu = Endmiold
beantragt werden, um Fehlbelegungen zu vermeiden. Eine Subjektftrderung im = 80%vam Brulo
gleichen Bestand entfdlli, wenn die Kappungsgrenze bei entsprechend héherem Brut- 104 Db\c?rsubvunuonan
toeinkommen tiber der Basismiete liept, Im votliegenden Beispiel wiire dies bei einem (Fohibatagungan)
Einkommen von mehr als 5.950,- DM der Fall.
Mit seiner Kombination aus Objekt- und Subjektforderung wurde das Mbglinger Mo- ° 0 B R R
dell als problemorientierte Alternative zum Fierten Férderweg des Londes Baden- Nmm'}iﬂ’;ﬁﬂ:ﬂ%’;
Wrttemberg dargestelit. Der Vierte Firderweg beinhaltet aus Sicht des Referenten die .

Gefahr von Fehlallokationen der Fordermittel. Zwar wird auch hier im ersten Schritt
die Marktmiete durch eine GrundRrderung des Landes auf die Basismicte gemindert.
Ftir den Bautriiger bzw. den Kapitalanieger sind daher beide Modelle gleich attraktiv,
Anders gestaltet sich allerdings im zweiten Schritt die Subjektfirderung, In
Abhlingigkeit vom Einkommen der Micter, das die Kappungsgrenze nach
§ 25 WoBauG um bis zu 40% Uberstcigen darf, wird die Basismiete hier nochmals auf
die Sozialmiete herabsubventioniert, die dann die Endmiete darstellt. Bei einem Netto-
einkommen von 1.500,- DM entspricht eine Sozialmiete von bspw. 700,- DM einem
Anteil von 47 Prozent (chne Wohngeld), bei cinem Einkommen von 4,000,- DM sind
dies jedoch nur 18 Prozent. Damit werden die Subventionen noch stirker als beim Er




sten Forderweg an die Bezieher héherer Einkommen verteilt und Fehlbelegungen re-
gelrecht organisiert, wihrend die so gefSrderten Wohnungen [iir cinkommensschwache
Haushalte nach wie vor zu teuer sind. In der Regel ist hier cine zusitzliche Subvention
durch Wohngeld erforderlich.

Dagegen sind nach den Ausfithrungen des Referenten Fehlbelegungen im Rahmen des
Moglinger Modells ausgeschlossen, Dic Frdermittel kiimen geziell den wirklich Be-
ditrftigen zu und hiitten daher eine besonders hohe soziale, familienfreundliche Wir-
kung, Da die Einkommensgrenzen des Vierten Forderweges auch beim Mbglinger Mo-

dell gelten, sei hier Oberdies dic Voraussetzung fiir einc soziale Durchmischung der
Wohnbevikerung gegeben.

Neben den sozialen Aspekten zeichne sich das Mglinger Modell durch erhebliche Ko-
steneinsparungen fUir dic Kommunen aus. Nach Beispielberechnungen des Referenten
licgen die jihrlichen Kosten pro Wohnung fiir die Gemeinde Moglingen bei durch-
schnittlich ca. 2.300,- DM pro Jahr, filr den gesamten Belegungszeitraum bei insge-
samt 23.000,- DM. Abgezinst auf das Jahr 1994 ergeben sich noch rund 16.000,- DM,
Eine nach dem Ersten Forderweg von den Kommunen im Stuttgarter Raum finanzierte
Wohnung wilrde dagegen etwa das Zehnfache kosten.

Durch die glinstige GrundfSrderung des Landes sei das Mglinger Modell cine attrak-
tive Investition fUr private Kapitalanleger, wic cin Verlreter der Bausparkassen be-
tonte. Es gewilhrleiste eine marktorientierte Miete und damit eine zuverliissige Rendite.
Fiir den Belegungszeitraum habe der Investor darliber hinaus de facto eine Mietgatan-
tie, da dic Gemeinde Moglingen den Wohnungsmieter tiber ihre Belegungsrechte stellt.

Filr diese Zeit sei auch die Ubernahme cines eventuellen Mictausfalls durch den Bau-
triiger vertraglich vereinbart,

Die nicht einkommensteuerpflichtige Zusatzforderung ermégliche cine sozialvertegli-
che Wohnkostenbelastung bei Zugrundelegung der Faktoren HaushaltsgriBe und fi-
nanzielle Moglichkeiten, Die einfache Berechnungsgrundlage ("20 Prozent vom
Bratto") reduziert nach Angabe des Referenten den kommunalen Verwaltungsaufwand
fur die Berechnung der Férderung, AuSerdem gestatiet sie eine flexible Anpassung des
Fordermitteleinsatzes an die Einkommensverhiiltnisse, die belspiclsweise durch vor-
iibergehende Arbeitslosigkeit, Krankheit oder Verdnderung der Haushaltsgrifie
Schwankungen unterworfen sein kénnen. Eine Fehlbelegung durch Haushalte mit
hitheren Einkommen ist laut Referent aufgrund der Kappungsgrenze in Kombination
n.1it der forderungswilrdigen Wohnfisiche ausgeschlossen. Da die Micter in den Mog-
linger Wohnungen mit steigendem Einkommen eine geringere Férderung erhalten und
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darliber hinaus lediglich eine definierte Wohnfliche gefdrdent wird, nehme bei Mietern
mit steigendemn Einkommen das Interesse an einer solchen Wohnung - im Gegensatz
zu einer herkémmlichen Sozialwohnung - ab.

Das Grundprinzip des Méglinger Modells ist inzwischen anch aulerhalb Baden-Wiirt-
fembergs in einer Reihe von Gemeinden auf Interesse gestoBen, von denen mehrere
sich zur Ubernahme des Modells entschlossen haben. Dessen ungeachtet wurden ei-
nige Elemente des Modells durchaus kritisch diskutiert.

Kritiker des Mdglinger Modells warnten besonders vor unkalkulierbaren finanziellen
Belastung der Kommunen, in denen besonders viele Bedurftige leben. Ist das Ein-
kommen der Micter nimlich besonders niedrig, mub der kommunale ZuschuB entspre-
chend grofer sein. Dies wird fiir die Kommunen um so teurer, je mehr bedtrftige Fa-
milien die Moglinger Wohnungen in Anspruch nchmen wollen. Der Kritikpunkt, eine
einkommensorientierte Férderung sei nur in einer Zeit sinnvoll, in der die Haus-
haltseinkommen steigen (kurzer Férderungszeitraum), halte einer weitergehenderen
Argumentation nicht Stand, da eine Ausweitung des finanziellen Spielraums durch
Umschichtung der Fordermittel méglich sei. Der Biirgermeister der Gemeinde Mog-
lingen wies darauf hin, daB die Kommunen beispielsweise die Verkaufserltse, die sie
am freien Markt flir das Baugrundstitck erzielt haben, fir die Subjcktfirderung einset-
zen kdnnten, Da sie fiir eine nach Myglinger Kriterien gefrderte Wohnung nur etwa
ein Zehntel des nach dem Ersten forderweges Ublichen Betrages aufbringen mitssen,
liege auch hier cin grofies Einsparpotential.

Umstritten war in diesem Zusammenhang der Einkommensbegriff, da die "Brutto"-Re-~
gelung im Maglinger Modell beispiclsweise Bezieher von Transferleistungen beglin-
stigt. Anstelle der "20 Prozent vom Brutto” sind nach Angaben des Referenten theore-
tisch auch 30 Prozent des Nettoeinkommens als Berechnungsgrundlage denkbar. Im
Rahmen des Modellprojektes habe man sich dennoch fir die sozial gerechtere Brut-
toregelung entschieden, da dic Bezieher hoherer Einkommen ihre Nettoeinkiinfte durch
Abschreibungen, Spenden, eine bessere Ausnutzung der Freibetriige ete. stiirker mani-
pulicren kdnnten als Geringverdicnende.,

Ein anderer Kritikpunkt, auf den insbesondere die Mietervereinigungen hinwiesen, ist
die Linge der Bindungsfrist von lediglich zehn Jahren, weil dadurch nur vc.)r.uberge~
hend Soziaiwohnungen geschaffen und langfristig Bedirftige erneut benachteiligt wiir-
den. Nach Ablauf der Bindungsftist kime filr sie nur die Aufgabe ihrer Wohnung oder
eine hohere Einkommenssubventionierung in Betracht. Ein Vertreter der Wohnungs-
wirtschaft kritisicrte dariber hinaus, daf dic kemmunalen Fordermittel nach diesem
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Zeitraum verloren seien. Als Investoren sollten deshalb auch genossenschaftliche Ka-
pitalanleger und kommunale Unternehmen fiir Vorhaben wie das Moglinger Modell
gewonnen werden, damit Dauet-Belegungsrechte gesichert und - tber die marktorien-
tierte Basismiete - rentable kommunale Eigentumswerte geschaffen wirden,

Der Referent machte deutlich, dab aus Grilnden der Vermigensdisposition flir den pri-
vaten Kapitalanleger zunéchst nur eine Bindungsfrist von maximal zehn Jahren interes-
sant ist. Lingerfristige Bindungen wilrden kaum akzeptiert, da nach einem Zeitraum
von zchn Jahren die crhéhten steuerlichen Abschreibungsméglichkeiten auslicfen. Die
berechtigte Kritik an der zu kurzen Bindungsfrist vernachlissige aufierdem den Um-
stand, daB mit den Mbglinger Wohnungen zunfichst nur ein Modellprojekt gestartet
wurde, fUr das ein {iberschaubarer Zeitrahmen als Erprobungsphase sinnvoll sei. Spiter

miiBten Loésungen gefunden werden, dic tiber das Modellvorhaben des Muglinger
Projektes hinausgehen,

Ziel der Projektentwickler ist es, mit dem Mdglinger Model] zu einer grundlegenden
Reform der Wohnungspolitik beizutragen, die zu ciner villigen Umstellung von der
Objekt- zur Subjekifdrderung flhet. Im Zuge dieser Umstellung kénne das Wohngeld,
das durch fehlende Einkommensanpassung und zunehmend héhere Mietausgaben in
seiner heutigen Form keine soziale Entlastungsfunktion mehr habe, wieder zu einem
wichtigen sozialen Regulativ auf dem Wohnungsmarkt werden, Wenn es im Sinne des
Mbglinger Modells weiterentwickelt wird, lieBe sich der Grundsatz des Berech-
nungsmodells "20 Prozent vom Bruttolohn" sowohl auf Bestands- als auch auf weitere
Neubauwohnungen Ubertragen. Seine Finanzierung sei durch den Verzicht auf die
Objektforderung ausgabenncutral gesichert. Das Wohngeld in sciner neuen Form ma-
che dic derzeitigen gesetzlichen Eingriffe in die Mietpreisbildung griBtenteils iber-
fliissig, Angebot und Nachfrage wirden wieder kostenorientierte Marktmicten ausbil-
den. I Ergebnis kann auf den Bau 6ffentlich geforderter Sozialwohnungen dann weit-
gehend verzichtet werden, wie der Referent avsfithrte. Die Kombination von kommu-
nalen Belegungsrechten (bei kommunalen Bautrigem oder durch zustitzlichen Ankaul
im Wohnungsbestand) mit einer enlsprechenden  Subjekifdrderung kdnne den

cinkommensschwachen Haushalten helfen und trotzdem marktibliche Micten garantie-
ren.

Die ersten Erfahrungen mit dem Méglinger Modells zeigen eine geringere Nachfrage
als urspritnglich angenommen, da die neuc Forderungsform fur "Fehlbeleger" im alten
Sozialwohnungsbestand und fir Haushalte, die aufgrund steigenden Einkommens
voraussichtlich zu “Fehlbelegern" werden, im Vergleich zu den bestehenden, her-
ktmmtich gefirderten Sozialwohnungen unatiraktiv ist. Plir unterversorgle Haushalte

scheinen die Mdglinger Wohnungen dagegen inleressant zu scin, was der Referent als
deutlichen Beweis filr dic soziale Treffsicherheit des Moglinger Modells wertete.

Die in § / Abs. 2 WoBauG formulierie Forderung "Die Forderung soll eine mzsre.r:-
chende Wohnungsversorging (..) namentlich fiir diejenigen Wohnungssuchenden si-
cherstellen, die hierzu selbst richt in der Lage sind" isf fuy den. Referenten durch das
Méglinger Modell erfitlit, da es sitentliche Fordermittel gem.ell an unterversorgle
Haushalte weiterleite und damit zugleich effektiv und sparsam sei.

Entsprechend #uBerte sich auch der Vertreter des Bundesbauminister’lun:ﬁ, das ?31::1’ ::
Rahmen der angekiindigten Reform des sozialen Wohnungsbf"tus .eng an 1§ser A vor
gabe orientiert und dabei ebenfalis auf die einkommensom.:ntlerte For crlung rs.S[. .
Bund, Lander und Kommunen kénnten bei Einsatz des M.iiglmgcr Modells émg \11[ OILE
mit erheblichen Einsparungen rechnen. Es mobilis?ere p‘rl.vates Ka.pllt)a'l ﬁé\rlssll:emmg
nungsbau und trage damit zur Verstirkung der Baumvestmor.len bei. 1el gﬂrﬁ e
{iber den Wohnungsbau liege bei den Kommunen, und somit cif)rlt, wo )endc.;%\ rectt
und flexibel geplant werden kdnne. Durch seinen kosten- und fliic 1;1:552r§ber o uj_.
werde das Moglinger Modell auch kologischen Anspriichen gere; . O o e
sung der Verteilungsproblematik Fliichenverbrauch un?d Landschafisze e
ziert wiirden. Doriber hinaus vereinfache es durch seine tiberschu;l?a(;'e ;J; o
den Verwaltungsaufwand bzw. die individuelle Berechnung der Forders

den Mieter.

5. Zcitgemiifiec Bauweisen und Wohnumfeldstandards sowie kostengn-

stiges Bauen im sozinlen Wohnungshau

g5 i niedrigen
5.1 Innovative Ansiitze im Wohnungsbau - neue Wolnqualitiiten bei niedrig

Kosten

Filr den Referenten, den Geschiiftsfihrenden Geselischafler enes &ivo};ﬁﬂzgzzi?::;:
nehmens und Vorstandsvorsitzenden des Landesverbandes Freleru ?- €5 gauen auch
men Niedersachsen/Bremen e.V., miissen Ko.nzeptle fur kostetng I:;,;%iges Bauen be-
die Planungs- und Organisationsebene mit einschlicfen. Koif eng b, dic scheinbaren
deute dabei nicht einen Verzicht auf Qualititen, so?dem den . c'rsu d(’:r ) vesbinden,
Gegensiitze von Kostenersparnis und Qualititsstelgerung mltcli];al}s iels Buropahaus
Die Betricbskostenhandhabung des weiter unl.m vorgcslell_ten hei \?oraussetzung o
zeige, dab Kostensenkungen nicht nur notwendig, sondern vielmehr
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Qualitdtsverbesserungen im Wohnungsbau durch den Zw

ang zu einem bewubteren
Bauen sein kinnen.

Dazu gehtre auch ecine neue Form der Zusammenarbeit aller
"Baverotik" versteht der Referent dabei dic enge Kooperation alier Beteiliglen, dic cin

“erfolgreiches Bauen im Sinne kostensparcnder, sozial- und umweltvertriiglicher Kon-

zepte ermégliche. Zu diesem LernprozeB gehére auch die Einbeziehung und Analyse
bereits realisierter Konzepte,

Beteiligien. Unter

Der Referent plidierte in diesem Zusammenhang dafiir, den Begriff public private
partnership zu erweitern, um alle Erfahrungswerte der verschiedenen involvierten
Aklteure zusammenbringen zu k8nnen. Weiterhin milsse auf einseitige Schuldzuwei-
sungen bezliglich der "Baumnisere” verzichiet werden, um eine sinnvolle und produk-
tive Fehleranalyse zu gewdihrleisten. Dicser allgemeine Erfahrungsaustausch misse
auch Vorschriften und Bestimmungen umfassen, die ofimals eine kostengiinstige,
flexible Lésung verhinderten. Langlristig sei ein Mittelweg zwischen dem "Swatch-
Haus" (s.u.) und einer auf lange Sicht angelegten "Bestandsplanung" der richtige Weg,

Die Losung der Probleme liege in einer stirkeren Kooperation von Verwaltung, Pla-
nung und Ausfiihrenden ansteite konkurrierender Akteure.

Der Vertreter einer BaugenossenschaR bzw.

schalt mahnte das Nachdenken tiber die gegenwiirtigen Baukosten an, da sich ohne
Subventionen bei gegenwlirlig 3,700-4.000,- DM/m2 Gesamtkosten diec Neubaumieten-
Spanne von 25,- bis 30,- DM/m? nichy reduzieren licBe, Als einen Beitrag zur Kosten-
reduktion nannte er die Vermeidung von Fehlplanungen bzw. den Verzicht auf
{tberflissige Verordnungen seitens der Verwaltung, Die Stellplatzpflicht fitr Neubauten
verursache beispielsweise hhere Mietpreise, so daB die entsprechenden Wohnungen
fir untere Einkommensklassen - auch ohne Auto- oftmals nicht mehr in Frage
kommen, Ein zweites Problem verberge sich hinter dem Begriff "Kostendeckung", die
aufgrund der damit verbundencn Vielzahl staatlicher Vorgaben bz, Limitierungen

(Verwaltungskosten, Hohe der Abrechnung von Instandhaltungskosten etc.} als
"politisch verordnete Miete" bezeichnet werden kénnten.

des Gesamtverbandes der Wohnungswirt-

Der Vertreter des Deutschen Mieterbundes machte darauf aufmerksam, dab in

Deutschland Uberlegungen zum Thema kostensparendes Bauen erst in Jjungster Zeit
diskussionsfihig geworden sind, Noch vor zwei bis drej Jahren habe v,a, die Woh-
nungswirtschaft das Thema mit der Be :

. grindung abgelehnt, diec Kundschaft wiirde ko-
stenglinstige Bauprojekte nicht annehmen, Der niederlindische Grenzbereich habe
allerdings schon damals das Gegenteil gezeigt, und die Vemachlissigung dieser
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Marktchancen scitens der deutschen Bauindustrie werde c:mut(; n};tt .(:c; Uﬁzz:;szq—

i i ten bezahlt. Da der Grolteil der -

ung an kostengilinstigen Materialangebo n bez —

;éerdii;n gs im Grundstilcksbereich entsteht, seien die Kommunen aufgefordert, mehr ko
stengitnstiges Bauland zur Verfligung zu stellen,

Das voimn Referenten vertretene Wohnungs.lmterflﬁhmen bemu.ht Emc:icelt]lsn;;n:;t;:ll:
schafilicher Akieur auch um "Gemeinnmzllch}'celt . d.h: um c];:et rrdSSichemng' Bei:
kultureller und 8kologischer Ziele neben dfer wwlschaﬁlx-chef; es arlxmd cherung Bel
spiclsweise arbeitet das Unternehmen mit Oko- und Soznali.:n anze; e beispelhaft o
ver das erste Oko-Audit der Baubranche durchg.eﬁlhrt. In diesem blau e i Bo.
auch das Hannoversche Kooperationsmod(?ll, in dem Wohnull;f;n ipe e
nachteiligte wie Kérperbehinderte, Prostituierte oder Drogenabhiingig

den.

. . I en
Der Ausgangspunkt aller Uberlegungen sei die Unzufrledcnhelff E:: den alten Weg
des Wohnungsbaus, die der Referent in vier Punkten zusammentable:
! ls
1)  Die gebaute Umwelt sei vom Kollektiv geschaffen und "umstelit uns nun a
iti Volksvermogen in Beton”. . .
‘r‘.’d‘“({nf’l"ﬂf‘”};?‘ite:o Mrd. DM Subventionsgelder hitten El.ll falsches AB:ld
D Baven tm : kosten vermittelt und die Verantwortlichen bzw, u§-
o r den Markt bzw. die
chmend auch
"Familie der

vom Bauen bzw. den .

ﬁ?hrenden "trige gemacht”. Insgesarflt sei das Geﬂll}l ai:: e W

Marktrealitiiten verlorengegangen. ]?le wlz'xchscnde p:;: oo

e A ?:rlllcer (j:::mgégf:;;?cn gt.u’n diesen "Entzug" er-

Bauenden" milsse kiinftig stirker ’

o ml; Scl‘:f:cn;be es keine ausreichenden Produktsta_ndard‘s, dn’; eine t;lret
3 i:b(li: rR}iill:til:: Zuf \grerlinderte Anforderungen erlaulitcn.d Hlﬁr s:; e‘:eA u:xot;'\vﬂc-

schaft wesentlich einfallsreicher, die sich nach der Ara det Elg; o tvalont im

i i n Marktkonditionen angepaft hat-:e. . alent

o o Kt “el:; nSwatch-Haus” im Sinne ciner dlfferenzu?rtcn, ein

oo ol k_ﬁﬂﬁe 3f1d flexiblen Marktanpassung sein, das v.4. _!unge Is.,fulgaa::;s

gcn’citglzi:leenderen Wohnbedilrfnisse sich in den herkmmlichen Stan

spre y

kaum wiederfinden. ' bzw, die "Kleingehackte" Organisation des Bauens ist

I . n rt-
aus Slchl [+ [ dle {5} [elbelcl n dBI Bﬂublallche vera two

lich und verhindere somit kosten gilnstige Konzepte,
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Ein weiteres Problem ist in den Augen des Referenten die einseitige Ausrichtung von
Bauwettbewerben ausschlieBlich nach Schonheitskriterien, denen Preisfragen nach-
geordnet sind und die somil kostengiinstiges Bauen, verhinderten. Br forderte daher die
stirkere Einfilhrung integrierter Verfahren, die als funktionale Ausschreibungen

sowohl Preis- als auch Qualitiitsaspekte zugleich berlicksichtigen und Bauvorhaben mit
Festpreisaussage zum Ziel haben,

Der internationale Europahaus-Wetthbewerb in Langenhagen bei Hannover

Der niedrige Anteil von nur noch 3-4% preisgebundenen Sozialwohnungen am Ge-
samtwohnungsbestand in Niedersachsen und die Kritikpunkte am "herk8mmlichen
Wohnungsbau" (kleine Funktionskiichen, iberdimensionierte Wohnzimmer, klcine
Kinderzimmer) veranlaBten im Jahr 1993 das bavzustiindige Sozialministerium, einen
"Runden Tisch" mit allen relevanten Verbinde ins Leben zu rufen, um deren Koope-
rationsbereitschaft fur ein Bauexperiment zu gewinnen. Auberdem wurde dazu ein
internationales Kolloquium mit Architekten und Bauunternehmern, dem niederstichsi-
schen Sozialministerium, der Bauverwaltung Langenhagen, dem Landkreis Hannover,

Bauforschern, dem Wohnbund und der Firmengruppe Gundlach als Projekttriigerin
veranstaltet,

An der europaweiten Projektausschreibung fir das Europahaus nach Verdingungsord-
nung fir Bauleistung (VOBY), dic u.a. einen intelligenten Stidtebau, soziale und 8ko-
logische Gebliudegestaltungen sowie die Abgabe eines Festpreisangebotes forderte,
beteiligten sich 15 Teams aus 7 Lindern, Die Stadt Langenhagen hatte cin Grundstiick
angeboten und den Bebauungsplan noch wihrend der Ausschreibungsphase innerhalb
van nur 5 Monaten erstellt. Da dic Stadt als Partner in das Projektteam involviert war,
konnte sie maximale Gestaltungsspielriume gewiihren und beschrlinkie sich im Be-
bavungsplan auf minimale Festlegungen wie beispiclsweise die Baugrenzen, Das
7.000m* groBe Grundstiick, das von einer Schule mit Schulhof, viergeéchossigem
Wohnungsbau, Einfamilienhausbau und Industrie umgeben ist, sollte mit 60 bis

]0 V\‘ Ohnungeﬂ in bls zZu 35-g050|l055'lgell Hc’iUSCI‘n n]it cincl‘ Gcsc (64
(GI Z) von €a. 018 bebﬂu" ""e[den'

In der Ausschreibungsjury hatte jeder Beteiligte des Projektteams cbenso wie dic
Stadtverwaltung und der Investor je eine Stimme, Die cingegangenen 15 Entwiirfe
waren aufgrund der groBen gestalterischen Freiheit, die den Teilnehmern gelassen

wurde, stidiebaulich vollkommen unterschicdlich und variierten stark in GFZ, Woh-
nungszahl und veranschlagten Baukosten. ’
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Als Ausschreibungsgewinner wurde aufgrund seines iberzeugenden Preis-Leistungs-
verhiiltnisses das Angebot des schwedischen Teams Jacobson & Widmark - Nvrens
arkitcktkontor - Mjoblicks Bauunternehmen ausgewihlt. Der Entwurf lehnt sich an ein
"Wagenburg"-Motiv an, bei dem die Gebfude um zwei Anger gruppiert sind. Der In-
nenraum ist sutofiel, und spiclende Kinder kénnen in dieser familiengerechien, aller-
dings auch sehr engen Situation von allen Wohnungen aus beobachtet werden. Der zu
den Wohnungen gehdrende Parkraum sieht als preisgilnstigste Méglichkeit in Form
von Senkrechistellplitzen im Strafienraum zur Verfiigung, Garagen sind nicht vorgese-
hen.

Bauliche Daten und ékologische Qualitdten

Dic Bauphase daucrte vom Frithsommer bis zum Winter 1994. Das Grundstiick wurde
mit 64 Wohnungen in 2- bis 2,5-geschossigen Gebliuden bei einer tatsichlichen GFZ
von (1,8 bebaut, wic sie sonst bei drei bis vier Geschossen tiblich ist. Eine weitere Be-
sonderheit sind dic veringerten Gebiudeabstinde nach §73 NBau©. 7um Grund-
sticksrand wurden aufgrund der gréBeren Lirmbelastung Maisonette-Grundrissc ge-
withit, Einige Doppelhiuser wurden durch cin iibergreifendes Dach zusammengefalit,

Dic Wohnungen weiscn eine flexible Raumordnung mit beidseitiger Belichtung und
Garlenanbindung auf. Dic Aliraumgrundrisse werden tiber einen Eingang crsehlossen.
Das [8m? grobe Wohnzimmer mit Ausgang in den Garten dient als Verteiler in die
tbrige Wohnung, die aus gleich groBen, flexiblen 12m*Zimmern und ciner groficn
Wohnkitche mit Verbindung zum Wolnzimmer (Kinderbeaufsichtigung) besteht. Ein
Zimmer wird tiber die Kiiche erschlossen, was fiir die Mieter aber kein Problem dar-
stelle, wie der Relerent nusfilhrte (vgl. Abbildung 2 zum "Regenbogen-Projekt”).

Die Gebliude bestehen aus ciner Holzrshmen-Fertigteilkonstruktion und halten hohe
dkologische Standards. So wurden beispielsweise die Okorichtlinien des Landes Nie-
dersachsen erfillt und die vorgeschriebene Wiirmeddmmung in ihrer Effektivitit um
40% Ubettroffen. Es wurden ausschlieBlich umweltfreundliche Materialien verwandt.
Die Anlage verfigt tiber Regenwasserversickerung und - wie bereits ausgefiihrt - {iber
zwei Mieterglirten pro Wohnung, Durch diese Privatisierung der Aubenanlagen entste-
hen keine Kosten fur dic Aulenpflege, so daf dic Betricbskosten insgesamt sehr nied-
tig bleiben. SchiieBlich sorgt ein cigenes, von zwel Automotoren betricbenes Block-
heizkrafiwerk fUr die vergleichsweise kostenglinstigste Wrme- und Warmwasserver-
sorgung, da nur cin HausanschluB zu bezahlen ist und somit niedrigere Investitions-
kosten als bei konventionellen Anlagen entstanden sind.
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Abbildung 2: Grundrisse des Regenbogen-Projektes

Regenbogan-Projekt: Rutzungsvielfalt durch Afiraurm-Grundrisse
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Soziale Qualitéiten

Die Anlage zeichnet sich durch eine wohnquartierbildende Gebiudegruppierung mit
individualisierten Wohnungen und "ddrflicher Nithe" aus, Es finden sich ausschlieBlich
Belegungsrechtswohnungen nach §25 Il WBauFG, Jede zweite Wohnung ist
behindertenfreundlich und barrierefrei crreichbar, v.a, weil aus Kostengriinden auf cine
Unterkellerung verzichtet wurde, Anstelle der Keller befinden sicly Abstellriume in
vorgeschricbener Grofe auf den Etagen sowie separate Fahrradstellplitze vor der Tiir.
Die Wohnungen sind familiengerecht, 2ber klein und deshalb bezahlbar, Die kommu-
nikativen Grundrisse weisen - wie bereits oben beschrieben - gleich grofie Riiume mit
einem zentralen Aliraum und einer grofien Wohnkitche auf,

Dariiber hinaus gibt es in der Anlage ein Gemeinschafishaus in gleicher Bauweise, in
dem sich ein Kinderhort und eine Gistewohnung sowie eine Gemeinschaftskiiche mit
Waschmaschine und Trockner befinden. Das Gemeinschafishaus wird in Mieterselbst-
verwaltung gefragen und steht beispielsweise filr Familienfeiern zur Verfilgung. Auf
den beiden Angern finden sich Spielgeriite, Sitzbinke und eine Gartenlaube,

Ein Mieterbeirat ist fiir die Quartiersverwallung verantwortlich, und ein Sozialarbeiter
in einer ABM-Stelle betreut die Siedlung fiir zwei Jahre.

Kosten

Der Grundsttickserwerb von der Stadt erfolgte zu gutechterlichen Verkehrswerten.
Eine erste Kostensenkung konnte durch den integrierten Planungs- und Preiswetthe-
werb erzielt werden (s.0.), der Faktoren wic Bavrationalisierung, Fertigteilverwen-
dung, Standard-Korrekiuren, private Erschliebung, glinstige Pkw-Unterbringung ete.
sutomatisch berticksichtigte.

Die reinen Baukosten beliefen sich auf 1850, DM, die Gesamtkosten auf ca, 2.900,-
DM (brutto) pro Quadratmeter Wohnfliche inklusive Gemeinschafishaus. Der Grund-
stitcksanteil an der Wohnfliche kostete ca. 400,- DM/m? Gepentiber der landestibli-
chen Sozialwohnungsbau-Forderung (Dritter Férderweg) mit tblicher Ergiinzungsfi-
nanzierung durch den Landkreis und die Stadt Langenhagen wurden jeweils 25% we-
niger Baudarlchen bendtigt.

Die Offentliche Bewilligungsmiete wurde zugunsien der Mieter um |,- DM/Monat
geklirzt, so daf sich die Miete pro Quadratmeter auf 8,80 DM beltiuft, Trotz des Oko-
bonus-Zuschlages von 0,50 DM pro Quadratmeter Wohnfliche ergeben sich fuir die
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Micler vergleichsweise niedrigere Betriebskosten, SchlicBlich ist die Vollkostendek-
kung nach den Regeln der Zweiten Berechnungsverordming fir den Investor gewsihr-
leistet.

Das Konzept des Europahauses hat nicht nur in Niedersachsen viele Diskussionen iiber
Qualitit und Preise im Wohnungsbau angeregt - das Konzept wurde beispiclsweise in
Stadthagen {ibernommen - sondern bildet auch in Wien dic Grundlage fiir cin neues
Ausschreibungsver{ahren,

Die Regenbogen-Siedlung in Hannover-Misburg ist als Nachfolgeprojekt des Europa-
haus-Wetlbewerbs in bezug aul Kostenersparnisse noch erfolgreicher und weist cine
Zusiitzliche Besonderheit aul, Das Archilekten-Biiro Schmitz aus Aachen hat sich
dabei ndmlich auf den Abschlu eines "JAOH-Vertrages" cingelassen, der dic itbliche
Honorarstruktur der Honorarverordnung (ir Architekien (HOAIDY umkehrt. Dieses von
der Architektenkammer akzeplierte Modell basiert aul progressiven Honorarzulagen
pro Kostenstuien-Unlerschreitung, Dabei erhiilt der Architekt 25% von den ersten ein-
gesparten 100,- DM, 33% von den zweiten und 50% von den dritten ersparten 100.-
DM.

Die vorgestellien Beispicle zeigten, dab die bestchenden Gesetze viel melir Spielraum
zulassen als allgemcin angenommen, betonte der Referent, Neue Konzepte erforderten
allerdings einc intensive Kooperation aller invelvierten Akteure und Wettbewerbs-
bedingungen als Anreiz. Stadtverwaltungen miibten sich 6ffnen, Architckten auf unné-
tige Festlegungen verzichten, gemeinnilizige Organisationen sich der Privatwirtschait
anndhern und umgekehrt, Der groBe Erfolg des Europahausces berube ua, auf den
Gewinnen, dic alle Beteiligte aus dem Projekt zichen konnten: peringere Forderkosten
ftr dic Férderer, htthere Honorare fiir dic Architckicen, geringere Micten flir dic
Bewoliner ete, Nur durch Kooperation, nicht aber durch Qualititsminderung, seien
kostengiinstige Modelle zu crreichen, wie der Referent betonte,

5.2  Kostencontrolling im dffentlich geforderten Wolinungsbau - Erfahrungen
und Empfehlungen einer Beratungsgesellsehaft

Die Suche nach Mbglichkeiten zur Kostenddmpfung im sozialen Wohnungsbau be-
ginnt fiir den Geschitfisfiibrer einer Beratungsgesellschafl fitr Stadlem(‘merung und
Modernisierung in Frank[furt am Main mit der Frage, wie unter Koslcngcmchlspun.ktcn
die zeitliche "Durststrecke” bis zur weiteren Verbreitung preisgiinstiger Bauprojekic
iberwunden werden kann,
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Der Referent machte zunichst auf den Unterschied zwischen Kosten und Preisen auf-
merksam und plidierie in diesem Zusammenhang dafiir, das Thema Finanzierung des
sozialen Wohnungsbaus unabhiingig von den anfallenden Kosten zu diskuticren. Das
System der Férderung des sozialen Wohnungsbaus habe mit den Kosten und Preisen
fir die Baulcistungen scibst nichts zu tun, werde aber aufgrund der aligemein knapper
werdenden dffentlichen Mittel immer wieder in die Diskussion cingebracht.

Das System der Offentlichen Férderung ist aus Sicht des Referenten vielmehr
Ausdruck  ciner  politischen  Priorititensetzung  und  cines  bestimmien
Gestaltungswillens. Dies habe sich beispielsweise in der Diskussion ilber die Erhaltung
oder Abschaffing des Ersten Forderweges gezeigl. Wihrend einige, Oberwicgend
SPD-regierle Bundeslinder an diesem Férdersystem festhielten, setze der Bund auf die
Abschaflung der Objekt- zugunsten der Subjektférderung,

Als bezeichnend [Uir die Sitvation fuhrte der Referent an, dab der Bund den im Vorfeld
der geplanten WoBauG-Novelle in Aufirag gegebenen Forschungsaufrag zur Effizi-
enziberpriifung des neuen F8rdersystems von Anfang an auf den Bereich der verein-
barten Forderung beschrinkt hatte, Damit seien Effizienzgesichtspunkte im klassischen
sozialen Wohnungsbau offenbar bedeutungslos geworden. Weiterhin gebe es keinerlei
Untersuchung daritber, wic die Firderung des sozialen Wohnungsbaus in den
einzelnen Bundesléindern gestaltet ist und in welcher Form dabel die Kommunen mit
der sog. Spitzenfinanzierung belastet werden. Auch der Deutsche Stiidietag zeige kei-
nerlei Inleresse an dicsen Fragen, wie der Referent ausfilthrie,

Die Realitlit zeige u.a, am Beispiel der Stiidte Frankfurt/Main, Wiesbaden, Stuttgart,
Hamburg oder Berlin, welchen Umfang die kommunale Férderung errcicht, wenn auch
Leistungen wie die Bereitstellung preiswerten Baulandes oder beschleunigte Genehmi-
gungsverlubren cingerechnet werden, die dblicherweise in keinem Kassenbuch ver-

merk( sind. Daher kénne nur cine Gesamibilanzierung Aufschluf Uber den wahren
Férderumfang der Kommunen geben,

Der soziale Wohnungsbau im klassischen Ersten Forderweg sei immer Gegenstand der
O[fentlichen Diskussion, da er eine Kostenrechnung beinhaltet. Der Referent bezeich-
nete den klassischen sozialen Wohnungsbau als ein "Selbstbedienungssystem fur je-
dermann", an dem v.a. Architekten, die Bauwirtschaft, Bauschaffende sowie die
Wohnungsunternehmen tiber das Instrument der Steucrabschreibung verdient haben,

Da sich das Investment tiber die Abschreibung rentiert, und die Abschreibungshthe
mit steigenden Baukosten zunimmt, seien teure Bauprojekte die Folge. Der andere
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Rentabilititsfaktor sind die (pauschalierten) Instandhaltungskosten, die durch einen
mdglichst hohen Ausstattungsstandard langfristig relativ niedrig gehalten werden kbn-
nen und dadurch ebenfalls die Baukosten in dic Hohe treiben. So ist es nach Angaben
des Referenten beispielsweise Ublich, die abschbaren Instandbaltungskosten bereits
iiber die Baukosten mit abzurechnen,

Von diesem relativ hohen Kosten- und Preisniveau profitierten alle am sozialen Woh-
nungsbau Belciligten, was das zdgerliche allgemeine Interesse an Kosten- und Preisre-
duzierungen nachvollziehbar mache. Das allmihliche Umdenken im Kostenbereich ist
aus Sichl des Referenten in erster Linie auf verfinderte Absatzzahlen, nicht aber auf
idealistische Beweggriinde zuriickzufithren.

Die vom Referenten vertretene Beratungsgesellschaft ist in den Jahren 1991/92 von
den Stidten Frankfurt/Main und Wiesbaden mit einem Kostencontrolling fiir den &f-
fentlich gefSrderten Wohnungsbau beaufiragt worden. Das Interesse dieser Kommunen
resultierte aus der Spitzenfinanzierung im hessischen Fordergesetz, das eine Grundfi-
nanzierung vorsieht, die durch die Kommunen im jeweiligen Fall zu ergiinzen ist. Da-
her belasten Baumehrkosten die kommunalen Kassen bzw, wirken sich auf der anderen
Seite Einsparungen positiv auf die gemeindliche Finanzlage aus, Eine weitere Beson-
derheit im Rhein-Main-Gebiet sind die hohen Bodenpreise, die sich aus der groBen
Nachfrage ergeben. Zusammen mit den hohen Preisen im freifinanzierten Wohnungs-
bau herrschen aus Sicht des Referenten im Riein-Main-Gebiet vollkommen Uberzo-
gene Preisvorsiellungen fiir Bauleistungen vor,

Unter dem Begriff kostenglinstiges Bauen versteht der Referent reine Baukosten von
gegenwirtig ca. 1.800,- DM brutto pro Quadratmeter Wohn{liche, mit denen sich fol-
gende Gebdudecharakteristika verwirklichen Inssen:

in der Regel 3 Geschosse mit ebenerdigen Stellpliitzen,
oftmals ohne Keller, aber mit Kellerersatzriumen,
(optisch) ansprechend bei guter baulicher Qualitiit,
durchdachte Grundrisse,

lebendige Fassadengestaltung.

Es gebe geniipend Bauobjekie, die z.T. sogar noch kostenglinstiger, d.h, zwischen
1.600,- und 1,700,- DM realisiert wurden. Es zeige sich, daB die Kosten mit Ausnahme
der Bodenpreise immer gleich bleiben, die Preise allerdings von etheblichen Markt-
schwankungen betroffen sind. Die Erfahrungen aus diesen optimierten Projekten gelte
es nun auf eine breitere Basis zu stellen, Denkbar ist beispielsweise die Entwicklung
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von Modellhiusern, die ohne weiteres "von der Stange” gebaut werden kdnnten.
Hierdurch lieBen sich erhebliche Kosteneinsparungen erziclen.

Als problematisch erweise sich die 2- bis 3-geschossige Bauweise allerdings fur (grob-
) stildtische Riiume, in denen eine verdichtete Bauweise gefordert sei, um Urbanittit zu
schaffen und Kosten auch in anderen Baubereichen zu sparen, AuBerdem erforderten
Konversionsprojekte, BaulitckenschlieBung, Nachverdichtungen und die Umstrukturie-
rung stddtischer Brachen jeweils individuelle stidtebauliche Lasungen, die nicht "von
der Stange" abrufbar sind,

Fiir diese individuellen stidtischen Bauprojekte biete sich allerdings ein effektives Ko-
stencontroliing an, das Kostenersparnisse unter der Fragestellung "fst der von Ar-
chitekten und Bauherrn eingeschlagene Weg der richtige, um die gestellte individuelle
Bavaufgabe mit einem Minimum an Kosten zur erreichen?” zu erzielen versucht.
Neben der Priifung der formalen Beachtung von Férderbestimmungen und -standards
stehen v.a. folgende fiin{ Bereiche im Vordergrund des Controlling:

1. Beurteilung des Entwurfs,

2, Pritfung des Forderantrags,

3. Pritfung der Ausschreibungsunterlagen und -ergebnisse,
4. Baubegleitende Kontrolle und

5. Pritfung der SchluBabrechnung,

zul,  Beurteilung des Entwurfs
Bereits bei der Beurteilung der Entwurfsphase wird diskutiert,

¢ welche ErschlieBungsform das Geb#ude haben soll,

« welche Wohnungsanzahl kostenglinstig errichtet werden kann,
= wie dic Wohnungen gestapelt und

» wic dic Ver- und Entsorgungsstringe organisiert werden sollen,

um ein optimales Ergebnis zu erziclen. Darliber hinaus setzt man sich in dieser Phase
mit der Frage auscinander, welche Gebiudekonstruklion in Anbetracht der gestellten
Aufgabe die kostengtinstigste ist.
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m 2, Prifung des Forderantrags

Bei der Priifung des Forderantrags werden die darin zugrunde gelegten Kosten detail-
liert analysiert, Bei Kenntnis des aktuellen marktliblichen Preisniveaus in der jeweili-
gen Region kann ein angemessener Preis fiir das cntsprechende Bauprojekt bzw. die zu
verwendenden Bauteilpreise ermittelt werden. Weicht der Antrag von diesen Ver-
gleichskosten erheblich ab, wird im Detail beispiclsweise iiber Ausstattungsfragen dis-
kutiert. Generell seien weniger die veranschlagten Kosten als vielinehr der beabsich-
ligte Ausstattungsstandard das Hauptprobiem ilberteuerier Antréige. Dabei gehe es aber
nicht um die Bevorzugung von "Billigstandards”, sondern um die Angemessenheit der
Ausstattung bzw, Materialwahl.

zu 3. Prijfung der Ausschreibungsunteriagen und -ergebnisse

Wihrend der Ausschreibungsphase werden die Ausschreibungsergebnisse daraufhin
tiberpriift, ob dic mit der Bewilligung gewiihrte Subvention voll ausgeschdpil oder aber
Einsparungen an den Fordergeber weitergeleitet werden. So konate der Referent bei-
spiclsweise beobachten, dab wihrend der Antragsphase reduzierte Ausstattungsstan-
dards letztlich doch in vollem Umfang gebaut bzw. installicrt werden, um die gench-
migte Frderhichstsumme voll ausschépfen zu kdnnen, wenn beispielsweise die Bau-
kosten niedriger als bewilligt ausgefallen sind. Dies kénne durch frlihzeitige Konirol-
len unterbunden werden.

a 4. Baubegleitende Kontrolle

Im Vergleich zu den Kontrollintervallen, die bei einer Finanzierung durch Bankkredite
Ublich sind (Aushub der Baugrube, Fertigstellung der Kellerdecke, Fertigstellung des
Rohbaus sowic Bezugsfertigkeit), erfolgt im Rahmen des Controlling-Verfahrens eine
hilufigere und regelméBigere Ubcrprifung der Bautitigkeiten vor Ort. Die grofere
Terminh#ufigkeit reduziert dic Zwischenfinanzierungskosten bzw, kann frithzeitig
Verdinderungen der Bavausfithrung gegenilber dem Bewilligungsplan feststellen. Bei-
spielsweise werden auch die Baubiicher kontrolliert und bei UnregelmiBigkeiten
Baustopps verhilngt bew. dic gesamte Finanzierung cingestellt.

zu 3. Prifung der SchiuBabrechnung
Die Schlufiabrechnung wird ebenfalls detaillierter als tblich durchgefuhrt. Statt einer

gewerkeweisen Kostenzusammenstellung wird jeder Einzelbeleg gepriift, um Unre-
pelmiifigkeiten bei der Abrechnung feststellen zu knnen.
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Der Referent gab an, durch die vorgestellte Form des Kostencontrolling in den Stidten
Frankfurt/Main und Wiesbaden seit 1991 ca. 140 Mio. DM an stiidtischen Fordermit-
tein eingespart zu haben. Diese Summe macht bei einem Gesamibauvolumen von ca,
900 Mio. DM eine Einsparung von rund 15% aus. Vor allem die Uberpriifung der
,ersten Entwiirfe erbringe die gréften Ersparnisse.

Die Kosten fiir ein solches - in diesem Falle privatwirtschaftliches - Controlling sind
laut Angaben des Referenten fir die 8ffentliche Hand vergleichsweise gering, da das
Honorar im vorgestellten Fall mit den sog, Verwaltungsleistungen des Bauberrn iden-
tisch ist, die in jeder Wirtschaftlichkeitsrechinung pauschal enthalten sind. Bei groferen
Projekten ab ca. 40 Wohneinheiten ergebe sich beispiclsweise eine Summe von 0,5% -
0,7% der Gesamtkosten. Die Stadt Frankfur/Main 146t sich sogar durch die Erhebung
eines Bearbeitungsbetrages filr die gewdihrte stidtische Forderung die Honorarkosien
von den Bauherren refinanzieren bzw, erwirtschaftet sogar einen UberschuB,

Da das vorgestellte Controllingverfahren eine begleitende Mafinahme ist, behindert cs
in keiner Weise das Bewilligungsverfahren oder die Bauphase. Auch finden keinerlei
Eingriff in die hoheitlichen Befugnisse der Gemeinde statt, da es sich bei den Uber-
prifungen lediglich um cinc Beratertitigkeit handelt,

Der Referent mahnte dhnliche Controllingverfahren filr alle Gemeinden an, die diese
Leistung sogar cigenstiindig erbringen konnten, wenn dazu der Wille sowie die not-
wendigen personellen und matericllen Ressourcen vorhanden sind,

Der Referent stellte auBerdem cin interessantes Finanzierungsmodell fUr die kesten-
gilnstige Errichlung von Sezialneubauwohnungen vor, Dic Projektanlage besteht aus
51 Sozialwohnungen und 32 nicht-gebundenen Reitenhiiusern bzw. Eigentumswoh-
nungen. Die Reihenh#iuser bzw. Eigentumswohnungen werden so teuer verkauft
(500.000,- DM/137m* Wohnfliche = < 4.000,- DM/m?), daB der Bauiriger einen aus-
reichenden Gewinn erzielt und die Uberschilsse per innerbetrieblicher Mischfinanzie-
rung in die¢ Bedenpreise der Sozialwohnungen transferiert werden kénnen. Auf diese
Weise werden die Kosten der Sozialwohnungen so weit reduziert, daB nur noch die
kommunale Mindestbeteiligung - in Hessen sind dies 20.000,- DM/Wohnung - not-

wendig ist. Insgesamt ergab sich in dem vorgestellien Projekt eine Gesamtransfer-
summe von 1,4 Mio, DM,
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6. "Mythos oder Wirklichkeit?" Beteiligung von Bewohnern und zu-
kiinftizen Nutzern des sozialen Wohaungsbaus an der Planung, Sa-
nierung und Revitalisierung ihrer Quartiere

Neben den bisher angesprochenen Finanzierungs- und Kostenaspekten mufl das Nach-
denken (iber neue Wege im sozialen Wohnungsban auch innovative Planungs- und
Beteiligungsformen flir die Bewohner und Bewohnerinnen beinhalten, deren alltiigli-
che Realitit sich ebenso stark verlindert hat wie die 8konomischen Rahmenbedingun-
gen. Gegenstand der Konferenz waren daher auch Erfahrungen der Daniel Lawaetz-
Stiftong, in deren Projekten die Zielgruppen und ihre Beteiligung an der Planung,
Sanierung und Revitalisierung von Quartieren bzw. einzelnen Projekten des sozialen
Wohnungsbaus im Vordergrund stehen

Die Johann Daniel Lawactz-Stiftung ist von der Stadt Hamburg als alternativer Sanie-
rungstriger anerkannt. Sie wird in diesem Bereich und als Landesberatungsgeselischaft
fiir rtliche Beschiftigungsinitiativen dffentlich geférdert und arbeitet als intermeditre
Organisation an den Schnittstellen von Arbeitsmarkt-, Sozial- und Wohnungspolitik.
I Mittelpunkt ihrer Aktivititen steht die Unterstiitzung von Selbsthilfepotentialen.

Der Altonaer Fabrikant Johann Daniel Lawaetz vertrat bereits im 18. Jahrhundert die
Auffassung, Armut durch die Schaffung von Arbeitsplétzen wirkungsvoller bekimpfen
zu kdunen als durch wohlfahrtsstaatliche AusgleichsmaBnahmen. In diesem Sinne
wurde Mitte der 80er Jahre die Lawaetz-Stiftung von der Stadt Hamburg gegriindet,
um neue Konzepte der sozialen Arbeit zu entwickeln und zu erproben. Im Vordergrund
sollte dabei die Iniliierung und Firderung von Selbsthilfeprojekten zur Schaffung von
Wohn-, Arbeits- und Ausbildungsméglichkeiten Rir sozial benachteiligte Bevdlke-
rungsgruppen stehen, Die Umsetzung des Arbeitsansatzes der "Hilfe zur Selbsthilfe"
erfolgt projekt-, programm- oder gebietsbezogen.

Dic Lawaetz-Stiftung arbeitet mit fast allen Hamburger Fachbehtrden als Aufiragge-
ber, Frdermittelgeber und Kunden zusammen. Zu den privaten Kunden gehéren Alt-
mieter, Wohngruppen, Hausbesetzer, Hausgemeinschaften, Eigentlimer und Vermieter,
kollektive Existenzgrinder, Langzeitorbeitslose, Sozialhilfeempfiinger, arbeits-
marktpelitische Initintiven, Qualifizierungstrliger, Obdachlose, Punks u.v.m.
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Der Leistungsumfang der Johann Daniel Lawaetz-Stiftung umfabt die Bereiche

& Profektentwicklung und Baumanagement

- Sanierung von Wohnungen und Hiusern mit unterschiedlichen Nutzergruppen
- Neubauprojekte filr Obdachlose

- Umnutzungskonzepte fiir Gewerbe- und andere Gebiete

- Projektentwicklung in benachteiligten Stadtquartieren

* Projektheratung

- Existenzgriindungsberatung fitr Kollektive und Einzelgriinder

- Konzeptentwicklung in Zusammenarbeit mit arbeitsmarkipolitischen und sozio-
kulturellen Initiativen oder Griindergruppen

- Antragsbearbeitung fiir den Férderfonds fir selbstverwaltete und beschifti-
gungsfordernde Erwerbsbetriebe

- Antragsberatung fir Qualifizierungsprojekie, die Uber den Europdischen Sozial-
fonds (ESF) gefordert werden

» Frogrammanagement und Controlling/Forschung

- Steuerung von Programmen des Europilischen Sozialfonds (ESF)
«  Evaluierung von ESF-Programimen

¢ Training/Anleitung/Schulungen/Tagungen

= FortbildungsmaBnalinen fUr Trliger, Projekic und Fachkréfte

= Organisation von Fortbildungsmalinahmen fiir Berater

» Organisation von intermediiren Fachgespriichen (z.B. zwischen Sozialarbeit
und Wohnungswirtschaft)

«  Veranstaltung von Tagungen und Ausstcllungen

- praktische Anleitung von Selbsthelfern auf Baustellen

In allen genannten Leistungsbereichen geht es im wesentlichen um die Beteiligung di-
rokt Betroffener ("Selbsthilfe"), die in der Projektfinanzierungspraxis einen durch-
schaittlichen Anteil von 15% - in Ausnahmen bis zu 30% - ausmacht, Daraus ergibt
sich ein Sffentlicher Forderungsbedarf von bis zu 85%. Darliber hinaus kann auch cine
zusiitzliche Aufnahme von Fremdkapital notwendig werden, Angesichts der knappen
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Haushaltskassen nimmt v.a. in Hamburg die Bedeutung ven Mischfinanzierungs-
konzepten zu,

Die folgenden Projcktbeispicle des sozialen Wolnungsbaus in drei unterschiedlichen
Baualtersstufen sollen verschiedene Beteiligungsformen der Betroffenen bzw, Mdig-
lichkeiten der Nutzung von Selbsthil fepotentialen vorstellen, Alle drei Beispiele wer-
den durch das Programm Allernativer Baubetreuer (ABB-Programm)? - ¢in s!neznﬁ-
sches Selbsthilfefirderprogramm der Stadt Hamburg - gefSrdert und liegen in [’3‘I01ge—
bieten des llambutger Armutsbt:kiimpfung,sprogramms,5 durch das cbcni:alls Forder-
mittel bereitestellt werden konnen, Durch diese Programmeinbindur.lg wird den Pro-
jekten eine erhdhte politische und Sffentliche Aufmerksamkeit zuteil, was das Kon-
sensprinzip noch notwendiger macht, als es bei anderen Projekien der Fall ist (vgl. Ab-
bildung 3):

i i cine 15%-ige Eigenbeteiligun

! Im Rahmen des ABB-Programms milssen die zukunftlgcn.Nuuclrlnncn ¢ine 15/0, 1{-,] gt rcchcﬁdcﬁ

in Form von handwerklicher Acbeit erbringen. Je nach inhnltlicher lecclscizung, s entsyl

i i Anwendung kommen,
j Snnen verschiedene Programine gemeinsam aur \ . .

s ;ligic‘li(:::e}s; JI\]:s:\tzcs ist cs, ein  "vornchmiich investives, auf den jeweiligen .S‘.rad:ruf zug‘.scllmlufene.:

Programm zu entwickeln, das zugleich wirkungsvolle Bescheftignngselfekte erzielt (:’\us dcr)Em citung

des Senntors fir Stadientwicklung, Dr. Thomas Mirow, 2um Ralunenkonzept des Programims).
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Abbildung 3: Rechtliche Kooperationsstritktur im Programm Alternativer
Baubetrener (ABB)
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Fallbeispiel 1. Sanierungsprojekt Jigerpassage in St Pauli-Nord
erbaut: s Ende des 19. Jahrhunderts - Terrassenbau
Micter/Nutzer: + jugendliche Selbsthilfegruppe (chemalige

Hausbesetzer) aus der "Altemativszene”

wesentliche Inhalte/Ziele des Pro-
jekts:

Sanierung im Rahmen cines Wohn- und Ar-
beitsprojekis

Selbstverwaltung

Reintegration von Sozialhilfeempféingern in
den Wohnungs- und Arbeitsmarkt

Lawaotz-GmbH
Objekibetrevung des stodtischen
Bestandes qus ABB und
der_eigenen Grundstlicke

Schanzengenossenschalt oG
Objekibelrewng des eigenen

Fallbeispiel 2: Wohnsiedlung in Eidelstedi-Nord (SAGA Siedlungs AG)

erbaut: » 30er Jahre; Lage am Rand einer GroBsiedlung
der 60er Jahre

Micter/Nutzer: ¢ Altmicter im sozialen Wohnungsbau

MNutzungs:

Bestandes
Kaul-/
Erbbouvertiige

Private
Hauseigentimer
oder stadlischer
Beslond

Sanierung

Selbsthilfegruppe

Nach Sanierung

loder in bewshnlen Haysern)
Miater

Erbbawvertrag
Nulzungs-/
Mietvoritag

wesentliche Inhalte/Ziele des Pro-
jekts:

Sanierung von Teilen der Siedlung in Selbst-
hilfe
Entwicklung neuer Hausgemeinschaften

Fallbeispiel 3: Grofisiediung und Woltmunterkunft in Bergedorf-West
erbaut: s (ler Jahre
Mieter/Nutzer: neu gegriindete Mieterinitiative

Bewohner einer Wohnunterkunft

wesentliche Inhalte/Ziele des Pro-

jekts:

Revitalisierung
verschiedene Einzelprojekte

zu Fallbeispiel |

Sanierungsprojekt Jigerpassage in St. Pauli-Nord

Die Jugerpassage ist das #lteste erhaltene Zeugnis des sozialen Wohnungsbaus in
Hamburg und damit von grofer historischer Bedeutung. Die aus der Patriotischen Ge-
sellschaft hervorgegangene Baugesellschaft von 1886 hatte hier Arbeiterwohnungen
etrichtet, dic fiir damalige Verhalinisse sehr fortschrittlich waren. Gemessen an heuti-
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gen Standards ist die Situation allerdings durch eine zu groBe bauliche Dichte und sa-
nitiire Unterausstattung der Wohnungen gekennzeichnet.

Die in das Projekt involvierte Selbsthilfegruppe setzt sich grofitenteils aus arbeitslosen
Jugendlichen und jungen Erwachsenen, aber auch chemaligen Wohnungslosen zu-
sammen, die planerisch und handwerklich an der Sanierung ihres zuklinftigen Hauses
mitarbeiten, In diesem Projekt kommen unter der Fragestellung, welche Sanierungs-
mabBnahmen wie cingesetzt werden sollen, alle Beteiligungsformen zum Tragen:

1. Aktive Mitwirkung: unbezahlte handwerkliche Selbsthilfe und Abwicklung von be-
zahlter Beschiftipung im ersten Arbeitsmarkt (zehn Arbeitslose konnten tiber das
Projekt in Arbeit gebracht werden)

2. Selbstverwaltung: Wohnungsverwaltung wihrend und nach der Sanierung.

Der Konsensprozel zwischen Behdrde und Gruppe hat ca, drei Jahre gedauert, in de-
nen Nutzungsvertrige, die Projektlage und andere strittige Punkte verhandelt wurden.
Seit 1995 ist das Projekt in der Bauphase. Neben dem eigentlichen Sanierungsobjekt
hat sich auch die Berufsstrukiur der Projektgruppe durch ihre Einbindung in das Pro-
jekt getindert, Das Anfangsverhiiltnis von 13 Arbeitslosen/Sozialhilfeempfiingern zu
4 Berufstitigen hat sich durch die Projekicinbindung in ein Verhiltnis von
11 Berulstitigen zu 6 Arbeitslosen umgekehrt. Neben dem Erwerb von Berufsqualifi-

kationen haben die Beteiligten auch einen Anspruch auf Leistungen nach dem Arbeits-
Jorderungsgesetz (AFG) bzw, auf Fortbildungs.

o und UmschulungsmaBnahmen erwor-

SchlieBlich 'muf;sen die sozialen Lemkomponenten awfgrund der Erfahrungen aus der
Sclbstorganisation des Projekics genannl werden., Konflikte
getragen und Probleme selbstlindig gelost, was die

Beteiligter in Eigenhil fepotentiale umgewandelt hat,

werden cigenstiindig aus-
"Versorgungsmentalitit" vicler

Die Projektstruktur und der Férderumfang licBen die Lawaetz-
sehr kosten- bzw. preisbewudt arbeiten,
mittlerweile auch von den Gruppen selbs

Stiftung von Anfang an

was nicht nur seitens der Behérden, sondern
thonoriert wird,

zu Fallbeispial 2 Wohnsiedlung in Eidelstedr-Nord (SAGA Siedlungs AG)
Dieses Projekt wurde

= Im g SalZ Zum ben nannte -
GB ensat Z e CNa; Ilt n Bc
g lsplel I]lchl auf w uuSCh

sondern durch die Initiative der Lawaetz-Stiftung ins Leben gerufen

49

Im Rahmen des bereits erwihnien Senatsprogramms zur Armutsbeklimpfung suchte
die Stifiung nach Zielgebieten mit einem sanierungsbediirfligen und -fihigen
Wohnungsbestand.

Im ausgewlhiten Projektgebiet Eidelstadt-Nord mit ca. 300 Substandard-Wohnungen
wurde ¢in auch fiir die Lawgetz-Stiftung neues Verfahren zur Iniitierung einer Mieter-
heteiligung angewandt. Nachdem der erste Kontakt zum Ziclgebiet liber den Projeki-
entwickler des Armutsbekimpfungsprogramms in Eidelstedt und den drtlichen Mie-
terverein hergestellt war, wurde zuniichst das Instrument der "aktivierenden Mieterbe-
fragung" eingesetzt, um einen ersten Schritt in Richtung Beteiligung zu organisieren.
Dabei wurden die Mieter nach ihren eigenen Einschitzungen zu ihrer Wohn- und
Wohnumfeldsituation befragt und gleichzeitig iber Beteiligungsmbglichkeiten - von
Diskursen und Aktionen bis zur Sefbsthilfe bei der Sanierung und der Planung von
Wohnprojekten oder bei der Entwicklung altemativer Hausgemeinschaften - infor-
miert, Nach dieser Befragung als DialogSffoung wurden die interessierten Mieter zu
cinem Gespriich Uber Programmadglichkeiten auf der einen und Interessen, Neigungen
bzw. Witnsche auf der anderen Seite eingeladen.

Zu Projektbeginn bezweifelten dic meisten Fachleute, in dieser Siedlung Mieter fiir
Selbsthil feprogramme bzw. neuc Wohn- und Lebensformen gewinnen zu kénnen. Ent-
gegen diescr Prognosen hat sich aber mittlerweile eine Gruppe von acht bis zehn Be-
wohnern zusammengefunden, die mit Unterstitzung der Lawaetz-Stiflung solidari-
sthere Formen der Hausgemeinschaft zu entwickeln versucht (Sauberkeit des
Wohnumfeldes, Verbesserung des sozialen Umfeldes, pegenseitige Hilfeleistungen,
gemeinsames Feiern ete.) und sich - zumindest teilweise - planerisch und handwerklich
an der Sanierung beteiligt. Die SAGA als Wohnungseigentiimerin zeigte sich sehr ko-
operativ und hat cinen Teil ihres fiir dic gesamte Siedlung geplanten Modernisierungs-
umfangs fir dieses Projekt zur Verfugung gestellt, Das umzusetzende Sanicrungskon-
2ept, das beispiclsweise die Gestaltung von Hauscingiingen beinhaltet, wurde von den
Mietern, der SAGA und der Stadtentwicklingsbehdrde gemeinsam entwickelt. Auch
fiir die Durchfihrungsphase ist einc Bewohnerbeteiligung geregelt, wihrend Uber
Beteiligungsformen nach Abschlub der Mabnahmen noch verhandelt werden mu8.

2 Fallbeispiel 3 Grofiwohnsiediung und Wohnunterkunft in Bergedorf-West

Die vorgestellte GroBwohnanlage in Bergedorf-West stammt aus den 60er Jahren, um-
faBt ca, 2.500 Wohnungen und zihlt ca. 6.700 Einwohner. Der Anteil von Sozialwob-
nungen am Bestand liegt mit 51% deutlich tiber dem Hamburger Durchschaitt von
38,6%, Das negative Image von Bergedorf-West resultiert im wesentlichen aus sozia-
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len Problemen zwischen den Bewohnem einer ebenfalls in Bergedorf-West gelegenen
Wohnunterkunft fiir obdachlose Familien und den Mietern der GroBwohnanlage -
unterstittzt durch eine einseitig negative Medienberichterstattung,

-Die Lawaetz-Stiftung ist daher im Rahmen des Hamburger Armuisbekidmpfungspro-
gramms mit der Entwicklung eines Projektes zur Verbesserung der Nachbarschafisbe-
ziehungen in Bergedorf-West beaufiragt worden. In einem ersten Projektschritt erstell-
ten die vor Ort aktiven Vereinen eine Informationsbroschilre tiher jhre Arbeit und ihre
Angebote, die anschliefiend gemeinsam mit den Milgliedern der Staditeilkonferenz auf
dem Marktplatz von Bergedorf-West verteilt wurde. Damit verkniipft war cine Bewoh-
nerbefragung, mit der sich auch hier die Probleme aus Bewohnersicht sowie mdgliche
Selbsthiifepotentiale ermitteln liefen. Dieses Instrument wurde in einem néichsien
Schritt nochmals direkt in den Hochhéiusern der SAGA eingesetzt.

Die Ergebnisse der beiden Befragungen fielen positiver als erwartet aus, Der GroBteil
der Bewohner identifiziert sich danach durchaus mit ihrem Quartier, wiinscht sich
allerdings MaBnahmen gegen die steigende Kriminalitit, zur Uberwindung von Ver-
einsamung und Isolation sowie gegen die Probleme, die sich aus der steigenden Zu-
wanderung von Ausldndern baw. Aussiedlern (Sprachprobleme!) ergeben hiitten,

Angeregt durch die erste Befragung hat sich mit Unterstitzung des Projektentwicklers
der Lawaetz-Stiflung cine Mieterinitiative gegriindet, die regelmabige Treffen abhilt
und das Gespriich mit Behdrden und Kommunalpolitikern sucht, Dem Engagement
dieser Bewohnerinitiative ist beispiclsweise die Einrichtung ciner Spielwohnung fir
verschiedenc Bewohneraktivititen (z.B. Mutter-Kind-Frithstiicke, Mietertreffen, Dis-
kussionsabende mit Fachleuten, Politikern und Politikerinnen u.van.) zu verdanken,
was mit cinem etheblichen Aufwand verbunden war. So mufiten eine Zweckentfrem-
dungsgenehmigung erteilt, seitens der SAGA entsprechender Wolnraum zur Verfil-
gung gestellt und der Umbau durch die Stadtentwicklungsbehtrde finanziert werden,

Gegenwiirtig finden mit der SAGA Verhandlungen Wber die Einrichtung eines
"Service-Riegels” zur gemeinsamen Nutzung seitens der Vermieterin (Verwaltung,
Haustechnik) und der Mieter (Treffpunkt, Job-Borse, Wascheenter u.a.) statt, flir des-
sen Realisierung allerdings noch cin Nutzungs-, Finanzierungs- und Trigerschafiskon-
zept entwickelt werden muB, Im Rahmen der Projektarbeit wird aber bereits geklirt,

ifmwicweit die Mieterinitiative bereit und in der Lage ist, sich langfristig und verbind-
lich fir eine solche Einrichtung zu cngagieren,
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In Rahmen eines weiteren Projektes bemtht sich die Lawaetz-Stifiung um die Einbe-
ziehung der stidtischen Wohnunterkunft fiir obdachlose Familien in die Revitalisie-
rungsbemithungen. Ein erstes Grobkonzept wird zur Zeit gemeinsam mit Sozialarbei-
tern, dem Betreiber der Unterkunft und dem Landesbetrieb Pflegen und Wohnen ent-
wickelt. Danach soll e¢in Teil der Unterkunft mittels Selbsthilfe und reguliiren Be-
schiifligungsmafinahmen in Sozialwohnungen umpgewandelt werden, Die Bewochner
werden also an der Planung und den Umbaumafinahmen beteiligt und haben dadurch
sogar die Mdglichkeit, einen Arbeitsplatz zu erhalten.

Ohne die Existenz und Entwicklung von Selbsthilfepotentialen in entsprechenden Ziel-
gebieten wire eine kostenplinstige und bedarfsgerechte Projektdurchfithrung nicht
denkbar. Die drei vorgestellten Projekibeispiele spiegeln dabei vier verschiedene Be-
teiligungsebenen und -intensititen wider:

Grad der keine Eigen- |zunehmende Ei- | volle Verantwortung | volle Eigenverant-
Eigenverant- | verantwor- | genverantwor- fiir ibernommene wortung fiir itber-
wortung filr | tung fung Leistungen, Beglel- nommenc Leistungen,
das Vorhaben tung durch Baube- Unterstiitzung nur
treuer bzw. noch auf Nachfrage
Projcktentwickler
|. Ebene Betciligung
an
Informations-
arbeit und
Recherchen
2, Ebene Mitwirkung bei

Planung und Kon-
zeptentwicklung

3. Ebene Selbsthilfe nls hand-
wetkliche Leistung
bzw, Eigenkapital

4, Ebene Selbstverwaltung des
Objektes durch die
Micterpemeinschaft/
Selbsthilfegruppe; ¢i-
genverantwortliche
Bewirtschaftung von
Einfichtungen der Mie-
tergemeinschaft

Die vorgestellten Beispiele haben gezeigt, inwieweit Mieter verantwortlich in dic Pla-
nung und Durchfilhrung beispielsweise von Sanierungsprojekten cingebunden werden




52

kénnen. Auf diese Weise wird das Gelingen - oder auch das Scheitern - eines Projekies
ein gemeinsamer Proze von Mietern und "Profis". Um in solchen Beteiligungs-,
Mitwirkungs- und Selbsthilfeprozessen strukturiert agieren zu konnen, hat die
Lawaetz-Stiftung neben der Entwicklung vieler Verfahrensdetails aus ihrer konkreten
Arbeit sicben Leitprinzipien entwickelt, auf deren Grundlage sie mil ihren Zielgruppen
arbeitet:

1. Prinzip der Hilfe zur Selbsthilfe

2. Prinzip der intermedifiren und staatsnahen Organisation: Vermitlung zwischen un-
terschiedlichen Sichtweisen

3. Phantasieprinzip: Nutzung bestehender Projekterfahrungen und neuer Kooperations-
formen, public private partnerships

4, Akzeptanzprinzip

5. Sparsamkeitsprinzip: "so viel 6ffentiiche Férderung wie notwendig und so wenig
wie méglich"

6. Strategie der Einmischung: Konfliktmoderation und Lenkung durch fachliche und
personelle Kompetenz

7. Konsensprinzip

Auf der Basis dieser Arbeitserfahrungen versucht die Lawaetz-Stifiung, sowohl die

Interessen ihrer Kunden (der Bewchner) als auch ihres Auflraggebers (der Stadt) glei-
chermafen zu berlicksichtigen,

Die Referentin betonte, daB die Beteiligung von Bewohnern und zukinfligen Nutzern
an Planung, Sanierang und Revitalisicrung ilier Wohnquartiere keineswegs selbstver-
stiindlich, sondern immer noch eher Mythos als Wirklichkeit sei. Die meisien Beteili-

gungen befinden sich auBerdem noch in einem Versuchsstadium und licGen daler
keine abschlicBende Beurteilung zu, :
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Konferenz: Neue Wege im sozialen Wohnungsbau, 08. Mai 1996
Tagungsieitung:

Peter Kramer
Geschifisfihrer GEWOS, Institut fUir Stadt-, Regional- und Wohnforschung, Hamburg

Angelika Mertens, MdB

SPD-Bundestagsiraktion, AusschuB filr Raumordnung, Bauwesen und Stidiebau.
Bono/l lamburg

Referentlnnen und TeilnehmerInnen an der Podiumsdiskussion:

Prof. Dr. Ruth Becker
Universitit Dortmund, Fachbereich Ravmplanung

Dr. Knut Gustafsson
Staatsral der Baubehdrde der Freien und Flansestadt Hamburg

Dr. Peter Hansen
Vorstandsvorsitzender des Landesverbandes Freier Wohnungsunternehmen Nieder-
sachsen/Bremen ¢.V.; Geschiifisfihrender Gesellschafler der Firmengruppe Gundlach

Jens Heiser
Geschiifisilihrer der Bangenosscnschalt Dennerstrabe Selbsthilfe eG; Prisidivmsmit-
glied des Gesamtverbandes der Wohnungswirtschait

Dipl.-Ing. Hugo Neise
chem. Leiter des Stadiplanungsamtes Ludwigsburg

RA Franz-Georg Rips
Bundesdircktor des Deutschen Mictermmdes e. V., K&in

Karin Schmalriede
Geschiftsfilhrerin der Johann Daniel Lawaetz-Stifiung, Hamburg
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MR Dr. Wilhelm Sofker
Leiter der Unterabteilung "Recht des Wohnungswesens" im Ministerium fiir Raurmord-
nung. Bauwesen und Stiidtebau, Bonn

Rainer Wrenger
Geschifisfithrer der Beratungsgesellschalt fitr Stadterneuerung und Modernisic-
rung mbH., Frankfurt

Verfasser der Broschiire:

Dipl.-Geogr. Thomas Franke
Bonn

Konferenz: Wohnraum fiir alle - Das Méglinger Modell ciner subjektori-
entierten Wohnungsbaufiirdernng, 02. November 1996

Tagungsleitung:

Hans Martin Bury, MdB
SPD-Bundestagsfraktion
Bonn/Bictigheim-Bissingen

Referenten und Teilnechmer an der Podiumsdiskussion:

Dr. Eckart Bohn
Vorsitzender der DMB-Miectervereinigung Ludwigsburg

Gunter Huonker, StalMin, A.D.

Geschéfisf. Vorstand des Verbandes der Westdeutsehen Wohnungswirtschalt e.V.,
Dlisseldor{

Dr. Wolfgang Miller
Geschiiftsfthrer der Hausbay Wilstenrot GmbH, Ludwigsburg
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Dipl.-Ing. Hugo Neise
chem, Leiter des Stadtplanungsamtes in Ludwigsburg

Dr. Dieter Sp&ri
Wirtschaflsminister des Landes Baden-Wirtiemberg, Stuttgart

RegDir Dr, Adolf Vilker

Referatsleiter im Bundesministerium fir Raumordnung, Bauwesen und Stéidtebau,
Bonn

Eberhard Weigele
Blirgermeister der Gemeinde Maglingen

Verfasserin des Beitrags zum Méglinger Modell:

Katrin Spahn
parlamentarische Referentin, Bonn
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Relhe “Wirtschaftspolitische Diskurse*

Blsher erschienen

\irtschaitspolilische Diskurse Nr, 1

Qkologlsche Modernislerung der Energloversorgung der DDR
Ziele, Instrumente, Kooperalionsmaglichkelten

(vargriffen)

Wirtschaftspolitische Diskurse Nr, 2
Das neue Steuersystem fiir dle DDR
(vergriffen)

Wirtschafispolitische Diskurse Nr. 3
Modernislerung der Wirtschaft In der DDR am Belsplel des &lten Industrleraumes Chemnitz

Erfordernisse und Mdaglichkeiten
(vergriffen)

Winschafispolitische Diskurse Nr. 4
Macklenburg-Vorpommern - Wege In elne bessere wirtschaftliche Zukunft

Wirtschafispolilische Diskurse Nt §
Strukturwandel und Beschiftigungskrise In den neuen Bundeslindern
Wirtschafispolilische Perspektiven nach der Wihnungs-, Wirlschafis- und Sozialunlon

Wirschaltspolitlsche Diskurse Nr. 6 .
Kommunzle Finanzen und kommunale Wirtschaftsférderung ~ Grundlagen kommunaler

Seibstverwaltung In den neven Bundeslindern
{vergriffen)

Wirlschaftspolitische Diskurse Nr. 7 .
Die Sanferung der Elbe als Aufgabe deulscher und europdischer Umweltpolitik

Programme, instrumente und Kooperationsn im Gewdsserschutz

Wirtschafispolitische Diskurse Nr, 8
Wohnungsnot - Eine unendliche Geschichte?
{vergritfan)

Wirschatispolitische Diskurse Nr. 8 .
Modernisierung der Telekommunikatlon In den neuen Bundeslandern




Wirtschafispolitische Diskurse Nr. 10
Die Zukuntt der Landwirtschaft in Brandenburg

Wirschaftspolitische Diskurse Nr, 11
Dle Zukunft selbst gestalten: Beschaftigungs~ und Quallfizierungsgesellschaften in der
Phase der wirtschaftlichen Neuordnung

Wirlschaftspolitische Diskurse Nr., 12 i}
Grundlinlen kOnfiiger Tarifpolitik In den neuen Bundesléandern
(vergiiffan)

Wirtschaftspolitische Diskurse Nr, 13
Arbellfsim?rktprobleme und Gualifizierungsertordernisse [n den filnf neven Bundeslindetn
(vergriffen

Wirtschaftspolitische Diskurse Nr, 14
Zukunft des Stadiverkehrs in den neuen Bundestandern
{vergrilfen)

Wirschafispolitische Diskurse Nr, 15

Wirtschaftsiérderungsprogramme und -Instrumente von EG, Bund, Landern und Kommunen
Umsetzung In den neuen Bundeslandern

Wirlschaflspolitische Diskurse Nr, 16
Zwischen Malifluten und Altlasten
Probleme und Perspekiiven der Abfallwirlschaft in den neusn Bundeslindern

Wirtschaflspolitische Diskurse Nr, 17
Guualifizlerungsotiensive Ost

Keln Althelimitiel, aber wichtige Welchenstellung fiir elne neuse berufliche Zukunft

Wirlschafispolitische Diskurse Nr. 18
Von der Kommandowirischall zur sozlalen Marktwirlschaft
Transformations- und Integrationsprobleme in den neuen Bundosténdern

Wirtschaftspolitische Dlskurse Nr. 16
Chomlestandort Ostdeutschiand

Struklur- und Industriepolitischer Handlungsbedari zur wirlschaflichen und ékologlschan Sanlerung

Wirtschaftspolitische Diskursa N, 20
Tourlsmus an der Ostsoekste Mucklenburg(—Vnrpommems

Wirtschattliche, beschaltigungspoliische und & ologische Aspokte
(vergritfen)

Winschaftspolitische Diskurse Nr. 21
Wege zum Aufschwung am Arbeltsmarkt

Barufliche Neuorlentierung durch Walterbildun U
Mecklenburg—VorpommePn 9, Umschulung und Arbeilsbaschalfung in

Wirlschafispolllische Diskurse Nr, 22
Investitionstdrderung In Ostdeutschiand

Wirschaftspolitische Diskurse Nr, 23

Dezentrale Energleversorgung in Ostdeutschland
Entwickiungsstand und Perspektiven

Wirlschalispolitische Diskurse Nr. 24

Zwischen Markt und Sozlaler Frage ~ Wehnen In den nouen Lindern
{vargriffen)

Winschafispolitische Diskurse Nr, 25
Rettungsanker Osthandel?

Zur Bedeutung der osteurcpéischen Exporimarkie flr dis Unternehmen in den neusan
Bundeslindern

Wirtschaltspalilische Diskurse Nr, 26
Finanzierung der deutschen Elnhelt

Ansdize zur Neuordnung des Finanzausgleichs und zur Verbssserung der Politik der
Treuhandanstalt

Winschalispolitische Diskurse Nr, 27
Quallfizisrungsangebote In Ostdeutschland
Strukturen ~ Qualitat - Bedarf - Wirksamkelt

Winschailspolitische Diskurse Nr. 28

Euroreglon Nelsse . s
Giranzlibarschreitende Kooperation im deutsch-polnisch-tschechischen Dreilindereck
(vergriffan)

Wirlschafispolitische Diskurse Nr. 29

ArboltsbeschaffungsmaBnahmen - Brilcke zu neuen Arbeltsplatzen in Ostdeutschland?

Wirtschaltspolitische Diskurse Nr. 30
Der Wirtschaftsstandort "Noue Bundeslinder”

Winschaitepolitlsche Diskurse Nr. 31
Wismut und dio Folgoen des Uranbergbaus

Wirlschafispolltische Diskurse Nr, 32
Auswlrkunpgen dor Wiedorverelnigung auf den Industrlestandort Deutschiand

Wirschafispolitische Diskurse Nr. 33
Chancen ut:ld Gefahren der Europilschen Wirschafls— und Wihrungsunton

Wirtschaltspolitische Diskurse Nr, 34
Stadlentwicklung In den Neuen Bundoslindorn
Entwickiungspotentlal, investitionsprojekte und Flichennmutzung

Wirischallspolitische Diskurse Nr, 36
Innovationsstandort Deutschliand

Wirlschafispolltlsche Diskurse Nr. 36
Umweltschutz als Standorifaktor

Wirschaftspolitische Diskursa Nr, 87
25 Jahre S’ljabllllalsgesutz: ?'Jberlugungen zu elner zeligerechten Ausgestaltung der
Stabllitits- und Wachstumspolillk

Wirlschafispolitische Diskurse Nr. 38

Kommunale Winschafts— und Technologletérderung In osideutschen Grenzreglonon: das

Belsplel Vorpommern



Wirtschaftspolitische Digkurse Nr. 39
Textlistandort Qstdeutschland .
Zukunfisperspektiven {0r die Textil- und Bekieldungsindustria in den neuen Bundesldndern

Wirtschafispolitische Diskurse Nr. 40
Sanlerung und Aufbau der ostdeutschen Industrle: Dle Verantworlung der Trouhandanstalt

Wirtschaftspolitische Diskurse Nr. 41

Chancen und Grenzen der Wohnelgentumsblidung In den neuen Bundestandern
Bestandspolitik und Neubaufdrderung
{vergritfen)

Wirtschaftspolitische Diskurse Nr. 42
Trendwende Im Gilterverkehr?

Perspektiven fir elne neue Arbsitsteilung zwischen den Verkehrstragern
{vergrifan)

Wirischaftspolitischa Diskurse Nr. 43
Dle Zukunft des Tourismus In Thiringen

Wirtschaftspolitische Diskurse Nr, 44

Aktlvlerung und Umnutzung ehemaliger Industrle~ und Gewerbeflachen
(vergritfen)

Winschaiispolltisehe Diskurse Nr. 45
Sozlalvertrigliche Sanlerung ostdautscher Innenstidta

Konsaﬁuanzen fiir die Versorgung mit Wohnraum und Gewerbolldchen
{vergrifien)

Wirlschafispolitische Diskurse Nr. 46
Wohnungspolltik fiir Ostdoutschland
{vergriffen)

Wirlschafispolitische Diskurse Nr, 47

Dle Kontrovarse um Maastricht: Eine neue Wirsch
oramion, nachaftsverinssung flr Europa?

Wirischaftspolitische Diskurse Nr. 48

Dle dautachen Elsenbahnhen vor elnem Neubeginn
%gtr%ﬁge?‘?nIerungsaufgaban und notwendige Ergénzungen der Bahnstrukturrefarm

Wirlschaftspolitlsche Diskurse Nr, 49

Zwlschen kemmunaler Energlewlirlschaft und Bray oh|
Rr;l:;lrtlzll-;leur)lgslinlen fiir die Energleversorgung in Ostde&:chlgr?dv orstromung
n

Wirtschattspolitisehe Diskurse Nr, 50
Was wird aus don Plattenbausiedlungen?

Chaneen fir die Entwicklung groBer Neubaugeblete In Ostdeutschland

Wirtschafispolitische Diskurse Nr. 51
Tourlsmus In landlichen Regl

Konzep un elSkal Yon ZWISCI en raglo -
e und ': g naler W! scha tsBanICRIUHQ, Ulllwsll und

Wirtschaftspolilische Diskurse Nr, 52

Ntlaue und Innovatlve Formen der Flichen- und Raumerschllefung in den Stadten der notien
Bundeslinder B

Nutzungsintensivierungen auf kommunalen Flachen

Wirtschaftspofitische Diskurse Nr, 53

Privatlslerung von Wohnungen In den neuen Bundeslindern
Potantlale, Konllikte und Modelivorhaben

{vergritfen)

rtschaftspoltische Diskurse Nr, 54 _
gltologisﬂa - Gidterverkehr Im Spannungsfeld von Okenomle und Okologle

Wirtschaftspalitische Diskurse Nr, 55

Telchnolng?e- und Granderzentren In der Bundasrepublik Deutschtand
Eine Zwischenbilanz

{vergriffen)

ftspolilische Diskurse Nr, 56
Y:gtlfgt'}?efsoeglcnllufgg ln'sd:n neuen Bundeslandern - Perspektiven, Herausforderungen und
Forderungsméglichkelten

Wirtschafispolitische Diskurse Nr. 57

Wohnungssppoolilllg';he Konzepte filr Ostdeutschland auf dem Prifstand
Umselzungsstrategien und Erfahrungen vor Or

(vergrifien)

\'I:VInschaEsp&I‘ill§cr1le I'J}Ig.kursg Nr. 58

reia Fahrt 1lr frele Blirger .
Elan(:ante ainer ratlonalengAutonuizung in den neusn Bundesldndem
{vergriffen)

Wirtschalts; o{ldtisc?e Igllskl:‘rse Nr. 59
Miat stdeutschlan
Z\Lcl,sglr.:cl: Ingtandsetzungsstau und Mietorinteressen

tische Diskurse Nr, 60
?g?l?g:\:rllls%ﬂld Igokulllvlarun Im Lausitzer Braunkochlenreviar
Ckologische Zlele und wirschattliche Chancen
{vorgriffan)

i o Nr. 61
g&?ﬁgﬂfﬁﬂ'\‘«?ﬁ?ﬁﬂi‘:ﬂf- und Technologlepalitlk In elner globalen Markiwirtschaft

Skizze flr ein neues Modell Deutschiand
{vorgriffan)

\é\:lrtschaﬂspulltIsahebD[sle:rse Nr. 62
u
Pe'}:p%ﬁi :rg?l :umr Bgcaé‘l‘f‘-ﬁgﬂng. Wachstum und Strukturpolitlk Im Raum Stuttgart

Nr. 63 a -
‘S"{',-;‘é’fg‘g‘;‘j' [gﬂgsﬁ,h\feggﬁ?g,?s%aguchkollen auf ehemaligen MIlltirfidchen in den neuen Bun

deslandern

Wirtschaftspolitische Diskurse Nr. 64
Produktlor?:vorlnh orungen in mittel- und osteuropilsche Staaten
Chancen und Ga!a%ren



Wirtschaftspolitische Diskurse Nr, 65

Innovative Technologlen filr den ruhenden Verkehr In Stadizentron und verdichieten Wohn~

ebleten
vergriffen)

Wirtschaftspolitische Diskurse Nr. 66
Qkologlsche Steuerreform

Konzepte, Rahmenbedingungen, Konfliktfelder und Auswirkungen einer Skologlschen Ausgestaliung

des Steuarsystems
{vergritfen)

Wirlschattspolitische Diskurse Nr, 67
Reglonalisierung des Nahverkehrs

Eine Herausforderung an Verkehrsunternehmen und Gobistskdmpearschaftan

{vergriffen)

Wirlschafispolitische Diskurse Nr. 68
Langzeilarbeltslosigkelt und ihre Bekamplung

Wirtschafispolitische Diskurse Nr. 69
Herausforderung Technologletransfer
Schwerpunkt Neus Bundeslander

anschaﬂsPolitischa Diskurse Nr, 70
Wirtschafiliche Chance Umweltschutz
(vergritfon)

Wirtschaitspolitische Diskurse Nr. 71
Hofinungstrager Mittelstand
Entwicklung und Perspektlven in den neuen Bundeslandern

Winschaftspolitische Diskurse Nr. 72

Rlslkokapital tiir junge Technologleunternehmon
Erfahrungen und neue Mdglichkelten
(vargrlﬂerﬂ

Wirtschafispolilische Diskurse Nr. 73
Entwicklungsprobleme junger tachnologiearlentierter Untathehmeon

Wirtschaitspolitische Diskurse Nr. 74

Wege zur Reform der Kommunalvarwallung
{vergriften)

Wirtschaftspolitische Diskurse Nr. 76
Europélsche Elnholtswihrung
Maastricht fehlt die &konomische Dimension

Wirlschaitspolitische Diskurse Nr, 76
Konversionsmanagement

Abristungsfolgen und Bewaltigungssirateglen

Wirtschafispolitische Diskurse Nr, 77
Reform der Wohneigentumsiérderung

Wirtschaftepofilsche Diskurse Nr, 78
Macht der Banken
(vargriffen)

Wirtschaftspalitlsche Diskurse Nr. 79
Stirkung der Kernstadte
~Stadtverkehr und Cityhandel-
{vergriffen)

Wirtschaftspolitische Diskurse Nr. 80
Baschifilgungsméglichkelten fiir niedrig Quallfizierte

Wirlschaftspolitische Diskurse Nr. 81
Neute Akzente In der Arbsitszelldeballs
(vergriffen)

Wirnschaftspolitische Diskurse Nr. 82

Dis fahiradfreundliche Stadt: Elne lésbare Aufgabe der Kemmunalpolitik

{vergriffen)

Wirlschalispoliische Diskurse Nr, 83
Gemeinden In der Finanzkrise
Ursachan, Reformkanzepts, Konflike
{vergriffon)

Winschafispolitische Diskurse Nr. 84 .
S Jahre To?:rlsmusenlwlcklung In den neuen Bundesléndern
(vergritfen)

Wirtschaltspalitlsche Diskursa Nr, 85
Magnelscl?nollbahn Transrapld: Dle Fakten und ihre Bewertung

Wirtschaflspollfische Diskurse Nr, 86
Baschﬁttlgﬁ:ngspollllk Im Internatlonalen Vergleich
Strategien, Insirumente, Eriolge

\'n,‘\’ltr’tdschalﬂspolltisch? ﬂlskt‘zjrsew N:.l fgh utz
roduktionsintegrierier Umwe
Waﬂbewarbschar?cen durch 8koleglsche Umorientierung

Wirschalispoliische Diskurse Nr, 88
Telomatik im Verkehr
Probleme und Perspekiiven

Wirlschafispolillsche Diskurse Nr, 89
Kelne Won%o am Arbeitsmarkt In Ostdeutschland
Eine Zwischenbllanz Im Jahre 1806

Wirtschaftspoliische Diskurse Nr. 80
Noue Wage Im sozlalon Wohnungsbau
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