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Vorwort

l^Johnungsnot ist innerhalb des letzten Jahres zu einem
bedeutenden öffentl i chen Thema geworden. Soz'i al arbei t,
die Menschen mit geringem Einkommen zur Seite steht,
hat die Auswirkungen einer verfehlten Wohnungspolitik
berei ts vor 'l ängerer Zeit regi str j ert und versucht, di e
pol i t'i sch Verantwortl'ichen i n unserem Land auf di e kata-
strophal e Versorgungsl age aufmerksam zu machen und e'i ne
rad'i kal e Umkehr i n der t^Johnungspol i ti k gefordert. Auf
diese Initiative erfolgte jedoch keinerlej adäquate Re-
aktion.

l,Johnungspol i ti sche Konzepti onen und Le'i t1i ni en, di e si ch
an den moral i schen [^Jerten und der vol I en Gü1 t'i gke'i t des
Sozialstaatsgebotes orientieren, scheinen z. Z. nicht zu
exi sti eren und pof i ti sch auch ni cht gewol 1 t zu sei n.

Im "Arbeitskreis lilohnraumversorgung" haben sich u. a. des-
halb eine V'ielzahl von sozial engagierten Menschen aus den
untersch i ed I i chsten Fachberei chen zusammengesch I ossen, um
ihre Erfahrungen und ihr Wissen fachübergreifend mit der
Zielstellung "menschenwürdiger und bezahlbarer Wohnraum
ftjr al l e Menschen" zusammenzutun und gemei nsam nach Mög1 i ch-
keiten zur Erreichung dieses Ziels zu suchen. Die hiermit
vorgel egte Broschüre i st das Ergebn'i s der bi sheri gen D'i s-
kussionen und Aktivitäten
Warum gibt ein Träger - wie die Ambulante Hilfe Hamburg e.V.
- die vorliegende Broschüre heraus?

Dazu'im folgenden einige grundsätzl'iche Anmerkungen:

Ei n organi si ertes System der Hi l f e f ür arme, al l e'i nstehende,
wohns'i tzlose Menschen ex'i st'i ert über .l00 Jahre. Ein System,
das sich bei genauem Hinsehen als eine 0rganisation der
Ni cht-Hi I fe erwei st - ei ne Form der Verwal tung, Verwahrung
und Vertre'i bung von i n extremer Armut und Verel endung I e-
bender Menschen.

Di e Sozi al arbei t i n d'i esem Berei ch hat tradi ti onel I Mauern
um di ese Menschen gebaut, um di e Geme j nschaf t, d'ie Kommune,
d'ie Gesellschaft vor ihnen zu schützen. Gelingen konnte
di es nur mi ttel s Del egati on un d Tuschrei bung von 'i ndi v'iduel -
I er Schul d oder Verantwortung an di e betroffenen Menschen
selbst. Mit der zusätzl ichen Einführung und dem (bis heute



An diesem "Elend der H'i lfe" Grundsätzl'iches zu ändern, ist
zentrales und auch satzungsmäßig festgeschri ebenes Ziel der
Ambulanten H'i lfe Hamburg e.V. Ambulante Hilfe für wohnungs-
I ose Menschen hat 'i hrem Kl'i entel ni chts anderes zu b'i eten
als(parteil'iche) Beratung bezogen auf gesellschaftliche
Te'i I habermög I'i chke'i ten und sei ne Vertretung i n soz'i a1 po1 i -
t'i scher H'i nsicht, wenn die Partzipat'ionsmögljchke'iten nicht
in ausreichendem Maße vorhanden s'i nd oder gar gänzlich feh-
len. Uber andere Mögllchkeiten verfügt die Sozialarbeit
nicht. Sie ist auch nicht für gesellschaftliche Ressourcen
(t^lohnung, Arbeit, Geld etc. ) bzw. dessen Fehlen verant-
wortlich oder hat auf ihre Verteilung bzw. dessen Entw'ick-
lung Einfluß. Bestimmt werden die Part'izipationsmöglich-
ke'i ten i n unserer Gesel I schaf t durch den jewei 1s bedeut-
samen Markt und di e po1 i ti schen Entsche.i dungen der Verant-
wortf i chen, di e auf di ese Märkte Ei nfI uß nehmen ( können ) .

zu reg'i strierenden) Beharren auf dem Begriff des "nicht-
seßhaften Menschen" schaffte man sich die Legit'imat'ion
für Sonderbehandl ungsformen außerhal b der al I gemei n gül -
tigen gesellschaftlichen Normen und damit auch außerhalb
des Rechts.

Verfügt 5ozialarbe'it - im Bereich des Wohnens - über eigene
Ressourcen und b'i etet s'i e i hrem Kl i entel dr, so schafft s'i e
automatisch stationäre Strukturen und beteiligt s'ich damit
an gesel l schaftl'i cher Ausgrenzung und "Mauerbau um i hr Kl'i -
entel ". Die Qual ität d'ieser Angebote kommt dann zwangsläuf ig
nicht ljber das Niveau des "bill'igen Ersatzes" hinaus, es
instalIiert außerdem automat'i sch ein Sonderrecht ("Nutzungs-
recht") unterhalb des vollen gesetzljchen Mieterschutzes.
Begründet werden kann di es dann ni cht mehr mi t fehl endem
hlohnraum, sondern mit der nicht ausreichenden oder aber
nicht vorhandenen "l,.lohnfähigkeit" des Kl'ientel s. E'in Bl ick
i n d'i e Gesch'i chte der sog. Ni chtseßhaftenh'i I fe b'i etet Para-
debeispiele für die eben beschriebenen Prozesse.

Aber was soll eine Sozialarbeit (die Ambulante H'i lfe Hamburg
e.V. ist Träger solcher) angesichts der heute vorzufindenden
Zustände am hJohnungsmarkt machen? Gerät ihre Exi stenz njcht
unter enormen Legit'imationsdruck, wenn sie ihrem Klientel
kei ne l,'Johnungen und auch kei ne geei gnete vorübergehende Un-
terkunft (mehr) anbieten kann? Diese und ähnliche Fragen
sind in jüngster Zeit häufig zu hören. S'ie bewegen die in
der Praxi s vor 0rt täti gen Kol I egi nnen und Ko1 l egen tägl'ich
und ti ef. Dem kann aufgrund des zuvor Ausgeführtem entgegen-
gehalten werden: Wer diese Frage so stellt, ist wieder in
die "Verantwortungsfalle" gegangen. Man tut dann nämlich so,
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als ob es von der Leistungsfähigke'it der Sozjalarbeit
abhinge, wenn wohnungslose Menschen in einem [^Johnungs-
markt, der überhaupt kejnen Platz für sie vorsieht,
keine Wohnungen f inden. Die hohe Zahl und die obiektiven
Notlagen der in Wohnungs- und 0bdachlosigkeit vegetieren-
den Menschen sind z. Z. deutlicher denn ie. Auch am ge-
setzl i ch vorgeschri ebenen Auftrag der umfassenden Bese'i ti -
gung der Notlagen hat s'i ch nichts geändert.

Die Voraussetzung für die Beseitigung dieser Notlagen und
die damit ver.bundene Schaffung und Garantie eines menschen-
würdi gen Dasei ns für al I e Bi..irgeri nnen und Bürger unseres
Landes durch den Staat bildet das im Grundgesetz verankerte
Soz'i alstaatspri nzip. Menschenwürdiges lnlohnen fijr alle Men-
schen bedeutet die elementarste Voraussetzung für die tat-
sächl i che Gijl ti gkei t di eses Pri nzi ps. Daran werden si ch di e
f lir di e Pol'iti k i n unserem Land Verantwortl i chen messen
I assen müssen. E j ne Del egat'ion di eser Verantwortung - an
wen auch immer - i st ni cht mögf i ch.

Di e Ambul ante Hi l fe Hamburg e. V. dankt dem "Arbei tskrei s
Wohnraumversorgung" und den Autorinnen und Autoren dafür,
daß sie die Herausgeberschaft dieser Veröffentlichung
übernehmen durf te.

Unser besonderer Dank g'i It auch unserer Mitarbeiteri n,
Dori s Schultz, die als letzte - unter dem ijbl'ichen Zeit-
druck - an die Arbeit gehen mußte, um alles in d'i e vom
Leser vorzuf i ndende Schri ftform zu bri ngen.

Für den Herausgeber:

Jürgen Evers

Hamburg/im Dezember l9B9
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ZUR LAGE DER }IOHNUNGSVERSORGUNG IN HAMBURG

t,lolfgang Pickert, Peter Schroeders

Mit dieser Arbeit ergre'i fen Fachleute aus der Mieterbe-
ratung, der Soz'i alarbeit, der Stadterneuerung unq aus

l,Jissenschaft und Lehre das tnjort, um aus ihrer Sicht
e'i nen Bei trag f ür di e Anf orderungen an ei ne kommunal e

Wohnungspo'l itik zu formulieren.

Di e Fol gen der verfehl ten Wohnungspo'l'i ti k brei ten si ch

in Hamburg, w'i e überall im Bundesgebiet, deutlich aus.
Durch den Rückzug aus der Bundesförderung für den sozi-
al en M'i etwohnungsbau si nd gravi erende Di spari täten auf
dem tnjohnungsmarkt entstanden, di e si ch mi t Ausl auf en des

tJohnungsgemei nniitz'rgkei tsgesetzes noch verschärf en werden

Der Begri ff der neuen l^Johnungsnot i st 'i n den I etzten l,Jo-

chen und Monaten für d'i esen Tatbestand geprägt worden.

Angesichts der aktuellen Entw'icklung auf der Nachfrage-
seite durch vermehrten Zustrom von Aus- und [jbersiedlern
stel I t si ch i n Hamburg di e Frage, wel che Handl ungsansätze

d'ie Fre'ie und Hansestadt Hamburg zur Lösung d'i eser Pro-
bleme bereitliegen hat. Dabei mehren sich die Stimmen

pol i ti sch Verantwortl i cher, di e me'i nen, ei ne kräf ti ge

Ste'i gerung der Produkti onsraten im l'Johnungsneubau wer-
de d'ie strukturellen Versorgungsprobleme beseit'igen. t^Jjr

werden uns den Mei nungen der Vertreter des tradj tj onel I en

sozi al en I,Johnungsbaues n'i cht anschl i eßen, denn hi nter di e-

ser ausschl i eßl i ch quant'i tati ven Betrachtungswei se bl ei -
ben die bundes- und landespolitisch immanenten Strukturpro-
bleme der tJohnungsversorgung im H'intergrund.



Schl ag1 i chtart'i g h'i er aufgezähl t gehören dazu di e Fi nan-
zi erungsm'i sere i m sozi al en t^lohnungsbau, di e erhöhte steu-
erliche Begünst'i gung der Eigentumsbildung, die syst€rrätische
verri ngerung prei swerter wohnungsbestände, di e umwandi ung
von M'i et- i n E'i gentumswohnungen, di e Zweckentf remdung durch
gewerbl i che Nutzung sowi e di e ausgeprägte Luxusmoderni si e-
rung. D'i e Ausrichtung der Mietenentwicklung im öffentlich
geförderten Bere'ich an zukljnftig erwarteten Einkommensstei-
gerungen sch I i eßt den Krei s der Prob 1 em1 agen . Di e Koppel ung
der Mi etenentw'i ckl ung an angenommene Ei nkommensstei gerungen
gi I t für den gesamten sozi al en Mi etwohnungsberei ch, für den
sozialen Neubau und für öffentl'ich geförderte Modernisierungs
maßnahmen 'im Rahmen der Stadterneuerung.

Angesichts der dauerhaften Ausgrenzung großer Te'i le der Be-
völ kerung aus den immer wi eder beschworenen hJachstumsmodel -
len für die städte, erscheinen die ijberkommenen Instrumente
der staatlichen (0. h. des Bundes, - der Länder, - und
Kommunen ) t^lohnungspol'iti k obsol et geworden zu sei n. S'ie si nd

augensche'i nl j ch unter sozi al pol i ti schen Ges'i chtspunkten ni cht
geei gnet, dem Probl emdruck 'i n der Wohnungsversorgung zu be-
gegnen.

Kennzei chnend für di e si tuati on auf dem Hamburger l^Johnungs-
markt ist eine rapide Verteuerung der Wohnungskosten, die
inzw'ischen nahezu alIe tJohnungsteiImärkte erfaßt f,ut.(I )

Das "Reservoi r" an prei swerten tnjohnungen nimmt 'irrr Zuge von
staatlich geförderten und freifinanzierten Modernisierungs-
aktivitäten in städtischen Altbauquartier.n(2), im Zuge von
veräußerungen prei sgünsti ger wohnungsbestände durch kommu -
nal e und gemej nnü tzige wohnungsunternehmen ( 3 ) sowi e durch
das reguläre und vorzeit'ige Auslaufen von Sozialbindungen
im sozialen MietwohnungrUur(4) drastisch ab. D'i eser "Ab-
schmelzungsprozeß" wird s jch ab dem 0.l.0.l..l990, wenn d'i e
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Steuerbef rei ung geme i nn ütz i ger tJohnu ngsu nternehmen i m

Zuge der Steuerreform aufgehoben wi rd, verstärkt fort-
setzen.

Di e bi s zu di esem Zei tpunkt mi t Kostenbi ndungen bel egten
t'Johnungen gemeinnütziger Wohnungsunternehmen können wie
f reif inanzierte hJohnungen m'i t entsprechenden M'i eter -
höhungsspielräumen - bis zu 30 % innerha'l b von drei Jah-
ren - behandel t werden. Mi t di eser Mö91 i chkei t werden mi t
einem Federstrich auch positive Errungenschaften von

I 00 Jahren ['Johnungsreform ei nfach vom T'i sch gewi scht. Ins-
besondere i n Hamburg, ei ner Stadt mi t ei ner Bautradi ti on

im sozialen Wohnungsbau, die quant'itat'iv kaum m'it anderen
Städten der BRD vergleichbar ist, werden die Auswirkungen
verheerend sei n.

Etliche tausend Wohnungen werden davon betroffen sein.
H'i er wären politische Sicherungskonzepte vonnöten, statt
eine völlig lapidare Diskussion über e'i ne Fehlbelegungs-
abgabe zu führen. Nach Untersuchungen der GEW0S von I 985

si nd 80.000 Haushalte, das entspri cht zwei Dri ttel al I er
großen Haushalte mit dre'i und mehr Familienangehörigen,
mi t Wohnraum unterversorgt.

Auf der anderen Se'ite werden seit .l986 die hJarteschlangen
auf Soz i al wohnungen wi eder 1 änger . Konnten I 983 von 37 .357
ausgestellten $ 5-Scheinen noch .l8.305 anspruchsberechtigte
Haushalte versorgt werden, Versorgungsquote 49 %, sjnd d'i e

Zahlenangaben für das Jahr l98B bedrückend. Von 4.l.380 aus-
gestellten $ S-Scheinen s'i nd nur noch .l1.586 anspruchsbe-
rechti gte Haushal te versorgt vvorden, wel ches e'i ne Versor-
gungsquote von 28 % bedeutet.

Ahnlich stellt s'i ch das Bild bei den anerkannten t,Johnungs-

notfäl I en dar . I 983 konnten von 6 .845 anerkannten Wohnungs -
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notfäl I en noch 6.024 versorgt werden, das bedeutet ei ne

Versorgungsquote von 8B %, konnten lgBB von .l3.036 aner-
kannten [^Johnungsnotfäl I en nur noch 8.604 m'i t l,Johnraum

versorgt werden, ze'i gt sich, daß die Versorgungsquote
auf 66 % gefal I en i st.

Ein Blick auf die aufgewandte Summe der Mietschulden-
übernahmen nach $ l5 a BSHG, l9B4 DM 6 Mio und l98B
DM l8 Mi o, und di e dynam'i schen Zahl en der Entwi ckl ung

der 0bdachlosigkeit m'it ca. 26.000 Personen Ende 0kt..l989, lassen die sozialpolitjschen Herausforderungen
i n di esem Zusammenhang deutl'ich werden.

Dabei ist zu beachten, daß durch die Unterbringung in
Hotels und Pensionen eines großen Teils der 0bdachlosen
jährl'ich jmmense Mittel zur Sicherung der Unterkunf t
al s Sozi al hi I f el ei stung e'i ngesetzt werd.n (5 ) 

.

Gerade auch durch den aktuell anhaltenden Zustrom von
Aus- und Ubersiedlern, wird sich künftig der Nachfrage-
druck auf den t^Johnungsmärkten und die damit verbundene
Verdrängungskonkurrenz weiter verschärfen.

Ei nkommensschwache Nachfrager kommen nur "dort zum Zuge",
wo di e nächsthöhere Ei nkommensgruppe ni cht mehr nachfragt
- in benachteiligten Quartieren der Stadt. Die Folge'i st
die in bestimmten Stadttei len und Großsiedlungen zu begb-
achtende Konzentrati on von ei nkommensschwachen Haushal ten
oder anders ausgedrückt - die gesellschaftliche Aussonde-
rung fi ndet i n der stadträuml i chen Aussonderung i hr Aqui va-
I ent.

Gleichzeitig liegt die Mietbel
teren Einkommensgruppen z. T.

kommens. Auch das t^Johngeld 'i n

tung hat an dieser Entwicklung

astungsquote, gerade der un-
bei 40 % des Haushal tsei n-
seiner derzeitigen Ausgestal-
nichts geändert.
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Ei n Umdenkungsprozeß, der di eser Scherenentwi ck1 ung

e'i n soz'i ales Modell gegenüberste11t, 'i st'i n Hamburg

nicht erkennbar. 7u befürchten ist, daß die weiter-
h'i n wachstumsorienti erten Instrumente der l,Johnungs-

politik - insofern sind es spekulative Instrumente
den Prozeß der stadträumlichen Ausgrenzung weiter
forc'i eren und daß di e Mj etenentw'i ckl ung aufgrund der
f ort sch rei tenden I ntegrat i on pre'i sgebundener Best ände

in den fre'ien Wohnungsmarkt weiter voranschre'itet. Für

di e Haus- und Grundei gentijmer schei nen di e M'i etener-
höhungsspielräume nocir n'icht ausgeschöpft, da zuneh-
mend e'i ne zahlungskräftige Nachfrage durch die Aktivi-
täten i nternati onal er Kapi tal gesel I schaften und Kon-

zerne ausgelöst wird.

D'i e Hamburger Stadtentwj ckl ungspl anung berei tet di esem

Prozeß auf nahezu allen sektoralen Ebenen das Terra'i n,

ohne daß e'i n sozialer Ausgleich erkennbar ist. Im Zuge

der öffnung des europä'i schen Bi nnenmarktes I 992 werden

sich dieser Nachfragedruck und die damit,verbundenen
Verdrängungspotentiale auf e'i nem nahezu deregulierten
l^lohnungsmarkt weiter verstärken.

Insof ern s'i nd n'icht kurzf r i stige Neubauprogramme al s

nahezu ei nzi ge Antwort auf di e aktuel I si chtbar gewor-

denen Strukturprobl eme i n der t^lohnungsversorgung zu

formul i eren, sondern über kurzfri sti g w'i rksame Maßnahmen

zut' Li nderung aktuel I er Wohnungsnot h'i naus s'i nd wohnungs-
politische Perspekt'iven zu erarbeiten, die den veränder-
ten ökonomi schen und sozi al en Rahmenbedi ngungen gerecht
werden. Diese notwend'ige konzeptionelle Arbe'it steht für
Hamburg bisher aus, obwohl Hamburg - im Gegensatz zu

anderen Kommunen - aufgrund der Stadtstaatensituation
größere Chancen zur Umsetzung ei ner ei genständl gen Wohnungs-

politik hat. Die vorhandenen Handlungssp'i elräume der Landes-



tl

politik gegenüber der Bundespol'i t'i k sind bei weitem
n'icht ausgeschöpft.

Al s Bei spi e1 sej hi er nur genannt, daß d'i e Nachverz'i n-
sung öffentlicher Baudarlehen mit den fatalen Foigen
für den sozialen Wohnungsbau und dam'it für die sozial
beeinflußbare t,lohnungsraumversorgung insgesamt für d'ie
Länder ei ne Kannbesti mmung i st. Demnach hätte Hamburg

auch die Mögf ichkeit, die Nachverzinsung zurückzunehmen.,
um endlich Sicherungspolitik zu betreiben. Stattdessen
hat Hamburg häuf i g ei ne Vorrei terrol'l e be'i der wei teren
Demontage ei ner sozi al en Wohnungsversorgung durch d'i e

Bundespolitik der letzten l5 Jahre übernommen.

Aktuell werden an die ökonom'i sche Sanierung der kommuna-

I en t,Johnungsbaugesel I schaft SAGA rei n betri ebswi rtschaft-
I i che Kategori en unter Prei sgabe wohnungspof i t'i scher Per-
spektiven angelegt. Konkret bedeutet das den Verkauf
großer Bestände pre'i swerter !'lohnungen. Verkauf sbed'i ngte
Erhöhungen der Kapi tal bi ndung werden zwangs'l äufi g zu höhe-
ren Mieten führen müssen.

Dam'it beschneidet Hamburg sich selbst d'i e letzte l,,Johnraum-

reserve, auf di e ei n unmi ttel barer soz'i a1po1i ti scher 7u-
griff besteht. H'ier wären "Sanierungskonzepte" gefordert,
die sich nicht an marktkonformen Eigenwirtschaftlichkeits-
kri terien ori ent'i eren, sondern das Ziel einer S'icherung
und Erwei terung prei swerter l,Johnungsbestände i n den Vorder-
grund stellen. Unter Umständen wären dafür völlig neue

Trägerstrukturen zu entwickeln, da die gemeinnützigen
Kapi tal gesel I schaf ten und GmbH's auf grund i hrer trad'i ti -

onel len Ausr"ichtung an einer E'igenwirtschaftl ichkeit und

auch aufgrund des veränderten rechtlichen Rahmens ab .l990

kaum in der Lage sein werden, dieses Ziel zu erreichen.
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Mit der aktuellen "Renaissance" des soz'i alen Wohnungs-
neubaus i st kei n Neuanfang 'i n der Wohnungspol'i ti k er-
kennbar. Durch die Be'i behaltung der Finanzierungsstruktur
werden di e f ör'der- und mi etenpol i ti schen Probl ei,re des

sozi al en Wohnungsbaus perpetuieri:'

Die Einstiegsm'i eten von DM 8,60/qm und schon programm'i er-
te Steigerungsraten sind viel zu hoch und gehen an aktuel-
len soz'i alen Brennpunkten völlig vorbei; gleichzeitig ist
eine Subventionsl awine vorprogrammiert, d'ie sich im Zeit-
verlauf auf das Mehrfache der Herstellungskosten von Sozi-
alwohnungen belaufen wird. Mit dem derzeitigen Fördersystem
Iassen sich durch Neubau d'ie Verluste preiswerter t'lohnungen

nicht kompensieren. D'ie staatlichen Förderbudgets wären da-
mit hoffnungslos überfordert.

Zu entwickein wären für den Neubau neue F'i nanzjerungsmo-
del le, d'ie niedrige Einst'iegsmieten ermö91 ichen und d'ie
Abkoppel ung der Mi etenentwi ckl ung von erwarteten Ei nkom-

menszuwächsen er'l auben. Es 'i st ei n Anachroni smus, daß immer

noch auf der Basis eines in den 70er Jahren entwickelten,
auf gesamtgesel I schaftl i che Ei nkommenszuwächse ori enti erten
Fördersystems, sozi al er Wohnungsbau betri eben wi rd.

Im Rahmen di eser Arbei t werden Perspekti ven ei ner kommunal en

Wohnungsversorgung entwickelt, die nach kurz-, mittel- und

l angfri sti ge Umsetzungsmögl i chkei ten d'i fferenzi ert werden.
Dabei findet eine Beschränkung auf d'i e zentralen Felder
kommunaler t^lohnungspolitik statt, in denen jeweils nach der
Prob.l emanalyse, tJege einer sozialori ent'ierten Entwicklung
für dje 90er Jahre aufgeze'igt werden.

Im ei nzel nen wi rd ei ngegangen auf:
- di e M'i etenpol i ti k, das Mi etrecht f ür den f rei f i nanzi erten

l,Johnungssektor und daraus resultierende Konfl'i kte;
- d'i e Strukturprobl eme und di e f örder- und mi etenpol i ti schen

Perspekti ven des sozi al en l,Johnungsbaus;
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- die Instrumente der Stadterneuerung, ihre mietenpoli-
ti schen Fol gen f ür d'i e Betrof f enen sow'ie auf Ansätze
zur Neustrukturj erung ;

- kurzfristig umsetzbare Handlungsmodelle zur Erweiterung
kommunal er Spi el räume i n der Wohnungsversorgung. Dabei
s'ind die Verh'inderung von 0bdachlosigke'it, ein veränder-
ter Umgang mi t kommunal en Wohnungsbeständen - aber auch
neue Trägerformen zur Sicherung und Erweiterung prei s-
werter Bestände angesprochen.

Al I e Bei träge ori enti eren si ch an fol genden Grundsätzen:
- aufgrund des offensichtlichen Versagens einer marktwirt-

schaftlichen Wohnungspolitik ist der Staat für eine
soz'i ale Wohnungspolitik nicht aus der Verantwortung zu

entlassen;
- es muß alles getan werden zur S'icherung und Ausweitung

von preiswerten und dauerhaft sozialgebundenen Beständen
- jn alIen Sektoren der Wohnungspofitik - namentlich im

sozialen Wohnungsbau und der Stadterneuerung;
- die M'i tbestimmungs- und Entsche'idungsmöglichkeiten von

Mietern in allen Belangen ihres Wohnens müssen gestärkt
werden. Nur so kann Wohnqual i tät, d'ie i n Ei nk'l ang m j t
den Möglichkeiten der Mieter steht, entstehen;

- Wohnungspolitik muß sich wieder mehr als aktive Sozial-
pol i t'i k verstehen.

Anmerkung€n:

(l) Siehe hierzu die laufenden Mietenspiegel.

(2) D'ie WE, di e öf f entl i ch gef ördert moderni s j ert wurden,
können nach 12 Jahren ohne jegliche Kosten- und Sozial-
bi ndung auf dem frei en t,rlohnungsmarkt vermi etet werden;
bis I995 ca. I00.000 t'lE,
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(3 ) So geht sel bst di e städt'i sche SAGA i n der Si tuati on

äußerst angespannter Wohnungsmärkte dazu über, preis-
werten t^lohnraum zwecks Unternehmenssani erung zu ver-
äußern. Ebenso di e ehemal i ge NEUE HE iMAT.

(4) .l985 waren noch ca.300.000 Sozialwohnungen jn der
Sozialbindung; im Jahr 2000 werden es noch ca.
80.000 teuere t^JE aus den 70er Jahren sei n.

(5) Nach Berechnungen des Instituts für Sozialforschung
waren I 988 ca. 5.000 wohnungsl ose Personen i n Hotel s

und Pensionen untergebracht. D'ie Summe der staatlichen
verl orenen Aufwendungen betrug I 988: 36,5 Mi o DM.

- Tendenz stei gend.
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AUSb'ÜCHSE UND }TIDERSPRiiCHE DER l.IIETEI{POLITIK II.I FREI.
F INANZ I ERTEN }IOHl{UNGSSEKTOR

Kari n Assmus

Zahlen zum Hamburger l{ohnungsmarkt

In Hamburg gab es nach der Volkszählung 1987

796.000 t^lohnungen i n 207.000 Wohngebäuden. Ei nwohner
( Bevöl kerung am 0rt der Hauptwohnung ) hatte di e Stadt
zu dem Zei tpunkt I ,595 Mi I I i onen.

Rund 329.000 4ohnungen wurden nach dem I I . Wel tkri eg

mi t öffentl i chen Mi ttel n gefördert. Davon si nd I 989

noch 275.000 Sozialwohnungen (GEt^J0S) und unterliegen
somi t ei ner Mi et- und Bel egungsbi ndung. 45.000 gemei n-
nütz'ige t,lohnungen unterliegen bis Ende I989 noch einer
Preisbindung. Nach Aufhebung der Wohnungsgemeinnützig-
ke'i t werden auch di ese Wohnungen i n den f re'ien Markt
überführt - ausgenommen Genossenschaftswohnungen.

Von den 521 .000 t^Johnungen ohne Bi ndungen wi rd nur ei n

Tei I al s Mi etwohnungen vermi etet . Setzt man d i e bundes -

deutsche E'i gentumsquote von 40 % an, so sind das rund
208.000 l,rlohnungen.

Mi t der Erwei terung des $ 7b EStG - auch der Erwerb von

Ei gentumswohnungen aus dem Bestand wi rd ab 1977 steuer-
lich gefördert - läßt die Umwandlung von Miet- in Eigen-
tumswohnungen immer mehr pre'i swerten Mi etwohnraum vom

Markt verschwi nden. In Hamburg wurden zwi schen I 983 - I 988
i n sge s amt 22 .151 Abg e sc h I o s sen he i t s - Be sc h e i n i g u ngen er -
tei I t. Si e bi I den di e Voraussetzung f ür d'ie Umwandl ung.
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I'li etenentwi ckl ung und f rei f i nanzi erter llohnungsmarkt

Nach dem I i . t^lel tkri eg wurden zwangswi rtschaf tl'iche
Sondergesetze zur Regulierung der tJohnungsversorgung
erlassen. Das war ein Beitrag des Gesetzgebers zur
Behebung der l,Johnungsnot und zur Vermeidung der spe-
kulativen Ausnutzung des Unterangebots von Wohnraum.

B'i s 1976 wurden d'i e Mieten in Hamburg staatl icherseits
festgelegt, Mietpre'i serhöhungen waren nur in einem be-
grenzten Umfang mög1ich. Rechtsgrundlage war die bjs
dahin geltende Altbaumietenverordnung.

In den 50er Jahren gab es als weitere Instrumente u. a.
noch d'i e Zwangsei nwei sung und ei n Verbot der Zweckent-
fremdung. In Hamburg wurde di e Frei gabe der Mi eten im

fre'i finanz'i erten [,iohnungsbestand 1976 m'it der E'i nfüh-
rung des we j ßen Kre'i ses errei cht.

Ab nun unteri ag di e M'ietprei sgestal tung i n di esem Be-
reich den entsprechenden Regelungen in den Mietgesetzen
Für di e Versorgung e'i nkommensschwacher Gruppen gab es

nach wi e vor den sozi al en l,Johnungsbestand. Hi er gal t
eine andere Mietpreisgestaltung als im freif inanz'i erten
Wohnungsbestand.

D'i e Fol gen der Mi etenf rei gabe waren voraussehbar; d'ie
Mi eten sti egen.

l4ietrechtsverschärfungen ab I983

Mit den 198? beschlossenen Mietrechtsverschärfungen "dem

Gesetz zuy Erhöhung des Angebots an M'i etwohnungen " wurden

Mietpreissteigerungen erneut beschleunigt und überholten
sogar die Preissteigerungsraten bei den allgeme'i nen Le-
benshaltungskosten. Seit Ende .l987 ze'igt sich dies in der
Entwicklung des Mietenindex. So beträgt die Preissteigerung
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tm

3,7
hal

Mai l9B9 gegenüber dem Ma'i l9B8 f ijr d'i e r^Johnungsmi ete
%, für die Lebenshaltungskosten aller pri vaten Haus-

te hingegen nur 3,.l % (s. Anlage).

D'i e Ei nkommensentw'ickl ung hä1t mi t der Mi etenentw'ickl ung
nicht Schritt. Für Hamburg sieht das so aus, daß rund
40 % der Hamburger Haushalte im unteren Drittel der Ein-
kommensverte'i I ung i n Rel ati on zu i hrer Haushal tsgröße
stehen.

Die M"ietrechtsverschärfungen betrafen folgende Bereiche:
Mieterhöhungen ($ 2 MHG) wurden vermjetern erneut leichter
gemacht. Di e formal en Anforderungen an ej n Mi eterhöhungs-
verlangen wurden geändert. Entsche'idender waren allerdings
die veränderten Erfordernisse an die Erstellung eines Mie-
tenspiegels, der eine der Grundlagen für eine Mieterhöhung
bildet. Die Mietenspiegel sollten jetzt alle zwei Jahre von
den Gemei nden erstel I t werden, und i n di e Erhebung sol I ten
nur noch M'i eten einfließen, die in den letzten drei Jahren
erhöht worden waren. Neuvermi etungen waren n'i cht an d.ie
Mi etsp'iegel werte gebunden.

Staffel - und Zej tmi etverträge wurden ei ngeführt. Modern.i -
si erungsmaßnahmen waren ab .l983 

i n der Reger von M'i etern
zu dulden.

Die Folgen dieses Gesetzes waren starke Mietpreisste'i gä-
rungen, dje s"ich natürlich um so besser realisieren 1ießen,
ie knapper das Angebot an t,Johnungen wurde.

Investi ti onsförderung durch Mi etgesetze?

Begründet wurden di e Mi etrechtsverschärfungen damal s mi t
der Uberzeugung, daß über erhöhte Gewinnerwartungen bei der
wohnungsvermietung der tlohnungsneubau angekurbelt würde.
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Das Darmstädter Insti tut für Wohnen und Umwel t bezwei fel te
schon .l983 eine derartige In'it'i alwirkung; denn: "Die In-
vestitionsentscheidungen werden im wesentlichen beeinflußt
durch die Höhe der Kapitalmarktzinsen, d'i e Bau- und Boden-
kosten, di e Erwartungen h'i nsi chtl'ich der 1angf ri sti gen

Einkommens- und Bevölkerungsentwicklung sowie die Renta-
bilität be'i alternativen Anlagen und dem 7elthorizont der
Investoren.

Es ist nicht üb1ich, daß im freifinanzierten Wohnungsbau
di e I aufenden Aufwendungen vom ersten Tag an durch di e

M'i ete gedeckt werden. Di es 'i st auch bei Kostenmi eten von
DM 20,00 bis DM 30,00 pro qm n'icht durchsetzbar. Die ge-
plante Anhebung des Mietpreisniveaus beeinflußt diese lang-
f ri st i gen Erwartungen kaum und w'i rd somi t kaum große I n -
vestitionsimpu'lse auslösen" (1 ).

Die Entwicklung gab dem Inst'itut recht. Nach l9B3 kam der
Mietwohnungsneubau fast vollständ'ig zum Erliegen.

I 980 wurden j n Hamburg i ncl . Sozi al - und Ei gentumswohnungen
5.636 Wohnungen fertiggestellt. 1987 betrug die Zahl nur
noch 3.257 Wohnungen.

Mi etenentwi ckl ung

Heute, angesichts einer katastrophalen Wohnungsversorgungs-
I age, vor al I em i n den Großstädten, bewei st das bestehende
Mietrecht seine unsozialen Folgen. Das knappe Angebot an

wohnraum und di e unerwartet starke Nachfrage haben zu ei ner
M'i etenexpl osi on geführt, di e fi.jr vi el e Menschen kaum noch
bezahlbar ist.

Die durchschnittliche Preissteigerung im freifinanzierten
Bestand i n Hamburg I äßt si ch an den Mi etenspi egel n I 984;
.l986 und l9B9 ablesen. Von Januar l9B4 bis Januar .l986 lag
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sie bei 6 %, von Januar .l986 bjs Januar .l989 bei ll %,

das entspricht einer Preissteigerung von 17,66 % inner-
halb von fünf Jahren.

Aus den Mi etensp'i egel n I äßt si ch ei ne überproport'i onal e

Ste'igerung der M'ieten gerade i m Bestand der rel ati v

prei swerten Al tbauwohnungen entnehmen. Der Bere'i ch der
Altbauten (Baujahre vor 1949) hat vom Januar 1984 bis
Januar l9B9 einen Preisanstieg von 21,9 % zu verzeich-
nen (s. Anlage).

Dj ese Entwi ckl un g zu ei nem ausgeprägten Vermi etermarkt
hin, hat ganz reale Folgewirkungen für d'i e Mieter:

Di e Mi etprei sentwi ckl ung I äuft der Ei nkommensentwi ck1 ung

davon. In Hamburg müssen ei nkommensschwache Gruppen bi s

zu 40 % und mehr ihres verfügbaren Einkommens für die
l^lohnung, sprich M'i etezahlung, ausgeben.

Be'i Neuvermietungen wird ebenfalls kräftig auf die bis-
heri ge Mi ete aufgeschl agen. 30 - 40 %ige Stei gerungen

sind keine Seltenheit!

2-Ttnmer-Wohnungen um di e 50 qm s'i nd i n Hamburg nur noch

für DM 800,00 - I .000,00/warm zu haben. Das entspri cht
ei ner Bruttowarmm'i ete von DM l6,00 - 20,00/qm.

Sollten hier die von dem statistischen Bundesamt veröf
fentl i chten Ri chtwerte Bestand haben, daß näml i ch di e

Durchschnittsmietbelastung in der BRD nicht über 25 %

f iegt, dann müßte das Netto-Einkommen eines Beziehers
dieser l^Johnungsgröße mindestens DM 3.200,00 betragen!
Es gi bt wen'ig Ei n- und Zwei -Personenhaushal te m'i t nur
ei nem Verd'iener, di e di ese Anf orderung erf ül I en.



20

Für d'i e Verknappung preiswerten Wohnraums hat wesentlich
auch die se'i t 1977 bestehende Möglichke'it beigetragen,
den Erwerb von Wohnungen aus dem Bestand steuerl i ch ab-
zusetzen; das g'i ng früher mit dem $ ZO EStG und heute
mit dem $ l0e EStc.

Aber auch di e jüngste Rechtsprechung des gVe(zilat das i hre
dazu bei getrag€r, daß di e Umwandl ung zum Geschäft für
Spekul anten werden konnte, i ndem si e d'i e Anforderungen
an E i genbedarfskünd'i gungen senkte. Der M'i eterschutz
wurde dami t empfi ndl i ch abgebaut.

Entwicklung der Mietnebenkosten

Gleichzeitig mit diesen Erhöhungen haben s'ich auch die
Mietnebenkosten derart erhöht, daß m'i ttlerweile schon
von ei ner zwei ten Mi ete gesprochen wi rd. In Hamburg hat
der Grundeigentümerverband eine Preisste'igerung um

501 ,5 % bei der Entwi ckl ung der kommunal en und übri gen

Betriebskosten errechnet (Basisjahr .l970: .l00 %). Zusätz-
lich haben sich die Energiekosten für das Heizen eben-
f al I s verteuert !

Ursachen für I'lohnungsnot

Di e Si tuati on am l^Johnungsmarkt, vor al I em 'i n den bundes-
deutschen Großstädten, i st sei t I ängerem gekennzei chnet
durch ei n i mmer knapper werdendes Angebot an hlohnraum

i nsgesamt, besonders aber an prei swertem Wohnraum. - Das

unzureichende Angebot 'i st Resultat einer verfehlten Woh-

nuhgspo'l'i ti k und ei ner Fehl ei nschätzung der Entwi ckl ungen

am Wohnungsmarkt. Mehrere Faktoren haben ei ne Rol I e ge-
sp'i e'l t: der Verzicht auf Mietwohnungsneubau, der zuneh-
mende Wohnfl ächenverbrauch ei nkommensstarker Gruppen
(incl.lwei twohnungen in der Großstadt) und e'i ne wider
Erwarten'immense Nachfrage, die nichl zuletzt durch den
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Zuzug der Aussiedler und DDR-Flüchtlinge verursacht
wurde und wi rd. I 989 bel äuft si ch di e Zahl der DDR-

Flüchtf inge schon auf knapp eine halbe M'i IIionen
Menschen i n der Bundesrepubf i k; für Hamburg bedeutet
das über .l4.000 

Aussied'l er, Ubersiedler und Asyianten
6is September .l989. 

Hamburg muß sich für lgBg auf ins-
gesamt wei t ljber 20.000 Personen ei nstel I en.

Makl erunwesen

Di e schwache Posi ti on, di e Mi eter auf dem l^Johnungsmarkt
i nnehaben, wi rd auch bei der l,,lohnungssuche deutl i ch.
tJohnungssuchende werden bei der Anmietung einer neuen
Wohnung immer häufiger legal "geschröpft". Man kann mit
Recht von ei nem Makl erunwesen auf dem Wohnungsmarkt re-
den. Tausende an DM werden gezah I t, ohne daß dem ei ne

wirkliche Leistung gegenübersteht. Regelmäßig arbeiten
Hausverwal tungen zusammen, di e der jewei I s anderen di e

Vermakelung des eigenen Bestandes zuschanzen. Regel-
mäßi g werden Ehepartner oder andere Fam'i l'i enangehöri ge

von Vermietern als "Makler" eingeschaltet, um ein paar
tausend DM extra zu kass'ieren. Eine Reform des Wohnungs-
vermi ttl ungsgesetzes, d'i e di e Makl erkosten zw'i ngend dem

Verm'i eter al s dem wi rkl'i chen Auf traggeber auf erl egt,
würde derartigen mißbräul'ichen Praktiken ein Ende berei-
ten.

Lösungsansätze

Um weitere unangemessene Mietpreissteigerungen zu ver-
h'i ndern, Mieter vor Wohnungsverlust zu schützen und

di e Anmi etung von t^lohnraum erschwi ng 1 i ch zu erhal ten,
si nd dri ngend gesetzgeberi sche Maßnahmen erforderl i ch.
Al s kurzfri sti ge Maßnahmen si nd gesetzgeberi sche Reformen
notwendi g:
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l. Bürgerl'i ches Gesetzbuch $ 564 b

2. Gesetz zur Regel ung der Mi ethöhe
3. $ S tilirtschaftsstrafgesetz
4. Gesetz zur Regel ung der Wohnungsverm'ittl ung

5. E'i nkommenssteuergesetzgebung

Zu l):
Kündi gungsschutz
- Eine Eigenbedarfskündigung darf nur rechtmäßig sein,

wenn der Vermi eter sel ber unzure'i chend untergebracht
'i st;

- Verbot der Kündigung wegen Hinderung wirtschaftlicher
Verwertung;

- dauerhafter Schutz vor E'igenbedarfskündigungenbei der
Umwandlung von M'iet- in Eigentumswohnungen;

- Abschaffung von Ze i tmi etverträgen.

Zu 2):
Ermi ttl ung der ortsübl i chen Vergl ei chsmi ete für ni cht
preisgebundenen l.Johnraum

- Ejnbeziehung der Mieten aller bestehenden Mietverhält-
ni sse und ni cht nur d'i e der Neuabsch'l iisse der I etzten
drei Jahre.

Neuvermi etung
- Die Miethöhe 'i st an die ortsübliche Vergleichsmiete ge-

bunden. D'i e Bi ndung bei Neuvermi etung an di e ortsijb-
liche Vergleichsmiete muß für den Mieter e'i nklagbar sein.

Mieterhöhung nach $ Z MHG

- Mietsteigerungen sind auf 5 % pro Jahr begrenzt bzw. auf
l5 % in drei Jahren.

l.lieterhöhung wegen ldertverbesserung
- Moderni si erungen si nd mi t 7 % pro Jahr uml egbar und

müssen nach totaler Abschre'i bung der Investition wieder
von der Miethöhe abgezogen werden.



23

7u 4):
Ui rt sch afts straf gesetz
- Di e Mi etprei süberhöhung muß vom Gesetzgeber kl arer al s

bi sher defi ni ert werden:
In der Verwaltungspraxis muß die Mietpreisljberhöhung als
0rdnungswi dri gkei t auch wi rkl i ch verfol gt werden. Das

Tatbestandsmerkmal des "geri ngen Angebots an vergl ei ch-
barem t^lohnraum" sol l gestrichen werden. Auf d'i e f ehl ende

Deckung der I aufenden Aufwendungen darf si ch der Ver-
mieter nur berufen können, wenn er die Kosten nicht, z. B.

durch d'ie Finanzierung des Kaufs, selber verursacht hat;
denn:

in der bisherigen Form ist der $ S t^JiStG kaum anwendbar,

wei I di e Geri chte kaum zu erfül I ende Anforderungen an den

Nachwe'i s des geri ngen Angebots an vergl e'ichbarem Wohnraum

stel I en.

7u 4):
l|ohnungsvermi ttl ung

- Die Kosten für dje Anmietung einer Wohnung müssen für den

Mi eter wi eder reduz'i ert werden. Mi ßbrauchsmö91 i chkei ten
müssen verhindert werden.

Die Maklerkosten müssen dem wirklichen Auftraggeber, das

i st 'i n der Regel der Vermi eter, zwi ngend auf erl egt werden
und nicht - wie es heute Praxis ist - sie dem Interessen-
ten, dem Mi eter zwi ngend auf zuer 1 egen .

Der Ungeschützthei t des Makl erberufes ruft 'i n Ze'i ten der
Wohnungsknappheit geradezu Makler auf den P1an, die die
schnel I e DM machen wol I en. Di es sol I unterbunden werden,
i ndem di e Ausübung des Makl erberufes - w'i e i n den Nachbar-
ländern England und Frankrejch - an eine fachl'iche Berufs-
prüfung gebunden werden.
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Zu 5):
- Um weiteren Wohnraum vor Umwandlung zu schützen und

dami t prei swerten Wohnraum f ür M'ieter zu erhal ten,
sol I en di e Steuerbegünsti gungen für den Erwerb von

Wohnungen aus dem Bestand wegfal I en.

I'li ttel f ri sti g: I'li ederei nf ührung der Mi etprei sbi ndung?

Mittel- und langfristig muß über e'i ne Neustrukturjerung
des l,Johnungsmarktes nachgedacht werden. l'li e di e Vergangen-
he'i t gezeigt hat, kann die hlohnungsversorgung für ein-
kommensschwache Gruppen ni cht über den rMarktmechan'i smus

gewährl ej stet werden. l,lohnen muß bezahl bar und menschen-

würdi g bl ei ben !

Deswegen sol I te di e Wi ederei nführung der M'i etprei sbi ndung

überdacht werden. Di e i st vor al I em bei ei nem knappen An-

gebot an Wohnungen sozialpolitisch ungenau. Bei ejnem

Nachf rageüberhang werden auch hier die "unerwünschten
Randgruppen" ausgegrenzt. Außerdem besteht d'i e Gefahr,

daß prei swer+.e Mi eten für ei nkommensstarke Gruppen ei n

willkommener Anlaß für verstärkten Wohnflächenkonsum

auch i n Form von Zwei twohnungen - i st. Gebundene Mi eten

können, w'i e Vergl e'i che zei gen, zu Desi nvesti ti onen 'im

l,'lohnungsbestand f ühren, spri ch zur Verwahrl osung.

l,Jei tere negati ve Auswi rkungen könnten di e Encwi ck1 ung

von Schwarzmarkttendenzen bei der ldohnungsvergabe se'i n

sowie die Forderungen von überhöhten Abstandszahlungen.

Insofern muß eine generelle Mietpreisbindung von ergänzen-
den Maßnahmen begl ei tet werden, di e auf al I e ei ne Bel egungs-

und Instandhaltungskontrolle enthalten müssen. Diese Maß-

nahmen müssen natürl i ch auch ergänzt werden durch ei n kon-

tinu"ierl jches Neubauprogramm, das Versorgungsengpässe, wie

s'i e derzeit bestehen, verhindert.

Anmerkungen:
( l ) entnommen aus "Mensch Mieter", Nr. l/.l983
(2) Urtei I des Bundesverfassungsgeri chtes/ 14 .02. I 989



-25
.9oog
f
N
Et
.9
c
o
o

=co!,c
o
.9
o
3lt
G

=tr
o
6
.Ct
_(U

o
at

.9!t
o)
fIt
tr
o
3
o
oEo-

@
@
O

o

ö
c
d

U)

E't

.Cl

Eo

Ito
oooc
(u

oq
N

I

@\

o =od Yc
co9Er

N
N

5o
P;

@

@
@

N ^iN *-.*

rl
'o

o

r
N

ll di.
9.1 o

@

o
s-

60
aT h,
-@-FN

o

N

nso-T
NO

O

o
O-

v-1o
NO-

ö

=6
_l!
6L
ooc'-
oo

E
c
o
!
ou
o
!N
cE
.9o
.q o,
>3
ouo
E:

<o

N\
N

o
I

N\

- l^
6- Y€
dlYEt

. öc

)
O
o-

o$
AJJ >

N
@

@TN
o'o o

r-
r

@_

NO.
o-T o
o6-

@-
N

o
\ ri,ql5 @

o

O

O@;-ö-o

a
N-_
-,,oO6-

o

\
N

O
I

@q

_ t-
I oY'
MYtrf

L O!

Y

oo
6^i
u'-T 6
OÄF-.ö

o

o
s oi,oo
;ONw@

N

@

t?ö
*-rN'6

@

o
o-i L
-ö

o

@
N

ooo-T
oo

@
N

o
@

6o(!
F

oo
so.
@-T o
oo-

N.
@

N
qq

N

O
I

q

6- 9 cm9b:
ts öc

@
runio;:^
o.A iri

@

o
ruci
OI
@3

N

@

a@.

c;

o
O

9ai
:YT
FÖ

o

O.
OO
--T-3.

@

6

3?
-3"

@

@

^o.
o9N

N.
@

o
@
o
N:

I

@

o
q
N

E ;O
d- Y c

c öE

I

@-

@OoT
Oo

O-
N

@
@

Rt
,-@

@

O
@

o-f
j@

@
@

r
o@.
,db:

o

oo
O -'.@I o
o@-

O.

@
O

b?
@

N
@

q? ot
@6;

@

@
O.

rO.u?ro
ooN

N.

c =o6'!gcm3 F i
EUöq
-6L

(,
o

O6-,
@-l @
No-

o

r
N

@@i

-s.

N
o

@,;-
,;6 N

u
6- I crnYEl
LAL

F

l*l*l*lSt lor l?rl-B l@5 J-P6l'i'
il

ttl6latgis
R? ls; le{ lsP,
oN lN@ iNs l@No-lNls-lo-

Nlol@l@tiltll
i;';-!,c3

co
o
lr
oIt
(o
o
o)

o
C''
.gootro
.9

=

g
o
o
o
I
6ö
o

o6
o
C
o
ttct
oc5-!

@

o
q
o
N

Io
o

Y oY'
*o E i
=o:ö

!

r
@

s?
ro$-D

oo
5.i

@-

@
o@_o1
o$-

@-

=.N r
.Ä6 =

6o
3?ä@3-

6

N

OL
@t
6-O

N
@

oYs
.iN N.,o

o

o
@

oo.
'O

@

E P* -co! E E
O--N
EEEgo f u)--

c
N,Äo-i
-N

N
NJ

o-
ocE
o
o
-e
E
=

o *o
m9El

E -,FP

@o
N-T
-3-

O
a-

;?
L-N

o

oo
Nj
Sl

O
N

3.q
@6

O

3*
ON

@
o-

-oNi
@@

o-
6

oo
oÄ\i

N
ri

N
,n-
vYo'NNO

n

N

6?
NO!2

@

Y
o
oz

@
o
N

O
.9
!

o *o6!Ycco8 F 3
=o:öLAL

o
oooi

Ng

o
3?
@R

s-
@td3

N
N

>e
h'!

@
o

N
O

o-N
o_o I

o
o

oo_@l
o

R9
6!

@

QNu-l

9

EEp s

=P 
k o

O ]UJ-

@d,
N]O
;ON

o
@

-@

d

O
sot
- 1N
=9*

o

o
9qri'
(i@-

N

3?
'o

o

o;
o
=

a-
c
6oa

o;
o

o
c
c
6
a

3t>
olE

'a

:l

3i=
ol-

€ rO

o

o

oc

(t

=,-. iOI9iO
;l= ;
olcto
=:a.=- l(, ;

O
c
c
c
aa

o; O

G

aa

c
5
2

I-
ce

o€
C.
o.
c

c
N

c
o
C

-l@si@

O
O

ar'-OlC>.C- .-
o-c'carsia

aOeluuoM at€urou aöeruLlcM atn0



-26

tatr
b
Ia

E
o
-5
o
Jl0!
o

.ILrt
o
E
o
Es
o
!
E
I
UI
EfJ
o
E
o
E
€
o
or-

.9
E

=g
.
I
o
-r-
o

=

r
cq
cl
'-:
o
@\-

.l
EE'r
.t? Lö llJ

5

ü
d:,
a?

c:t -t
@F
6l rl)F c:t

ct

ctt
@

cO c'j

:(o
'@

cd

oa
:9 6,t

:-l'G'
o;

o
6

P c.i
oj
' ct)

CT;

6t
cg

cD co
6lF
1\ ra,

c't

(ot\
- rri
(OF
ca (\l
FI\

c.i

€
u?

F(Oltt F
Cat FF^q

o

lr,

=€ tft(oF
c') -t
-61öt

rr
^i-
c)
@q
':

I

r0J
dEH'..! (r'6

a

r!ä

Fr4
N9?
e.i:-\ o

ct)
0q

ool\F
CD If,(i\t

cd

c')
-t c,
FF
@F

-t
t\

cö6t(o (o
OF
e':t oo
FCt

t\ro
S3 "'t9ö' ct)

€d

o
rr)

O-C{-
ct *.

6

oo
:3 c'i
oö
't\

cd

r
@
N-
o
(o

-

I

&Eo
.t dJ 'd

E

FI

rlo
6t;

-l
o;

oostg+
cd I;

F

({,
a\E"r-R
F-

tt

o
t.ft

rllr J
9ö' tf,

cct

oq
sto
CDF
i- (O

sq
lfl

l\
ct)b+

cd 6;
(o

oro
9ci
d di'q

CD

o(o
O)

c\i

c.)

6.<r'
o)
q
<\t

I

n0eE0
l:u5d

5

'ttr
\

cr, -CDF
CDOq

co

st
O)

E"g
F- E:

(o

'\to8"9r-R
(r;

t\

€"
F-R

@

q
cct 6D
GOr
F Ct)
FC\l

o

oq
cqt o
eF
cD cttF

F-

r(f
<t

E+
crt5

t\

lt

u:
IT

ra

N

n
Vt-
tar

a

t at

hllr
lr

lrl
1a
T
at
aa
.D
-I
n

I

*9)
-HE*aFk
t t/)'f,
'ai

U

rlr

,:,:t:

ai:)!q
cooCOF
GO rl)

F-

rf'

E"PdR
rrt

tt

@.+
o,

"io(\t
o,
o,

I

&Err
_! di 'E

,
I'

CDol
o) 6l
€F

d) ct
a
l'-

t\F
9"9
F-E

Gt

slo
E+F-8

(O

o
P"9iltö

<ct

@lft(oi

9ö'o
cd

oq
6l-
€F
oo st

oq
(o

tr)
qs
olt Fo

d

@
c':,

!t c;
dcü\(o

efi'
ral

RF
-ct

r/i

G:I

Bc'FB
u;

oo(\tt
!ds

ttt.

ot(D
ro,*
dE tt

@

AE(cro
AI

.ut

oct8\-ut5
ut

tt

!r,l?
rEo
&,hH'
t! c,t * tt

GO(<,

F"
'rt E:i

tt ll

@
O)

c\i
-
cf)
.at,
!

I

&EF.'
.!dJdtr!

L'.l

@oqs
oö
' cqt

o;

(D
t\

oci
OF
CtF

c?
F

O)F
E.PF-3

ro

otf,
tr+
ioD

lr;

_f

{P
:o'c)

ot

oc"ctisf:d6q
t\

t\sl
ro oistF
O) -f(o

@

c,q
t(\t
dö

CD
F.

-9(c) e
l\r

o?
lf)

a
;r
a

nr
;T

rt

!

-U
! A H'! ul 'Fl

-&
ö

oq
c'ro(tF
l\ c,o

u;

(o

$Fr-8
ao

6t
cD.qt

G'F
r;

r'}
ct)

E9dE
€

ct)'t\qP
96' tat

G;

(O
@

8"9.dE
=

r.f)6q+
(ci t-F

r;

o
c(9qF
@-l

oq
-l

rärE*
A .h.Hq orr
rt

o
Phut6

e

o
@Ee!dF
st

o
B-F
rt cltcl

=
tt tt

o
RF6C"

u?
a

ll tt

.E
oo
ü
ß
J0L
o
lE

o
c
E

E
oo
I
ß
x
o
B
E
ItP
o
f
o
o

E
g
'5

p

F
Et
fiF

!r

E
E
?
fi5

!1

E
öl

E
g
I

!r
IK

& E
l-.1

5

pJ

F
ÜJ

p
g
a
fl
5

p

d
üi

E?
.t1
5

OJ

H.

E
?
fiI

!r

E
E?I9

!r
w
öi

AI 6a rt 6 (D t\ @ d)

L",
& Ht
ö!

CDor
e:i
rft
GI

Ct)or
rft(0

€

CD
CD

I
CD
ao
G'

ct)o
.E

O)or
o-t
uaAI

CD
CD
lrt(D

<t

Ct)oL
o
Ct)
(o
G'

ct)
4t
ao

at
.tt
tg

e1' ?lur{o^A olE utJort e6elu qo^ aln6



-27

MERKMALE UND STRUKTURPROBLEME DES SOZIALEN

I.I I E TI{OHNUNGSBAUS

Jutta Kre'i baum, Roland Mutschler

Si tuati onsbeschrei bung

Sozialwohnungen spielen in der Bundesrepublik insofern
eine bedeutende Rol le, a1s sie - konz'i p'iert zur "Woh-

nungsversorgung breiter Bevölkerungsschichten" - ange-
sichts der Engpässe jm Wohnungsmarkt der Nachkriegszeit
einen der wenigen wohnungspolitischen Eingriffe 'i n den

Wohnungsmarkt darstellen. Durch öffentljche Förderung
sol I te der lnJohnungsneubau Impu I se bekommen. Träger waren
pri vate Bauherrer, gemei nnützi ge Wohnungsunternehmen und

Genossenschaften. Die Inanspruchnahme öffentlicher Förder-
m j ttel f ür di e Erstel l ung e'i ner t^lohnung hat zwei Arten von

Bindungen zur Folge:

- Sozi al bi ndung:
Die Berecht'igung zum Bezug einer Sozialwohnung ist an

best'immte E'inkommenshöchstgrenzen geknüpft;
in Gebieten mit erhöhtem t^Johnungsbedarf ($ 5a Wohnungs-

bi ndungsgesetz ) wi e Hamburg, hat das Wohnungsamt das

Recht, einen Te'i 1, d. h. konkret zwei Drittel der Sozi-
almietwohnungen selbst zv be'l egen (Belegungsrecht);

- Mi etprei sbi ndung:
D'i e Höhe der Miete richtet sich nach den anfallenden
Kosten für di e Erstel 1 ung und den Unterhal t der lrlohnung
(Kostenmiete) und nicht nach der Marktlage; es sind dies
di e Zi nskosten für di e zum Bau aufgenommenen Kredi te,
eine Eigenkapitalverz'i nsung von 4 % - d'ie Kosten der
Bew'i rtschaf tung.

D'iesen Bedingungen unterliegen Sozialwohnungen, solange
die öffentlichen Mittel von den Bauherren noch nicht zuriick-
gezahlt s'i nd. (Oie Dauer der Bindung variiert je nach För-
dermodal i täten und Antei I der öf f entl'i chen Gel der an der
Gesamtf i nanzi erung ) .
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Unf ang des sozi al en l,lohnungsbaus

Insgesamt si nd bi s Ende I 987 i n Hamburg 328.900 Sozi al -
mi etwohnungen gefördert worden 

( I ) . Der größte Tei I di eser
Sozi almi etwohnungen wurde 'i n den 50er und 60er Jahren er-
baut, i m Schni tt etwa pro Jahr zwi schen 8.000 und I 5.000
Mietwohnungen. In den 70er Jahren sank die Zahl der geför-
derten Neubauten im Soz'i alm'i etwohnungsbau rapide ab; 1988
wurden 1 edi g I i ch noch 307 Mi etwohnungen geförder, ( 

1],
l9B7 gab es 'i n Hamburg 276.300 Soz'i almietwohnung.n(3).

Charakteristisch ist, daß Hamburg ursprijngl'i ch vor allem
Mi etwohnungen förderte. Hamburg war i n di esem Sektor i n

der BRD führend. Der Antei I der Sozi al wohnungen am Mi et-
wohnungsbestand betrug l9B5: 35 % - während er in anderen
Städten bedeutend darunter 1 ag: Frankfurt 30 % und
München 2? %. So gesehen, hat Hamburg überdurchschnittlich
günsti ge Bedi ngungen f ür d'i e l^Johnraumversorgung ei nkommens-

schwacher Bevölkerungsgrupp.n(4). In den letzten Jahren ver-
lagerte sich jedoch der Förderschwerpunkt zugunsten von tJoh-

nungseigentum. 1975 etwa betrug der Ante'i I der geförderten
E'igenhe'ime /Et gentumswohnungen am Soz i al wohnung sbau 'i n sges amt

ca. 17 %, l98B dagegen 67 %(5). Träger des soz'i alen t^lohnungs-
baus waren i n der Vergangenhe'i t vor al I em di e gemei nnütz'i gen

l^Johnungsunternehmen; ,l987 betrug ihr Anteil am Sozialmiet-
wohnungsbestand 7g % (= 266.000 Wohnungen ) 

( 6) . Im Ei gentum
städtischer Wohnungsbaugesellschaften befanden sich .l987

ca. I .l0.000 Sozialmietwohnungen.

Itli eten im sozi al en llohnungsbau

Die Mieten im sozialen Wohnungsbau richten sich nach den

Kapi ta1 - und Bewi rtschaftungskosten ( Kostenmi ete ) . Di e öf-
fentliche Förderung erfolgte ursprünglich in Form von zins-
losen öffentlichen Baudarlehen.Anfang der 70er Jahre wurde
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i n Hamburg das Fördersystem umgestel I t auf d'i e Auf wand-

subvent'i on. öttentliche Förderung heißt seither, daß

für eine befristete ZeiI dem Bauherrn Zuschüsse zu se'i nen

durch d'ie Kreditaufnahme auf dem Kapitalmarkt entstandenen
Kosten gewährt werden. Di e Anf angsmi ete nach Fert'igstel l ung

beträgt derzeit DM 6.50 bzw. DM 7,00 netto/kalt pro qt(Z).
D'i e Zuschüsse sind degressiv, d. h. 'i n best'immten Zeitab-
ständen reduziert sich der Tuschuß pro qm [^lohnf]äche. In
dem Umfange, i n dem di e Zuschüsse si ch verri ngern, erhöht
sich d'ie Miete. Die zukünftige Mietprejssteigerung einer
Sozi alwohnung 'i st al so (für di esen Bestandte'i I der Mi ete )

vorhersehbar.

Infol ge der vergl ei chswei se ni edri gen Baukosten, vor al I em

aber infolge einer anderen Förderung als heute, können vor
allem die Förderjahrgänge bis .l969 zu den preiswerten l^loh-

nungen gerechnet werden. 266.000 di eser Wohnungen ( = 8l %)

si nd zu den prei swerten Mi etwohnungsbeständen zu zäh I en

(Stand Ende l9B7) (8). 
DemgegenUber müssen die neueren Sozi -

almietwohnungen (ab Förderjahrgang 1973) zu den teuren
Sozi almi etwohnungen gerechnet werden, bed'i ngt durch hohe

Zinskosten auf dem Kapitalmarkt und den Anstieg der Bau-

kosten der 70er Jahre sowie der 80er Jahre. So wird bei-
spi el swei se di e Bruttokal tmi ete f ür ei nze'l ne Jahrgänge -

nach I^Jegfa1l der Aufwandsubvent'ion - bis zu DM ?6,00/qm
betrug.n (9 ) 

.

Derze'i t wird die aufgrund der degressiven Förderung laufend
ste'i gende Sozialmiete in Form einer sog. Nachsubventionie-
rung auf DM 8,60 brutto/kalt (für die neueren Förderjahr-
gänge ) herabsubventi oni ert; k'i nderrei che Fami l'ien erhal ten
zudem e'i ne Mi etverb'i 1 1 i gung von DM 1 ,00/qm. I n manchen Fäl -

len erfolgt auch eine Differenzierung entsprechend den Ver-
wertungsschwi eri gke'iten der E'igentümer i n Form ei ner



30

stärkeren subventi oni erung von t^Johnungen best.immter
Wohnanl agen, gfgqgn hJohnungen, bestimmten Wohnungen
in Hochhäus.rn(lo).

Die genannten Mietobergrenzen, auf die die M'ieten für
die Sozialwohnungen herabsubvent.i on.iert werden, S.i nd
zum 01 .0.l ..l988 um DM I ,00 angehoben worden. Durch d'i ese
Kostenverlagerung auf die privaten Haushalte wurde das
Haushaltsvolumen für Nachsubventionierung von l9B7
45 Mi o. auf 22 Mi o. I 9BB reduzi ert und demzufol ge kom-
men nicht mehr 64.000 Haushalte, sondern nur noch
40.000 Haushalte, d. h. ein Dritter weniger als bisher,
in den Genuß d'ieser Mietverbilrigung(ll ). M-ietkostenent-
lastung durch Nachsubvention'ierung bedeutet für Mieter
eine relativ ungesicherte s'ituation, da sie von den

iährl i ch parl amentarj schen Haushal tsentschei dungen ab-
hängi g 'i st.

Derzei ti ge Versorgungssi tuati on

Im Bereich der Nachfrage nach soziarwohnungen, zeigt etwa
die Zahl der Antragsteller für Berechtigungsscheine nach
$ s woBindG und die Zahl der Dringrichkeitsscheine fol-
gendes:

Im Jahre l9B8 wurden in Hamburg 4.l.388 $ s-scheine ausge-
stellt und .l3.036 als vordringl'ich wohnungssuchende aner-
kannt(12). Die warteschlangen sind'i n den retzten Jahren
vor den l,Johnungsämtern immer länger geworden. Dabei .i st
zu berücksichtigen, daß tnlohnungsunterversorgung nur jn
Bruchte'i I en nachf ragerel evant wi rd. vi e1e, gerade der ei n-
kommensschwachen Gruppen, der 0bdachlosen und Menschen mit
besonderen schwieri gkeiten haben resigniert aufgrund der
al I tä91 i chen Erfahrung auf dem wohnungsmarkt, daß di eser
für sie ke'i ne t^lohnung zur Verfügung stellt.
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Nur ein Teil der sich auf diese Weise artikulierenden
Nachfrage kann innerhalb eines Jahres mjt t,Johnraum ver-
sorgt werden: Die Versorgungsquote für $ S-Schein-Inhaber
beträgt 28 %. Derzeit können 30.000 Soz'i alwohnungsbe-
rechti gte i n Hamburg kei ne Soz'i al wohnung erhal ten; mi nd.
die Hälfte davon zählt zu den einkommensschwachen Haus-

halten (.l3).

Größtente'i I s kann jedoch di ese Gruppe 'i hren l,Johnungsbe-

darf auch nicht auf dem Markt für fre'ifinanzierte Miet-
wohnungen decken. Der Ante'i I der prei swerten l,Johnungen
( Nettokal tmi ete bi s DM 5,00 , das entspri cht ca. DM 8,00
l^Jarmmiete/qm) an den fre'ifinanzierten Mietwohnungen ist
innerhalb weniger Jahre rapide gesunken; er fiel von

l9B4 auf 25 %, auf l4 % im Jahr .l986(.l4). 
Wenn alle diese

bi1f igen Wohnungen an n'iemand anders als an anerkannte
$ 5-Schein-Inhaber vergeben worden wären (was ja 'i n kei -
nem Falle der Realität entspricht), wären jmmer noch ca.
I ,l.000 $ 5-Schein-Inhaber mit geringem Einkommen nicht
versorgt.

Eine besondere Problemgruppe in der t/ohnungsversorgung
stellt die der "vordri ngl'ich l,lohnungssuchenden" dar, d.h.
der Wohnungsnotfälle (2. B. Haushalte, dje aus gesundheit-
I i chen Gründen, aus Grijnden extremer Überbel egung oder Un-

bewohnbarkei t der Räume dri ngend ei ne Wohnung benöti gen )

und Haushalte, die "aus öffentlichem Interesse" (2. B.

Gefahr fljr Lei b, Leben und Gesundhei t, Räumung von l,'lohn-

unterkünften, Sanierungsmaßnahmen) dringend eine Wohnung

benötigen (sog. Kennzahlenfälle). Die Versorgungsquote
dieser l,Johnungssuchenden liegt bei 66 %: 4.600
Hamburgeri nnen und Hamburger, di e amtl i cher Bestäti gung

zuf ol ge dri ngend ei ne t^lohnung benöti gen, müssen wei terhi n

1änger als ein Jahr unter katastrophalen Wohnbedingungen
leben(.l5). Diese Versorgungsquoten liegen - bei zunehmender
Zahl der Antragsteller - erhebl'ich niedriger als noch vor
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ein paar Jahren (um l5 % bzw.30 % niedrig"r)(16). Zu-
gleich werden die materiellen, sozialen und persönlichen
Problemlagen dieser Haushalte immer schwieriger. Ange-
sichts dieser Tatsache ist es nicht verwunderlich, daß
i mmer mehr Menschen obdach I os werden oder .i n pensi onen
oder Hotels untergebracht werden (s. Anhang Z ).

PROBLEI.IE

Zukünftige Entwicklung des Bestandes an Sozialmietwohnungen

Bestand und ili etni veau

Die zukünftige Entwicklung 'i st gekennzeichnet durch einen
drastischen Rückgang des sozialmietwohnungsbestandes, in-
folge des Auslaufens vieler wohnungen aus der sozialbindung
(Rückzah'lung al ler öffentlicher Mittel ) und der vergle.ichs-
weise geringen Neubauzahlen. Der Jetzige Bestand von ca.
276.300 Sozialmietwohnungen (.l9g7)(.l7) wird bis zum Jahre
2000 auf ca. 87.000 hJohnungen (= 32 % des Bestandes) zu-
sammengeschmolzen sei n( l8) 

.

von dem Ausl aufen der Bi ndung si nd - und das i st bedeutsam
fijr unsere Fragestellung - durch vorzeitige oder regelhalti-
ge Rückzahlung der öffentl'i chen Mittel vor allem die preis-
werten Sozialmietwohnungen betroffen. Von den 266.000 in
Hamburg gebauten prei swerten wohnungen stehen gerade noch
ca. 30.700 (= 12 % des Ursprungsbestandes) fUr eine sozial-
politisch orientierte l,Johnungsbelegung zur verfügung. Bei
zwe'i Drittel des dann vorhandenen sozjalmietwohnungsbe-
standes handel t es si ch um rel ati v teure sozj alwohnungen
der 70er Jahre, die zudem unter ungünstigen Bedingungen
I okal i s'i ert si nd. si e I i egen vorwi egend i n Großwohnanl agen,
me'i st i n stadtrandl agen, ohne f ür di e Bewohner nutzbare
Grün- und Freiflächen.
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tlohnungsgenei nnützi gkei tsregel ung

Sofern ehemalige Soz'i alm'i etwohnungen, deren Bindung gemäß

Wohnungsbindungsgesetz ausgelaufen ist, s'ich im Eigentum
ei nes gemei nnützi gen Wohnungsuntermehens befi nden, bl ei bt
bi sher di e Kostenb'i ndung nach dem l,'lohnungsgemei nnützi g-
kei tsgesetz bestehen. Durch d'i e Anderung des l^Johnungsge*

meinnützigkeitsgesetzes erlischt .l990 auch für d'i ese Sozi-
al wohnungen ( bi s auf di e Genossenschaftswohnung€r, von
denen Hamburg ca. 84.000 ) 

( l9 ) oi e Mi etpre'i sbi ndung. Mehr al
50.000 Wohnungen si nd davon betroffen (20 ) . Di e bi s1 ang ge-
meinnützigen Wohnungsunternehmen dürfen dann Gewinne er-
wirtschaften. Anhebungen der bislang aufgrund der Kosten-
mi etregel ung n'i edri gen prei swerten Mi eten an das Marktmi e-
tenniveau, w'ie es im Mietenspiegel zum Ausdruck kommt,
wi rd d'i e Fo1 ge sei n. Daten der M'i etenspi egel untersuchung
l9B6 lassen erkennen, daß Mieterhöhungen von durchschnitt-
lich DM 

.l,60 bzw. DM 2,00/qn mehr als bisher von Eigen-
tümern zu realisieren sind, d. h. Ste'igerungsraten von
30 - 35 %. D'i e durchschnittliche Miete für Sozialwohnungen
der 50er und 60er Jahre betrugen ca. D11 5,60/q*(21).

Bel egungsrechte

Bedeutsam f ür ei ne sozi a'l pol i t'i sch orienti erte Wohnungs-
politik ist jedoch auch, daß, selbst wenn die Kostenmieten-
regel ung we'iterhi n gel ten würde, durch d'i e Auf hebung dgr
Sozialbindung die Stadt die Belegungsrechte ijber diese
t^lohnung verl i ert. Di e Stadt verl i ert dami t e'i nes i hrer
wenigen Instrumentarien für d'ie Versorgung einkommens-
schwacher Haushalte mit Wohnungen.
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Zukünfti ge Versorgungsl age

Bis Ende der 90er Jahre wird also - bei erheblich ge-
stiegenem Bedarf an preiswertem t'lohnraum - der Bestand
an sozialwohnungen, der diesem Bedarf Rechnung tragen
so11, drastisch zurückgegangen sein. Die schere zwischen
vorhandenem preiswerten l{ohnraum in sozialmietwohnungs-
beständen und dem Bedarf wird immer größer werden. Der
geri nger werdende Bestand an Sozi alwohnungen wj rd immer
mehr zur ei nzi gen Abfederungsi nstanz. Aufgrund der gege-
benen Kostenmietstrukturen können d'ie verbleibenden sozi-
al wohnungsbestände bei reduzi erter Nachsubventi on.i erung
diese Funktion jmmer weniger wahrnehmen.

6.000 soz'i alwohnungen und andere städt'i sche wohnungen
werden . dann jährl ich dem wohnungsmarkt zur verfügung
steh 

"n(22) 
. M'it diesem Angebot können - gemessen an der

Nachfrage des Jahres I 987 - wei taus weni ger ar s r 997
(41,9 %), nämlich nur noch etwa lB % der $ 5-Schein-In-
haber mit wohnungen versorgt werden. Bei g'r eicher Zahl
der $ s-schein-Inhaber im Jahre 2000 wie heute würden
pro Jahr ca.38.000 Haushalte ke'i ne Sozialwohnung erhal-
ten. Infolge zunehmender verarmung sow'i e zunehmender Zahl
an jungen Einpersonenhaushalten dürfte jedoch - entgegen
den Annahmen der Model I rechnung - di e Zahr der wohnbe-
rechtigten Haushalte bis zum Jahre 2000 erheblich anstei-
gen.

Die im Jahre 2000 zur Verfügung stehenden Soz'i alm'ietwohnungen
reichen schon rein rechnerisch bei we'item nicht aus, die Zahl
der heute al s vordringl ich wohnungssuchend Anerkannten aufzu-
nehmen. Geht man davon aus, daß die Relation Bestand an woh-
nungen zu versorgten Dringf ichkeitsfälIen gleich bleibt, so
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wird bei gleicher Zahl der Dring'l ichkeitsfäl1e im Jahre
2000 wi e .l987 ( ! ) m'i t di esem Bestand nur noch 30 % di eser
Fäl I e ( statt I 987: 64 %) versorgt werden können:
Ca. 7.700 Haushalte m'i t katastrophalen LJohnbedingungen
'können dann von den l^lohnungsämtern nicht mit t,Johnraum ver-
sorgt werden !

Im Jahre 2000 kann der vorhandene Sozialmietwohnungsbestand
die Hohnungsversorgung einkommensschwacher Haushalte in
keiner lleise erfüllen, ja nicht einmal mehr die Funktion
al s Verfügungsmasse für Kri seni nterventi on wahrnehmen .

Forderu n gen

Aus der S'i tuationsbeschreibung ergeben sich für den sozi-
alen Wohnungsbau - Neubau als auch Bestand - folgende
Forderungen, die in den nachfolgenden Kapiteln durch kurz-
f ri sti ge, m'ittel - bi s l angf ri sti ge Maßnahmen f ür di e Berei che

Finanzierung, Bew'irtschaftung und Be'l egung konkret'i sjert
werden:

Der Sozi alwohnungsbau muß fortgesetzt werden. Ei ne [,.lohnraum-

versorgung für einkommensschwache Haushalte erfolgt zwar

überwiegend über den Wohnungsbestand, da dessen Mieten für
d'i ese Haushalte noch tragbar sind. Doch sollte der Neubau

von Soz'i alwohnungen wieder unter ökologischen Gesichtspunk-
ten betri eben werden, da di e große Nachf rage nach l^Johnraum

al I ei n aus dem Bestand mi ttl erwe'i I e ni cht mehr gedeckt werden

kann. Allerdings jst es erforderlich, den Neubau auf eine an-
dere finanz'ielle Basis zu stellen. Sozialer l^lohnungsbau sollte
i n Zukunft al s Infrastrukturmaßnahme durchgeführt werden.

Sozialmietwohnungsbau findet nicht mehr in Großwohnanlagen

auf der grünen t^liese am Stadtrand statt, sondern verteilt
sich kleinräum'i g auf das gesamte Stadtgebiet. Er orientiert
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sich an ökologischen, gesundheitl'ichen
tiven und baukulturellen Grundsätzen.

sozi al kommuni ka-

Der Sozi al mi etwohnungsbestand
halten bleiben, das Auslaufen
dungen muß verh i ndert werden .

Umstellung des Bestandes auf

muß sowei t wi e mög f i ch er-
von Belegungs- und Preisbin-
Di es i st mögf i ch durch di e

eine andere ökonomische Basis

Es wi rd e'i ne gesamtbestandsbezogene kommunal e Durchschni tts-
mi ete erhoben auf der Grundl age der Bewi rtschaftungskosten
zuzügf ich eines Finanz'ierungsbeitrages mit einkommensab-
hängi gen und wohnwertbedi ngten Auf- und Abschl ägen. Di es

gi 1 t sowohl für den Neubau al s auch fi.jr den Bestand.

Das Fördersystem wird dahingehend geändert, daß es die Be-

tei I 'igung der Bewohner bei der P I anung, dem Bau und der
Nutzung der Häuser vors'i eht. Dies beinhaltet ejne Demokra-

tisierung und Dezentralisierung der Bewirtschaftung von

Sozi alwohnungen. Ei n so gestal teter Sozi alwohnungsbau hat
vi el fä1 ti ge Trägerformen.

FI}IAI{ZIERUNG

Neubau von Sozialmietwohnungen
Kurzf ri sti ge I'laßnahmen

Der Stadtstaat Hamburg betre'i bt ei ne akt'ive Bodenpol i ti k:
Er verkauft kei ne städti schen Grundstücke und nimmt sei n

Vorkaufsrecht bei Bodenkäufen wahr. Baugrund wi rd nur noch

im Erbbaurecht zu ei nkommensgestaffel ten Kondi ti onen ver-
geben. Hierdurch w'i rd der soziale Wohnungsbau von den

Spekulat'ionsbewegungen des Bodenmarktes abgekoppelt; dies
hat zur Fo1ge, daß die Gesamtkosten für den Bau von Sozial-
wohnungen erhebl i ch gesenkt werden können.
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Der Stadtstaat Hamburg vergi bt nur noch öffentl i che Förder-
mittel an Bauherren, die e'i ne langfristige Preis- und Bele-
gungsb'i ndung garanti eren. Di es si nd 'i n erster Li ni e kl ei ne

neuzugrllndende städtische Unternehmen und die sog. "sozialen
Bauherren", wie z. B. Wohlfahrtsverbände, Stiftungen, Vereine
und kleine Genossenschaften. Die städtischen Unternehmen stel-
len durch den Gesellschaftervertrag eine langfri stige Sozjal-
bindung auch nach der planmäßigen Rückzahlung öffentlicher
Fördermittel s'icher. Die neuen "sozialen Bauherren" bieten
Wohnraum u. a. für bestimmte Bedarfsgruppen an. Sie unter-
werfen sich auch durch Vertrag einer langen Preis- und Be-

l egungsbi ndung.

Das Fördersystem w'i rd auf langfristige zinslose öffentliche
Baudarlehen, wie in den 50er und 60er Jahren, umgestellt.
Die vorzeitige Ablösung öffentlicher Mittel ist auszuschl'i es-
sen. Dies muß durch einen Vertrag mit den Investoren abge-
sichert werden.

Die Mietkosten können durch
be'im Bau gesenkt werden.

Selbsthilfe- bzw. Eigenleistungen

Di e Umstel'l ung des Fi nanzi erungssystems auf l angf ri sti ge

zinslose Dar'l ehen ist eine politische Entscheidung. Sie muß

'im Senat gefällt werden.

Mi ttel - bi s I angfri sti ge MaBnahmen

Die F'i nanzjerung des Neubaus von Soz'i alwohnungen erfolgt zu

100 % aus öffentl'ichen Haushaltsmitteln. Hierzu werden nicht
nur Hamburger Haushal tsm'i ttel , sondern schwerpunktmäßi g di e

vom Bund bere'itgestellten Mittel verwendet. So kann auf Kapi-
talmarktm'ittel verzichtet und d'ie Kapitalverzinsung der
Finanzierungsmittel umgangen werden. So finanzierte Wohnungen
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si nd al s öffentl'i che infrastrukturmaßnahme anzusehen,
d. h. dj e Sozi al wohnungen werden von der Gemei nde be-
reitgestellt und direkt mjt öffentlichen M'itteln finan-
zi ert.

Es wi rd ei ne kommunal e Durchschni ttsmi ete festgese tz .,
di e s'ich aus dem Gesamtbestand der kommunal en Sozi al -
wohnungen ermi ttel t. D'i ese kommunal e Durchschni ttsm'i ete
bas'i ert auf ei nem Fi nanzi erungsbei trag und den Bew'i rt-
schaftungskosten. Di ese setzen si ch zusammen aus den Fak-
toren: Betriebskosten, Instandhaltungskosten und Verwal-
tungskosten. Langfristig kann so eine vollständige Aus-
gabendeckung errei cht werden. Der F'i nanz'i erungsbei trag
geht in einen kommunalen Finanz'ierungsfondsfür künftigen
Neubau ein, der die Gestalt eines revolvierenden Fonds hat.
Mi etenverzer rungen zw'i schen den verschi edenen Baujahrgängen
werden durch M'i etenpooljng verhindert. Bei einer Mietpreis-
kal kul ati on, d j e auf dem Gesamtbestand der kommunal en Soz'i -

al wohnungen basi ert, j st es si nnvol 1 , ei nkommensabhängi ge

und wohnwertbedingte Auf- und Abschläge zu erheben.

Soz i al wohnungsbestand
Kurzfri sti ge MaBnahmen

D'ie BewiIfigungsstelIe für d'ie Vergabe von öffentlichen
Fördermi ttel n f ür den t^lohnungsbau i n Hamburg, tnJBK, wendet
den 5 l6 WoB'i ndG restriktiv an(23). Dadurch wird den Trägern
des sozi al en l^Johnungsbaus di e MÖg1 i chke'i t der fre'iwi 1 1 i gen

vorze'i t'i gen Rückzahlung öffentlicher Mittel genommen. Die
Fördermittel können nur noch planmäßig zurückgezahlt werden,
wodurch die Preis- und Belegungsbindungen 1änger erhalten
bl ei ben

Der Hamburger Senat beschl i eßt, auf dj e Abschöpfung frei -

werdender Annuitäten von Kap'italmarktmitteln zu verzichten.



So wird der Verkürzungseffekt
licher Mittel aufgehoben und

fristig gesichert.

erhöhter Tilgung öffent-
damjt Sozialb'i ndungen lang-
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Hamburg wendet den 5 tAa [,.loBindG nicht an und verzichtet
dami t auf di e Verzi nsung öf f entl'icher Mi ttel bzw. macht

berei ts erfo'l gte Zi nserhöhungen rückgängi g. H'i erdurch wi rd

eine 1ängere Laufze'i t der öffentlichen Baudarlehen erreicht.
Be'i d'i eser Maßnahme müssen di e Kredi tkondi ti onen mi t den Dar-
lehensnehmern während der Laufzeit öffentlicher Darlehen neu

festgelegt werden.

Al I e drei Maßnahmen zusammen bewi rken ei ne I angfri sti ge

Sicherung von Pre'i s- und Belegungsbindungen im Sozialmiet-
wohnungsbestand der 50er und 60er Jahre. 5ie wirken eng zu-
sammen und si nd deshal b g1 ei chzei ti g anzuwenden.

Im Bestand der 70er und 80er Jahre muß sowohl eine Umschul -

dung von Kapitalmarktmitteln als auch e'i ne Umschichtung von

Aufwandssubvent'ionen auf I angfri stige z'inslose öffentl iche
Baudarl ehen vorgenommen werden 

(24 ) . Hi erf ür 'i st al l erd'i ngs

d'i e Zustimmung der Kreditnehmer nötig. Die Umschu'l dung auf
öffentliche zinslose Darlehen kann vom Senat beschlossen
werden.

Es g"i 1t we'i terhi n das Kostenm'i etenpri nzi p. Höhere Kosten

werden durch Nachsubventionen aufgefangen.

Mi ttel - bi s I angfri sti ge Maßnahmen

Al I e Kapi tal kosten werden i n ei nem kommunal en Fi nanzi erungs-
fonds zusammengefutit 

( 25 ) . In di esen kommunal en Fi nanzi erungs-
fonds gehen nicht nur die städtischen Bestände ein, sondern
-$ 2 Abs. 6 II. Berechnungsverordnung ermöglicht das - alle
Mi etwohnungsbestände werden zu ei ner ['li rtschaf tsei nhei t zu-
sammengelegt. "Durch die Umstel'l ung von einer obiektbezo-
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genen Fjnanzierung auf ejne fondsbezogene Vermögens-
verwaltung ergibt sich die Möglichkejt zur Beschaffung
von z'i nsgünstigen Großdarlehen. Die gleichmäßige Be-
lastung der Bestandswohnungen zur Bedienung aller Fremd-
kapitalien reduz'iert die kap'italmarktabhängigen Schwan-
kungen bezogen auf ejnzelne Förderjahrgänge.

Die Zusammenfassung aller einbezogenen [,Johnungen in einen
Wohnungsf inanzierungsfonds bedeutet de facto, daß d'ie
Uberschüsse aus entschuldeten Beständen genutzt werden zt)y
Deckung der überdurchschnittlich hohen F'inanzierungskosten
neuerer Förder jahrgängg" (26 ) . Al s M'iete wi rd ei ne gesamt-
bestandserm'i ttel te kommunal e Mi ete erhoben, di e auf den

Bewi rtschaftungskosten sowi e e'i nem Fi nanzi erungsbei trag
basiert. Bei dieser M'i etpreiskalkulation ist es sinnvo11,
ei nkommensabhäng'ige und wohnwertbed'i ngte Auf - und Absch'l ä-
ge vorzunehmen.

Das Fondsmodel I i st für den städti schen Sozi almietwohnungs-
bestand durch ejnen entsprechenden Senatsbeschluß reali-
sierbar. Es ermögl'i cht eine Mietenentzerrung der versch'i e-
denen Förderjahrgänge, da sowohl di e prei swerten al ten
als auch die teueren neuen Bestände in den Fonds e'i ngehen.
Langfri stig erfo'l gt eine EntschuIdung, und Nachsubventio-
nen können wegfallen.

Pri vate E'i gentümer, 'i nsbesondere gemei nnützi ge t^lohnungs-

unternehmen ( GhlU ) , können di esem Fonds bei treten. Das

Interesse der GtJU, sich an e'inem kommunalen Wohnungsfonds
zu beteiligen, ist für Peter Schroeders folgendes: "trJijrde

si ch der Staat mi t sei nen über das Fördersystem h'i nausgehen-
den Subventionsle'i stungen zurückz'iehen, käme es zu erhöhten
Trägerver'l usten, die in vielen Fällen Konkurse auslösen
würden. Di e Banken müßten dann empf i ndl i che Kapi tal entwer-
tungen hi nnehmen. Hi er 1 i egt ei n ni cht unwesentl i cher
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Ansatzpunkt, im Rahmen e'i ner "Konzerti erten Akti on"

zw'i schen Banken, Staat und Trägern, zu einer lang-
f ri sti g tragf äh'i gen Neukonstrukti on des Fördersystems
'im soz'i alen Wohnungsbau zu kommen"(27)

Ein verhältnismäßig großer Te'i lbestand der GL'lU dient
derzeit zur Versorgung der sog. "Probl emgruppen" mit
l,johnraum. Stei gende Mi eten, w'i e si e das jetz'i ge Förder-
system vors'i eht, sind für diese Haushalte auch mit Wohn-

geld nicht tragbar. Es kommt zu Mietzahlungsproblemen,
zu vermehrten Räumungen und damit hoher Mieterf luktuat'ion.
Di ese Faktoren bedeuten erhöhte Kosten für di e Unternehmen.

Di ese vorgenannten Probl eme können durch das Ei nbri ngen

des l^lohnungsbestandes der GWU 'i n einen kommunalen Finan-
zierungsfondsweitgehend ge1öst werden.

BE}l I RTSCHAFTUNG

Neubau und Bestand
Kurzf ri sti ge ltlaßnahmen

Di e Bewi rtschaftung der l,Johnungen fi ndet ni cht mehr i n den

Zentral en der Unternehmen statt, sondern w'i rd auf di e Stadt-
te'i l-, Wohnanlagen- und Blockebene dezentralisiert. In den

Stadtteilen bzw. Wohnanlagen bilden sich Mieterräte. D'i e

Bewohner bekommen ei n Mi tspracherecht bei al I en Fragen der

I nstandhal tung, Moderni s i erung und tJohnumf el d-Verbes ser.ungen

Eine dezentrale Wohnungsbewirtschaftung kann einmal durch

ei nen Gesel I schaftervertrag für di e städti schen Unternehmen

ei ngeführt werden. Tum zwei ten können dementsprechende Ab-

sprachen zwischen der Stadt und den Bauherren, die öffent-
l'iche Förderm'i ttel i n Anspruch nei'lmen, vorgenommen werden,

bzw. die Träger entscheiden sich selbst für eine dezentrale
und demokrat'i sche Bewi rtschaf tung 'i hrer Bestände. So können

zum e'i nen erhebliche Bewirtschaftungskosten eingespart und
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damit d'i e Mietkosten gesenkt werden. zun zweiten haben die
Bewohner durch di e M'itwi rkung bei der Bew'i rtschaf tung und
der M'i eterselbstverwaltung d'ie Mögl ichkeit, s'ich ein lokales
Netz von sozialen und wirtschaftlichen Beziehungen aufzu-
bauen.

tli ttel - bi s I angf ri sti ge l,laBnahmen

E'i n neues Finanzierungs- und M'ietensystem benötigt e'i ne

andere 0rganjsation als das bisherige system. D'ie t^lohnungen

werden nicht mehr nach privatw'irtschaftl jchen Prinzipien
bew'i rtschaf tet, sondern al s staatl i cher Regi ebetri.b (28) 

,

d. h. [^lohnungsbau wi rd n'icht mehr al s Kapi tal anl age betri e-
ben, sondern al s Aufgabe der kommunal en Wirtschaftsplanung an-

gesehen. Regiebetriebe orientieren sich am Prinzip der
Kostendeckung. Di e Gebühren, i n di esem Fal l e di e Mi eten,
werden pof it'i sch f estgeselzt. Es wi rd jährl i ch e'i n hl'i rt-
schaftspl an aufgestel I t, der vom Parl ament genehmi gt werden
muß. Beispiele für e'i nen so organisierten kommunalen tJoh-

nungsbau s'i nd der kommunale l^lohnungsbau in Großbritanien
und in den Niederlanden.

Der Regi ebetri eb bi I det dezentral auf Bezi rksebene über-
schaubare Verwal tungsei nhei ten. Di e l,Johnungen werden de-
zentral bew'i rtschaftet. Di e dezentral e Bewi rtschaftung muß

n'i cht d'i e g1 ei che Struktur haben. H'i erfür gi bt es vi el -
fältige Möglichkeiten: Die Bewohner können Hausvereine,
Mieter- und Verwaltungsgenossenschaften grljnden oder djese
Aufgaben kl e'i nräumi g organj si erten Verwal tungsgesel I schaf-
ten übertragen. In di e Mi etersel bstverwal tung f äl I t d'i e

Gestaltung der Mietverträge, Selbstorganisation des Woh-

nungstausches, ei genverantwortl'i che Verwendung von Moder-
ni si erungsgel dern und Gestal tung des Wohnumfel des. Ei ne

Wohnungsbel egung i n Sel bstverwal tung erschei nt probl emat'i sch,
da so n'icht gewährleistet ist, daß die auf kommunaler Ebene

festgel egten Bel egungskri teri en, di e si ch an ei ner sozi al en

Wohnungsversorgung ori enti eren, ei ngehal ten werden können.
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BE LEGUNG

Neubau und Bestand

Der Stadtstaat Hamburg wendet konsequent den 5 Sa t^loBi ndG

an: d. h. es werden al I e öffentl i ch geförderten Sozi al mi et-
wohnungen in die Vergabe an Dringlichkeitsfälle einbezogen.
Nicht nur d'i e Bestände der SAGA dienen zur Versorgung von
vordringl'ich l,Johnungssuchenden mit hJohnraum, sondern auch
di e von Genossenschaften, frei en Trägern und gemei nnützi gen

tnlohnungsunternehmen. Die jewe'i f ige Quote der aufzunehmenden
hJohnungsnotfäl I e ergi bt si ch aus dem Antei I der bi sher ge-
förderten sozi al m'i etwohnungen am Bestand des unternehmens .

Durch Rechtsverordnung ($ 5a Satz $ S WoBindG) wird die
direkte lnjohnungsbelegung (Einer-Vorschlag) eingeführt. Die
di rekte Bel egung 'i st auch gemäß $ + tdoBi ndG i . V.m. ei ner
vertraglichen Verpf f ichtung gemäß $ 27 l^loBindG mög1ich.

Auf 0rtsamtsebene werden Wohnungsvergabeausschüsse gebi'ldet,
di e für di e Zutei I ung a1 1 er Sozi al wohnungen zuständi g si nd.
Si e setzen si ch zusammen aus Vertretern von Behörden, Mi eter-
räten und Mi eterorgani sat'i onen. Es erfol gt ei ne di rekte t^loh-

nungsbelegung, die durch Rechtsverordnung ($ 5a Satz 3

WoBjndG) eingeführt wird. Eine dezentral organisierte Woh-

nungszuteilung ermöglicht eine quartierbezogene Belegung.

D'ie Fachliche l,'leisung für die Vergabe von Sozialwohnungen
an vordringl'ich tJohnungssuchende muß dahingehend geändert
werden, daß s'i e, im Gegensatz zur jetzt gü'l tigen FW, die
verschi edene Dri ngf ichke'itskriteri en gl ei chwerti g anei n-
anderrei ht, soz'i al d i f f erenz i erte Dri ng 1 i ch kei t srangf o l gen

bildet, die in die Dringlichke'i tsstufen besonders dring-
l'iche Dri nglichkeitsränge, z. B. akute oder latente 0bdach-
losigkeit, dring'liche Dringlichke'itsränge, z. B. Wohnungs-

wechsel aus gesundheitlichen Gründen, und nicht so dring-
I'i che Dri ng I i chke'i tsränge, Mj ete überschre'i tet Mi etober-
grenze nach $ S Abs. I BSHG um mehr als l0 %, unterteilt
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werden(29). Auch mlissen 'i n der Fl^J bestimmte Personen-
gruppen, di e auf dem Wohnungsmarkt besonders benach-
teiligt sind, w'i e z. B. alleinstehende Wohnungslose,
Haftent I assene, Menschen aus der Psychi atri e usu,. , al s

besonders dri ng1 i che Dri ngl i chkei tsf äl'le auf gef ührt
werden.

D'i e Regel ung der Vergabe von Sozi al wohnungen f indet
auf der kommunal en Ebene statt. Ei ne iinderung der Ver-
gaberi chtl'i n'i en kann, da si e po1 i t'i sch moti vi ert i st,
durch Senatsbeschluß herbeigefi.jhrt werden und von der
Baubehörde ausgearbeitet werden.

Anmer ku ngen :

(l) vgl. Farenholtz, Christ'i an; Fuhrich, Manfred: Lang-
f ri st i ge Si cherung des Sozi al mi etwohnungsbestandes,
Schriftenreihe des Arbeitsbere'i chs Städtebau im

Forschungsschwerpunkt 6 der TU Hamburg-Harburg, Bd. I 6,
Hamburg .l986 und Fortschreibung gem. t,lBK-Beri chte

(2) t^lBK-Beri cht .l988

(3) BDrs. 13/3370
(4) Staatliche Pressestelle, Mitteilungen v. 08.02.1985/S..l0
(5) errechnet aus L-JBK-Berichten
(6) BDrs. 13/ 

.l595, 13/3?76, e'igene Berechnungen
(7) hJBK-Bericht .l988

(8) Farenholtz, Christian; Fuhrich, Manfred: a.a.0., S. 40

(9) hlBK-Berichte
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le, Mitteilungen v. 17.2.1987,

ll) Sachs, M'ichael: Die Sicherung des Wohnungsbestandes

- baupolitjsche 0rient'i erungen aus sozialer Ver-
pff i chtung, Hamburg 

.l 988 ( unveröffent I . Manuskri pt ) ,
s. 4

BDrs . 13/3370
vgl. Buck, Gerhard: Wohnungsversorgung f ür Sozialhilfe-
empfänger i n Hamburg, Hamburg, Manuskri pt .l 

985 ' S. 32

GEtJ0S GmbH: Grundlagendaten für den Hamburger Mieten-
spiegel .l986, Hamburg .l987, S. 42; angenommener l'Jechsel

von B % p.a. Die Fluktuationsrate bei Sozialwohnungen

betrug l9B7: 7,5 %, vermutl'ich dürfte die Rate bei

b'i 1 1 i gen tjohnungen wesentl'i ch ni edri ger l i egen.

il2)
il3)

il4)

(15) BDrs. 13/ 3370
( 16) im Vergle'i ch zu .l983

(17) BDrs. 13/ 3370, S.,3
(.|8) Prognose nach Farenholtz, Christian; Fuhrich' Manfred:

a. a.0. , S. 43 f f , korri gi ert um di e real en b/erte f ijr
.l985 - .l988, Fortschre'i bung .l989 - l99l entsprechend
den Senatsbeschlüssen, Fortschreibung bis .l999 ent-
sprechend Haushal tsansatz I 989 i n Höhe von 200 Woh-

nungen
(19) BDrs. 13/1595, S. 2

(20) BDrs. 13/1595
(21) GEtll0S GmbH: Grundl agendaten für den Hamburger Mi eten-

spiegel .l986, Hamburg l9B7
(22) errechnet analog Farenholtz, Christian;

Fuhrich, Manfred: a.a.0., bei Fluktuationsrate von 7 %

(23) vgl. Farenholtz, Christ'i an; Fuhrich, Manf red: a.a-0.
(24) vgl . Becker, Ruth: Notwend'i gkei t und Bed'i ngungen des

sozi al en l,'Johnungsbaus al s Bestandtei I ei ner sozi al

orient'i erten Wohnungspolitik, in: Specht, Thomas u. a.

(Hg), Wohnungsnot in der Bundesrepublik, Reihe

Materialien zur wohnungslosenh'i lfe, Heft 7, B'ielef eld

t 988
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(25) Farenholtz, Christian; Fuhrich, Manfred: a.a.0.,
s. 62 tt

(26) Farenholtz, Christian; Fuhrich, Manfred: a.a.0,
s. 62 ff

(27) Schroeders, Peter: hJohnungswirtschaftliche und
f i skal i sche Probl eme i n Hamburger Großwohnanl agen,
Hamburg I 989, S. I 56 - 151

(28) vgl. Krätke, Stef an; H'irsch-Borst, Renate;
schmol 1 , Fritz: Zwi schen sel bsthi I fe und staats-
bürokrat'ie, Hamburg .l984

(29) vgl. Echter, Claus-Peter; Brüh1, Hasso:
Kommunale Belegungspol.itik, Berlin .l9g4, Anhang 5
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TN HAMBURG

Lei tbi I der, Instrumente - Vorschl äge für Al ternati ven

Barbara Kayser

Seit mehr als 20 Jahre ist die Stadterneuerung in Hamburg

ein integrierter Bestandteil der Stadtentwicklung. In den

60er Jahren wurde Stadtentwicklungsplanung nicht mehr aus-
schl i eßl i ch al s Wi ederaufbau oder Stadterwei terungspl anung

gesehen. U. a. , aufgrund der vorhandenen Probl eme

schl echte Bausubtanz, Verkehrsprobl eme - rückte d'i e Er-
neuerung des Bestandes immer mehri ns Bl i ckf el d. Si e i st
som'it ein Resultat der s'ich abzeichnenden und von Hamburg

negati v bewerteten Auswi rkunEen der Probl eme der Al tbau-
gebi ete auf di e Gesamtstadt.

Dementsprechend wurden gesetzliche Grundlagen zur Durchfijh-
rung von Stadterneuerungsmaßnahmen auf Bundesebene geschaf-
fen, z. B. das Städtebauförderungsgesetz, das Modernisie-
rungsgesetz, das Wohnraumkündigungsschutzgesetz etc.
Auch auf Landesebene wurden Programme zut Stadterneuerung
verabschiedet, z. B. Stadterneuerung in kleinen Schritten
(SikS), das Hamburger Modernisierungs- und instandsetzungs-
programm etc.

Di e Förderprogramme zur Stadterneuerung I assen si ch auftei I en

in objektbezogene und flächenbezogene Maßnahmen. - Neben den

Maßnahmen zur öffentl'ichen Förderung der Stadterneuerung be-

steht weiterhin die Möglichke'i t der fre'i fjnanzierten Moder-

ni s'i erung, di e ohne i n Anspruchnahme d'i rekter öffentl i cher
Mi ttel i n großem Umfang durchgeführt wurde und wi rd. Si e

hat di e Stadterneuerung 'i n Hamburg entschei dend mi tgeprägt.
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Propagi ertes 7te1 der Stadterneuerungspof i ti k war und
'i st die Verbesserung des Wohnungsbestandes, die Er-
neuerung überalterter Stadtstrukturen sowie die Ver-
besserung der Lebensbedjngungen.

Entsprechend dem si ch ständi g vol I zi ehenden l,Jertewandel
in der Gesellschaft, veränderten sich auch dje planeri -

schen Leitbilder der Stadterneuerung und damit einher-
gehend auch dj e Zi el setzungen, di e Aufgaben und di e Maß-

n ahmen .

Da d'ie in den 70er Jahren geschaffenen Stadterneuerungs-
instrumentarien keine Veränderungen erfuhren, fand trotz
veränderter Le'i tbj I der kei ne grundl egende Umori enti erung
in der Stadterneuerungspolit'i k statt.

Die Entwicklung der
läßt sich in dre'i Pl

unterschiedliche Le'i

Stadterneuerungspolitik'in Hamburg

anungsphasen unterteilen, die durch
tbilder charakterisiert werden:

- Phase l: Ende der 60er Jahre bis 1973/74
- Phase ?: 1974 bi s Anfang der 80er Jahre
- Phase 3: seit Anfang der 80er Jahre.

D'ie Leitbilder, die diesen verschiedenen Planungsphasen
zugrunde liegen, werden 'im folgenden kurz dargestellt:

Im Anschl uß werden di e versch'i edenen Instrumente der Stadt-
erneuerung im Hinblick auf ihre Wirkungsweisen analysiert,
es werden Forderungen unterbreitet, die auf die Verbesse-
ryng der Wohnungsversorgung benachteiligter Bevölkerungs
gruppen abzielen.
D'i e erhobenen Forderungen gliedern sich jn Forderungefl,
di e sof ort umgesetzt werden können, da si e z. B. I ed'igl'ich
eines politischen Beschlusses bedijrfen oder bereits gesetz-
lich geregelt sind und die Gesetze nur angewandt werden

müssen.
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Unter mittelfristigen Forderungen werden dieienigen
verstanden, d'i e einer politischen Vorbereitung, z. B.

der Bere'i tstel I ung von öffentl i chen M'i ttel n oder der
Entwi ck1 ung von Konzepten bedürfen. Di e 1 angfri sti g zu

realisierenden Forderungen verdeutlichen, welche Maß-

nahmen ergriffen werden müssen, um d'i e Wohnungsversor-
gung für sozial- und/ oder wirtschaftlich benachteif igte
Bevölkerungsgruppen langfristig gewährleisten zu können.

Aus dieser Schwerpunktlegung fo1gt, daß nicht sämtl iche
Maßnahmen der Stadterneuerung dargestel I t werden, sondern
nur diejenigen, die für die o. g. Zielsetzung relevant
s'i nd. Auch wi rd n'i cht auf den öffentl i ch geförderten
[rlohnungsneubau ei ngegang€n, da es hi erzu ei n gesondertes
Kapi te1 gi bt.

Die unterschiedlichen Phasen der Stadterneuerung in Hamburg

Die l. Phase der Stadterneuerung wird durch die Flächen-
sani erung geprägt. Immer mehr Di enstl ei stungsbetri ebe und

Verwaltungen drängten 'i ns Zentrum und führten zu einer Ver-
drängung der l,,Johnnutzung und zu einer drastischen Zunahme

der Verkehrsprobl eme i n der i nneren Stadt.

In dieser Phase der Stadterneuerung WUrden neue gesetzliche
Rahmenbedi ngungen w'i e z. B. das Städtebauförderungsgesetz,
das Modernisierungsgesetz und verschiedene hamburgische

Programme geschaffen, auf die noch gesondert eingegangen

wi rd.
Der Schwerpunkt der Erneuerungsmaßnahmer wurde auf den Aus-

bau des Straßennetzes und d'i e Erwei terung des Stadtzentrums
sowie von Bezirkszentren zugunsten von Bürogebäuden, ter-
tiären Nutzungen gelegt. Sie zielten auf eine Stärkung der

Cityfunktion der Innenstadt und der Bez'i rkszentren ab.
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Mi t der ökonomi schen Kri se ,l973/l4 
f and ei ne umori ent'i e-

rung in der stadterneuerungspolitik statt: von der Flä-
chensanierung h'i n zu Maßnahmen der Bestandsverbesserung.

Das Lei tbi I d der 2. Phase I äßt si ch durch Schl agworte
wie z. B. erhaltende Erneuerung und die planvolle Erneue-
rung überal terter Stadtstrukturen charakteri si er.n (l ) 

.

"H'insichtlich der bevölkerungspolitischen Belange standen
die Ziele, möglichst viele Einwohner (leistungsfähige und
junge ) i n Hamburg zu ha1 ten, den Al tersaufbau der i nneren
Stadt zu verbessern und durch ein ausreichendes und diffe-
renziertes Wohnungsangebot dje hJahlfrejhe'it zu sichern,
im Vordergrund. Vorrangig waren, durch Modernisierung von
Wohnungen und Quartieren Bevölkerungsstrukturen zu stabili-
sieren, langfristig sozial aufzuwerten und in d'iesem Zusam-
menhang auftretende, unvermej dbare, aber vertretbare sozi -
ale Härten durch soziale Fürsorge gegenüber den Betroffenen
auszugleichen, da die Stadterneuerung auch - und insbe-
sondere zur Sicherung der Lebensbed'i ngungen künftiger Gene-
rati onen - betri eben werden muß" 

( 2 ) 
.

Deutlich w'i rd, daß Stadterneuerung in den 70er Jahren nicht
den Schwerpunkt auf die Verbesserung der Lebensbedingungen
der in den Altbaugebieten lebenden Bevölkerung Iegte. Die
Maßnahmen zielten nicht auf die Verbesserung der tJohnungs-
versorgung der unteren Einkommensgruppen ab.

Ziel war vielmehr die langfristige Aufwertung von Quartieren
Bevölkerungsstrukturen, um einer we'i teren Abwanderung zah-
1 ungskräft'i ger Bevöl kerungsgruppen i ns Hamburger Uml and

entgegenzuw'i rken. Unter den Bedingungen der wirtschaftskrise
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wurde in der Modernisierungspol'i tik eine wohnungspoli-
tische Alternat'i ve zur Lösung der vorhandenen Probleme
gesehen, da m'i t dem gl ei chen Fördervol umen wei taus mehr

l^Johnungen fiir diese Bevölkerungsgruppe zur Verfiigung
gestel I t werden konnte al s durch l,Johnungsneubau mög1i ch

gewesen wäre. Die öffentlich geförderte Modernisierung
fijhrte aufgrund der degressiv gestaffelten öffentlichen
Förderung zu einem deutlichen Mietanstieg (nach Fortfall
der öffentlichen Mittel kann nach l2 Jahren die M'i ete sich
dem Mietniveau des Mietenspiegels anpassen). Diesem Förder-
ansatz 1 i egt di e Annahme zugr unde, daß di e Ei nkommen der
Mieter ständig steigen und somit die steigende Miete für
die Mieter bezahlbar bleibt. - Da sich diese Annahme in
der Realität nicht bewahrheitet hat, die Förderung der
öffentlich geförderten Modern'i sierung bis heute iedoch
nicht veränd'ert wurde, mußten und müssen v'i ele Mieter
aufgrund des enormen Mietanstiegs ihre ['lohnungen verlassen.
Somi t tri fft i n den betroffenen Gebi eten ei re sozi al e Um-

schi chtung auf . Zwar wurden di e L'Johnverhäl tni sse i nsgesamt

verbessert, aber auf Kosten der unteren Ei nkommensgruppen,
deren hJohnungsversorgung sich ständig weiter verschlechterte.

Noch drast'i scher stellen sich die Mietsteigerungen dar,
nachdem die freifinanzierte Modern'isierung durchgeführt
wurde, da die Mietsteigerung nicht durch öffentliche Mittel
reduziert wird. Dementsprechend ist inf6lgs von Stadter-
neuerungsmaßnahmen i n den I etzten Jahren e'i n enormer M'i et-
anstieg zu verzeichnen. Insbesondere die Preise für Altbau-
wohnungen sind stark gest'iegen. "So stieg z. B. die Miete
f ür Al tbauwohnungen mi t Sammel hei zung i n normal er lnlohn l age

zwischen 1976 und .l984 um ca. 80 % (bei einer Einkommens-

stei gerung von ca. 4o %) "(3) .
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Die Erfahrungen mit der Stadterneuerung haben somit
gezeigt, daß aufgrund des Mietanst'i egs, infolge von

Stadterneuerungsmaßnahmen vi el e Mj eter verdrängt wurden

und eine soz'i ale Umschichtung in den betroffenen Gebie-
ten aufgetreten 'i st- Durch Stadterneuerung konnten zwar

di e Wohnverhäl tn'i sse verbessert werden, g1 e'i chze'i t'i g 'i st
eine Verschlechterung der Wohnungsversorgung unterer Ein-
kommensgruppen zu verzei chnen.

Das Aufkeimen der Di skussion über die neue l^Johnungsnot

Anfang der B0er Jahre, aber auch Hausbesetzungen und die
zunehmende Verknappung öffentlicher M'ittel führten zu der
Entwi ck1 ung des Konzeptes der behutsamen Stadterneuerung,
das das Lejtbild der 3. Phase der Stadterneuerung charak-
teris'i ert.

Das genannte Zi el der Sani erung 'i st d'i e Mi nderung der ne-
gativen Ausw'i rkungen der Sanierung auf sozial- und/oder
w'i rtschaftl'i ch benachte'i I i gte Bevöl kerungsgruppen. War

noch d'i e 2. Phase der Stadterneuerung durch eine umfang-
rei che, wenn auch ni cht mehr großf I ächi ge Abri ßpo'l i ti k

gekennzeichnet, so fand 'i n den 80er Jahren ein Umdenken

in der Erneuerungsplanung statt, mit der Fo1ge, daß be-
reits geplante Abbrüche neu überdacht und 'i n Frage gestellt
wurden. Für ehemaf i ge Abri ßhäuser wurde di e Instandhal tung
oder die Modernisierung beschlossen. Gleichzeitig ging die
Tahl der neuerstel I ten Wohnungen drasti sch zurück.

Der Widerstand der Mieter und

leute haben dazu gef[jhrt, daß

I i che Erneuerungsstrategi en,
Sel bsthi lfe,gelegt wurden.

di e Kri ti k engagi erter Fach-

neue Akzente auf kle'i nräum-

auch unter Einbez'i ehung von
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I 983 wurde das Instandsetzungsprogramm für Al tbauten zur
Si cherung prei swerten Wohnungsbestandes besch I os sen.

Unter Ejnbeziehung von Selbsth'i lfe soll die Wiederher-
stel 1 ung für ei nzel ne 0biekte für l,lohngruppen öffent-
I i ch gefördert werden.

Insgesamt jedoch blieben die Zielsetzungen der 70er Jahre

richtungsweisend auch fijr die B0er Jahre bestehen. Dem-

entsprechend erfuhr auch das Erneuerungsinstrumentarium,
was i n den 70er Jahren entwi ckel t wurde, kei ne Verände-

(t\
rung''' Der Mietanst'i eg infolge von Erneuerungsmaßnahmen

konnte und kann auch zukünfti g ni cht gebremst werden.

Die Instrumente der Stadterneuerung in Hamburg

Im fo1 genden werden di e unterschi edl i chen Förderprogramme

der Stadterneuerung dargestellt. Im Anschluß an die Dar-

stellung der Konzepte, Programme und Gesetze wird noch ge-

sondert auf die Mitwirkungsmögf ichkeiten, der von Erneue-

rungsmaßnahmen Betroffenen eingegangen. Im letzten Teil
werden allgemeine Forderungen zur Verbesserung der Wohnungs-

versorgung unterer E'i nkommensgruppen dargestellt, die als
Ergänzung zu den Forderungen zu den verschiedenen Instru-
menten der Stadterneuerung zu sehen si nd.

OBJEKTBEZOGENE MASSNAHI,IEN DER STADTERNEUERUNG

Das Hamburger l.loderni si erungsprogramm

1973 wurde das Hamburger Moderni s'i erungsprogramm beschl ossen.

Die Modernisierungsrichtlinien des Bundes und der Länder re-
ge1 ten zunächst d'ie Vergabe der M'ittel i n sog. Moderni si e-

rungsrichtlinien. Modernisierungsmaßnahmen wurden durch iähr-
I i che Programme gefördert. Si e wurden 1976 durch das Moder-

nisierungsgesetz erselzt, daß .l978 novelliert wurde und seit-
dem als Modernisierungs-/Energiee'inspargesetz gültig ist.
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Das Gesetz regelt ausschließlich die Vergabe von Finan-
zi erungsmi ttel n und 'i st som'it ei n rei nes Subvent'ions-
gesetz.

Im Rahmen der öffentl i ch geförderten Moderni si erung
werden Mi ttel zur Verbesserung der Al tbauten gewährt.
Auch können instandsetzungsmaßnahmen mitgefördert werden,
wenn s'i e i n Zusammenhang mi t der Moderni si erung durchge-
führt werden. Somi t wi rd di e unterbl j ebene Instandhal tung
der Ei gentümer i nd'irekt l egi t jmi ert und sogar f i nanzi el I

bel ohnt.

Im Rahmen der öf f entl i ch gef örderten Modern'i s'ierung wurden
Pri ori tätsgebi ete festgel egt, i n denen schwerpunktmäßi g

di e öf f entl'ich gef örderte Modern'i si erung angewandt werden
sol I .

Di e öffentl'i ch geförderte Moderni si erung wi rd nur dann ge-
währt, wenn di e Modern'i s'i erungskosten ni cht mehr al s

DM 28.000,- pro Wohnung betragen und d'ie Mehrheit der Mie-
ter den Maßnahmen zust'immt. Bei nicht preisgebundenen
t'Johnungen können ll % der Modernisierungskosten auf die
Jahresmi ete umgel egt werden. Bei der öffentl i ch geförder-
ten Modernisierung w'i rd für die Dauer von neun Jahren ein
öf f entl i cher Zi nszuschuß gewährt, der d'ie vom Mi eter zu

zahlende Miete reduziert. Die öffentlichen Zuschüsse be-
tragen in den ersten drei Jahren höchstens:

7 ,? % der f örderungsf ähi gen Kosten bei [,,lohnungen 'i n der
Prioritätsstufe I

6,6 % der förderungsfähigen Kosten be'i tJohnungen 'i n der
Prioritätsstufe II

6,0 % der förderungsfäh'i gen Kosten be'i t'Johnungen außer-
hal b der Pri ori tätsgeb'i ete.
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Nach Durchführung der Modernis'ierung dürfen die Mieten
DM 5,90/qm netto/kalt nicht ijberschreiten. Nach Ablauf
von dre'i Jahren werden di e Zuschljsse jewei 1s um ei n

Drittel gekürzt. Gleichzeitig können Instandsetzungs-
maßnahmen mitbezuschußt werden, und zwar in Höhe von bis
zu 60 % der förderungsfähigen Modernis'i erungskosten in
Gebi eten I . Pri ori tät, 30 % in Gebi eten I I . Pri ori tät
und 25 % außerhalb der Prioritätsgebiete.

Eine soz'i alorientierte Belegungsbindung ist nicht an die
Vergabe der Modernisierungsm'i ttel gekoppelt, es sei
denn, di e Moderni si erungsmaßnahmen werden i n Sani erungs-
gebi eten nach dem Städte bauförderungsgesetz durchgeführt.

Nach neu n Jahren entfal I en di e m'i etpre'i sreduzi erenden
öf f entl'i chen Mi ttel , und nach wei teren drei Jahren kann

das Mi etni veau auf d'i e Höhe der ortsübl i chen Vergl e'i chs-
miete angehoben werden.

Somit führt auch die öffentl'ich geförderte Modernis'i erung
zu enormen Mietpreissprüngen, die 'i nsbesonders untere
Einkommensgruppen hart trifft und häufig ihre Zahlungs-
f äh i gkei t überschrei tet.

In Hamburg wurden zwi schen 1974 und I 987: 57.630 mi t
öf f entl i chen Mi ttel n moderni si ert. Led'igf ich l0 % di eser
Wohnungen bef inden sich in Geb'i eten der I. Priorität.
Nimmt man alle obiektbezogenen Maßnahmen der Stadterneue-
rung zusammen, so wurden 'i nsgesamt: .l46.94.l 

l^Johnungen mi t
öffentl i chen Mi ttel n i nstandgesetzt und/oder moderni si ert ( 5 ) 

.

Da di e l,lohnungen nur ei ner zei tl'i ch begrenzten Mi etprei s-
bindung unterliegen und m'i t der Abschaffung des Wohnungs-

gemeinnützigkeitsgesetzes auch fi.jr die Bestände der ge-

mei nnützi gen l,Johnungsunternehmen, nach Ausl aufen der Bi n-

dungen, Marktmieten genommen werden können, wjrd deutlich,
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daß auf dem Hamburger !'Johnungsmarkt ei ne wei tere Mi et-
erhöhungswelle zu einer zunehmenden Verschlechterung
der Wohnungsversorgung führen wi rd . 7um überwi egenden
Teil wurden die Modernisierungsm'itte1 von gemeinnützigen
l,Johnungesunternehmen in Anspruch genommen. Die Zahl der
Wohnungen, fijr die die Mietpreisbindung nicht mehr gi1t,
steigt von Jahr zu Jahr, da immer mehr l,Johnungen aus den

Bi ndungen f al I en.

Neben der öffentlich geförderten Modern'i s'i erung besteht
für Hauseigentümer d'i e Mö91ichkeit, die freif inanzierte
Moderni si erung durchzuführen. S'i e führt zu ei nem stärke-
ren M'i etanstieg als die öffentlich geförderte Modernisie-
rung, da ll % der Modernisierungskosten auf d"i e Jahres-
miete umgelegt werden können und in vol ler Höhe vom Mieter
zu zahlen 'i st. Falls freifinanziert modernisierte t'Joh-

nungen neu vermi etet werden, kann der Ei gentümer d'i e M'i e-
te we'i ter anheben. Er ist an keine modernisierungsbe-
d'ingte Miethöchstgrenze gebunden.

Da mi t di eser Form der Modern'i s'i erung für di e Hausei gen-

tümer kaum Regl ementi erungen verbunden si nd, d. h. kei ne

Begrenzung der Modernisierungskosten, keine Miethöchst-
grenzen oder Belegungsbindungen, wurde und wird sie 'i n

großem Umfang, auch i n Stadterneuerungsgeb'i eten, durchge-
führt. Es gibt keine rechtlichen Möglichke'i ten - auch

nicht in Stadterneuerungsgebieten - die Eigentijmer zu ver-
pf1 i chten, d'i e öffentl i ch geförderte und ni cht di e fre'i -
fi-nanzierte Modern'i sierung durchzuführen.

Genaue Zahl en, wi ev'i el e t^Johnungen

modernisiert wurden, liegen nicht
gegangen, daß mehr t^Johnungen ohne

Mitteln modernisiert wurden.

'i n Hamburg freif inanziert
vor. Es wird davon aus-
als mit öffentlichen
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Forderungen

Kurzfristig zu real jsierende Forderungen:

- Abstimmung der Moderni s'i erungsmaßnahmen im öf f entl'ichen
t'Johnungsbestand mit den Mietern, d. h. d'ie Mieter müssen

den Ausstattungsstandard der I^Johnung bestimmen können!

Ihnen muß die Möglichkeit eingeräumt werden, festzuleg€h,
wel che Maßnahmen i n i hrer l^lohnung durchgef ührt werden,

auch aus dem Grunde, um zu verhi ndern, daß der modern'i -

sierungsbedingte Mietanstieg'ihre Zahlungsfähigkeit nicht
überschreitet.

- Die Förderrichtlinien müssen dahingehend geändert werden,
daß die Belegungsbindungen auf alle öffentlich gefördert
moderni si erten Wohnungen ausgedehnt werden.

- Verh'i nderung der Umwandlung öffentlich gefördert
modern'i si erter I^Johnungen, 'i ndem di es i n den Förderri cht-
linien verankert wird.

Mittelfristig zu realis'ierende Forderungen:

- E'i nbeziehung der Mietermodernisierung in die öffentliche
Förderung be'i langfristiEer Absicherung der Miethöhe und

der l,Johndauer der Mi eter;
- Entwicklung von Konzepten, die zum einen fijr die Eigen-

tümer den Anreiz schaffen, öffentliche Mittel 'i n Anspruch

zu nehmen und gleichzeitig die Miet- und Belegungsb'i ndungen

l angfri sti g si chern, i ndem z. B. i n größerem Umfang den

E'i gentümern öffentl i che Mi ttel zur Moderni si erung zur Ver-
fügung gestel I t werden und/ oder dj e öffentl i che Förderung

von Maßnahmen zur l,Johnumfel dverbesserung an di e Durchfüh-
rung der öffentl i ch geförderten Modern'i si erung geknüpft
wi rd;

- Erarbeitung von Konzepten, die darauf abzielen, eine
zwei te Verdrängungswel l e der M'i eter, nach Ausl auf en der

Mi etpre'i sbi ndung, zu verh'i ndern, d. h. es muß z. B. e j n

Soz'i a1p'l an entwi ckel t werden, der darauf abzi e'l t, l ang-

f ri sti g di e f ür d'i e Bewohner negati ven Auswi rkungen von

Moderni s'ierungsmaßnahmen zu mi I dern.
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Langfri stig zu realisierende Forderungen:

- Schaffung von Wohnungsbauträgern mit dem Ziel der
dauerhaften Sicherung preiswerten Wohnraumes, der

, aus dem freien Wohnungsmarkt herausgenommen wird.

Das Hamburger Instandsetzungsprogramm

Das Programm besteht sej t I 975. Gefördert werden Maß-

nahmen an Wohnungen, dje vor 1965 bezugsfert'ig wurden

und deren M'i ete DM 5,90/qm netto/kal t ni cht überste'i gt.
Werden ledigl'ich Bleileitungen ausgetauscht, so besteht
keine Mietpreisbegrenzung. Der zuschußfähige Höchstbetrag
beträgt DM 'l5.000,-- je Wohnung. Bezuschußt werden ent-
weder 20 % der förderungsfäh'i gen Kosten oder über einen
Teitraum von fünf Jahren jewei I s 5 % der Kosten. Instand-
setzungsmaßnahmen dürfen nicht auf die Miete umgelegt
werden. Zwj schen I 970 und I 980 wurden i nsgesamt : 29.770
l^lohnungen m'i t öffentl i chen M'i ttel n i nstandgesetzt. Ca.

ein Viertel aller Mittel flossen in die Priori tätsge-
biete I. 0rdnung und ca. 40 % in d'ie Gebiete II. 0rdnrng(O)

Forderu ngen

Kurzfri sti g zu real i si erende Forderungen:

- t^Jahrnehmung des Rechtes Instandsetzungsgebote auszuspre-
chen verknüpft mi t dem Angebot öffentl i che Mi ttel berei t-
zustellen, unter der Maßgabe, daß auch bei Neuverm'ietung
di e Mi ete höchstens dem M'i etni veau des Mi etenspi egel s

entsprechen darf .

- Die verstärkte Anwendung des Wohnungspflegegesetzes und

dje Einsetzung von Treuhändern zur Durchführung der ange-

ordneten Instandsetzungsmaßnahmen, fal'ls der Eigentümer
den angeordneten Maßnahmen nicht nachkommt.
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- Di e Vergabe von Instandsetzungsm'ittel n muß mi t Bel e-
gungsb'i ndungen verknüpf t werden

- Instandsetzungsmi ttel sol I en i nsbesonders 'i n aufwer-
tungsbedrohten Gebi eten zur Anwendung kommen.

Mittelfristig zu realisierende Maßnahmen:

- Einrichtung eines !,lohnungs-TÜV zur regelmäßigen Kontrolle
des t^lohnungsbestandes.

FLACHENBEZOGENE MASSNAHI.IEN DER STADTERNEUERUNG

Im fo1 genden werden di e Maßnahmen der Stadterneuerung nach

dem Städtebauförderungsgesetz und der Stadterneuerung in
klejnen Schritten (SikS) dargestellt. Im Anschluß hieran
werden d'i e Forderungen für di e bei den fl ächenbezogenen

Verf ahren dargeste'l I t.

Stadterneuerung nach dem Städtebauförderungsgesetzl
Bundesbaugesetz

I 97.l wurde das Städtebauförderungsgesetz ( StBauFG ) verab-

schiedet und l9B6 mod'ifiziert in das Bundesbaugesetz

i ntegri ert. Di e Sani erung nach dem StBauFG wi rd angewandt,

Wenn das Gebi et den al I gemei nen Anforderungen nach gesunden

l^lohn- und Arbei tsbedi ngungen ni cht entspri cht. Di e San'i erung

bei nhal tet ej n umfangrei ches Maßnahmebünde1 , di e Moderni si e-

rung und Instandsetzung, Neubaumaßnahmen in Baulücken, den

Abbruch von Gebäuden, uffi städtebaul'iche M'ißstände zu besei-
ti gen, d'i e Durchführung von Wohnumfel dmaßnahmen und di e Be-

rei tstel'l ung von Infrastrukture'i nri chtungen, z. B. Grün-

flächen und Sp'i e1p1ätzen.

0bwohl dem StBauFG zwar der Gedanke zugrunde 1 i egt, daß

baul'i che Erneuerungsmaßnahmen ni cht unabhängi g von soz'i -

alen Gegebenhe'i ten in den Quartieren gesehen werden können,
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ori enti ert es s'ich schwerpunktmäßi g an der Behebung bau-
licher und städtebaulicher Mänge'l . zwar werden im Rahmen

der Sanierung sozialpläne erstellt mit dem Zier, die ne-
gat'i ven Auswirkungen der Erneuerungsmaßnahmen für dje
Bewohner zu mi I dern. si e haben eher kompensatori sche Funk-
ti on. Es besteht ke'i ne Mö91 i chkei t der d'i rekten Förderung
ei nkommensschwacher Bevöl kerungsgruppen. Der sozi a1 p1 an

greift zu kurz, da er nicht langfristig die negativen Aus-
w'i rkungen der San'ierung auf d'i e Bewohner reduzi eren kann.
Hauptsächl i ch werden di e M'ieter auf di e Mögl i chke j t des
Bezuges von wohngeld verwiesen, oder auf die Rückerstattung
von Umzugskosten, oder es wird ihnen bei der Suche nach
Ersatzwohnraum geho I f en.

Weiterhin sieht das Gesetz die Betroffenenbeteiligung vor.
Entschei dungskompetenzen werden den Mi etern ni cht ei nge-
räumt. Sie erhalten 1ed'iglich d'ie Möglichkeit, in öffent-
lichen Anhörungen dje Planungsabsicht mit den Behördenver-
tretern zu diskut'i eren sow'i e in veranstaltungen zur öffent-
l'ichen Auslegung des Bebauungsplanes und in den Sanierungs-
beiräten ihre t^lünsche und Bedenken vorzutragen und Anre-
gungen zu geben.

t^lohnungsmoderni si erungsmaßnahmen können öf f ent I i ch gef ördert
oder frei fi nanz'i ert vorgenommen werden, wenn di e Erneue-
rungsplanung den langfri stigen Erhalt des Gebäudes vorsieht.
Bei der freifinanzierten Modernisierung können ll % der Ge-
samtkosten auf dj e Jahresmi ete umgel egt werden. Si e führt
so-mit zu einer enormen Mietsteigerung.. M'ietpreis- und/oder
Belegungsbindungen existieren nicht. In san'ierungsgebieten
entspri cht di e öffentl i ch geförderte Moderni si erung den Moder-
nisierungsrichtlinien. Sie erfolgt 'i n Form von Zinszuschüssen.
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Nach der Modernisierung dijrfen die Mieten DM 5,15/qm netto/
kal t und nach 12 Jahren DM 7 ,15/qm netto/kal t n'i cht über-
schrei ten. Gef ördert werden di e Modern'i s'i erungs- und Instand-
setzungskosten bis zu DM .|.300,--lqm l^Johnfläche. tJeiterhin
können zur Einhaltung der Mietobergrenzen zusätzl'i che 7u-

schüsse gewährt werden. Insgesamt können di e E'i gentümer bi s

zu 7O % der Gesamtkosten als öffentliche Förderung für dje
Modern'i s i erungsmaßnahmen erhal ten.

Nach 12 Jahren kann der
t^lohnungen verl angen, d.
Förderung pri vati s'i ert,
bindungen mehr für die

Ei gentümer di e Marktmi ete für di e

h. langfristig wjrd die öffentliche
da ke'i ne Mietpreis- oder Belegungs-

t^lohnungen bestehen.

Zusätzl'i ch zu der öffentl'ich geförderten Modernis'i erung

wurde I 986 das Hamburger Grundi nstandsetzungsprogramm be-

schloSsen. Instandsetzungs- und kleine Modern'iserungsmaß-

nahmen können mit Zuschüssen von b'i s zu 50 % auf höchstens

DM 20 .000, - - pro Wohnung gewährt werden . Di e Förderung

kommt nur Ei gentijmern zugute, deren t^Johnungsbestand ni cht
mehr al s 50 lllohnungen beträgt. Di e M'i eten der l'Johnungen

müssen dem Mi etensp'i egel entsprechen. Fal I s kl ei ne Moderni -

sierungsmaßnahmen durchgeführt werden,können bis zt)

DM 0,70lqm auf di e M'i ete umgel egt werden, wenn d'i e Mi ete

we'i terhi n i m Rahmen des Mi etenspi egel s f iegt .

Stadterneuerung in kleinen Schritten (SikS)

Si kS 'i st ei n hamburgspezi fi sches Sonderprogramm, daß sei t
1974 angewandt wird, für das ke'i ne gesetzlichen Grundlagen

exi sti eren. Es kommt i n Gebi eten zur Anwendung, d'i e durch

städtebauliche Mänge1 gekennzeichnet sind, aber noch nicht
als sanierungsbedürftig entsprechend dem StBauFG e'i nge-

schätzt werden. Es wi rd i n Wohngeb'i eten durchgef ührt mi t
dem Zi el , di e l,rjohnbedingungen zu verbessern. Auch i n Si kS
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Gebieten kommt ein Maßnahmebündel zur Anwendung, die
Instandsetzung und Modern'i sierung, aber auch der Abriß
von Wohngebäuden, di e Bl ockentkernuhg, t^Johnumfel d- und

Verkehrsberuhigungsmaßnahmen und Gewerbeverl agerungen.

Finanziert werden die Maßnahmen durch d'ie Mirltel der
öffentl i ch geförderten Modern'i s'i erungs- und Instand-
setzungsprogramme, M'i ttel n f ür den öf f entl'ich gef örder-
ten soz'i al en ['lohnungsbau und I andesei genen M'i ttel n für
di e Stadtentwi ckl ung (STEP ) . Schwerpunktmäß'ig sol I en

durch umfangrei che Wohnumfel dmaßnahmen di e Ei gentümer
angeregt werden, 'i n 'i hren Wohnungsbestand zu'i nvest'ie-
ren. - Im Unterschied zu den Sanierungsgebieten nach

StBauFG muß jm Rahmen der S j kS-San'i erung kei n neuer Be-

bauungsplan erstellt werden, und auch d'ie vorbereiten-
den Untersuchungen sollen nur auf die für die Planung

rel evanten Informati onen begrenzt werden.

Anal og den Sanj erungsbe'i räten 'i n Sani erungsgebi eten nach

dem StBauFG erf olgt eine Bete'i f igung der Sanierungsbe-
troffenen i n den sog. Koordi nati onsausschüssen, i n denen

- wie im Sanierungsbeirat - die Sanierungsziele und Maß-

nahmen I edi gf ich erörtert und ni cht entsch'i eden werden.

Die untersch'i edlichen Instrumente der Stadterneuerung, die
in den Erneuerungsgebieten zuy Anwendung kommen, verbessern
zwar di e baul'i ch räuml'i che Si tuat'i on, im Hi nbl i ck auf ei ne

Verbesserung der tJohn- und Lebensbedingungen der unteren
Einkommensgruppen weisen sie jedoch erhebliche Mänge1 auf.
Langfristig führt die Sanierung zu einer nachhaltigen Auf-
wertung der Gebiete, da neben der Verbesserung des Woh-

nungsbestandes auch wohnumfeld- und verkehrsp'lanerische
Maßnahmen durchgeführt werden. Si e können wi ederum, nach
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Auslaufen der B'i ndungen, zu einer weiteren Anhebung der

Mi eten führen . E s bestehen kei ne Konzepte oder Programme,

die d'ie negativen Auswirkungen von Erneuerungsmaßnahmen

langfri stig mjldern oder das Mietniveau langfristig auf

bezahlbarem Niveau sichern.

Forderu ngen

A1 1 gemei ne Forderungen zur Stadterneuerung:

- Stadterneuerung muß auch als Soz'i alpolitik betrachtet
werden. Der Schwerpunkt darf ni cht mehr auf di e bau-

liche Erneuerung gelegt werden, sondern sie müssen mit
soz'i a1po1 i t i schen Maßnahmen gekoppel t werden;

- Stadterneuerung muß als .i ntegriertes Handlungsmodell

betrachtet werden, daß Maßnahmen gegen d'i e Armutsbekämp-

fung beinhaltet;
- Stadterneuerung, als integrierter Handlungsansatz, setzt

Model I e des i ntegri erten Mi ttel e'i nsatzes voraus, z. B.

die Bereitstellung von Städtebau- und Sozjal- und Be-

schäf ti gungsf örderungsmi ttel n i n san i erungsgebi eten,
d. h. die behördenübergreifende Mittelbereitstellung;

- Erneuerungsmaßnahmen müSSen sich an den Interessen und

Bedi.jrf ni ssen der Bewohner ori enti eren o di e im Erneuerungs-

gebiet wohnen.

Kurzfrist'ig zu real isierende Forderungen:

- Konsequente Handhabung der ZweckentfremdungsVerordnung

bei Leerstand von [,'lohnraum;

- Anwendung des Moderni si erungs- und Instandsetzungsgebotes;
- Wahrnehmung des Vorkaufsrechtes 'i n Sanierungsgebjeten zur

1 angfri sti gen Si cherung pre'i swerten Wohnraumes;

- Verstärkte Förderung von Selbsthilfegruppen, alternat'i ven

Wohnmodel 1 en, um pre'i swerten Wohnraum bere itzustel I en;
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Förderung von l,lohnungsneubau, der sich an den Bedarfen
der Quartjere orientiert, d. h. die Wohnungsgrößen und

Grundrißaufteilungen müssen sich an den im Gebiet vor-
handenen Haushaltstypen und nicht an den in den Förder-
ri cht I i ni en f estgel egten Wohnungsstandards ori enti eren;

Mittelfristig zu realisierende Forderungen:

- Ausstattung der Sani erungsträger m'i t Treuhandvermögen,
dam'it s'i e schnell und unbürokratisch spekulativen
Käufen zuvorkommen können;

- Bereitstellung von Instandsetzungsm'itte1 für die 50er
und 60er Bestände mi t dem Zi el , l angf ri st'i g pre.i swerten
wohnraum zu erhalten, der vertrag'l ichen verhinderung der
Umwandlung in Eigentumswohnungen und der Instal lierung
von Miet- und Be'l egungsbindungen;

- Einführung des Mietpreisstops 'i n Erneuerungsgebjeten,
i n denen mi t öffentl'i chen Mi ttel n l,Johnungen moderni si ert
und/ oder hJohnumfel dmaßnahmen durchgeführt wurden.

Langfristig zu realisierende Forderungen:

- Instal I i erung ei nes kommuna'l en Wohnungsbaufonds mi t dem

Zie1, LJohnungen durch öffentliche Baudarlehen zu fördern,
um langfristig bezahlbare Mieten zu gewährleisten.

Forderungen zur Verbesserung der Beteiligung der von
Sanierungsmaßnahmen betroffenen Bewohner

Die Forderung, die P'lanung an den Bedürfn'issen der aktuel I

im Geb'i et lebenden Menschen zu orientieren, setzt voraus,
da'ß di e Bewohner i n den Pl anungsprozei3 ei nbezogen werden
und Entscheidungsbefugnisse erhalten. sie müssen über Art
und Umfang der Maßnahme mitentscheiden können.
D. h. Stadterneuerung muß kleinräumlich erfolgen und de-
zentral organ'isiert werden. Entscheidungskompetenzen müssen

vor 0rt bestehen. Konkret he'i ßt dies, daß Projektgruppen
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auf Quartiersebene installiert werden müssen, die sich
sowohl aus Bewohnern al s auch aus Mi tarbei tern der
kommunalen Verwaltungen - der Baubehörde, der Behörde

für Arbeit, Gesundheit und Soz'i ales, der Liegenschaft
und Vertretern des Arbe'i tsamtes - der Sani erungsträger
oder zukünfti g der Stadtentwi ckl ungsgesel I schaft zusam-

mensetzen müssen.

Damjt keine Entscheidungen
durchsetzbar sind, müssen

mehr verfügen - oder ihnen
werden.

gegen den Wi I I en der Bewohner

si e entweder über ei ne Stimme

muß e'i n Vetorecht ei ngeräumt

Um zu verhi ndern, daß d'i e Mi eter durch di e Fachkompetenz

der Verwal tungsvertreter oder Mi tarbe'i ter der Stadtent-
wicklungsgesellschaft untergebuttert werden, müssen s'ie

von der Kommune Gel dmi ttel zur VerfÜgung gestel I t be-

kommen, um eine unabhängige Mieterberatung 'i nstallieren
zu können.

Die Erhaltungssatzung ($ 172 des Bundesbaugesetzes)

Neben der Möglichkeit, Geb"iete als Erneuerungs- und

Sani erungsgebi ete auszu1alei sen, exi sti ert ei n wei teres
Instrument, daß die Kommunen befähigt, auf die zukünf-
tige Entwick'l ung von Quartieren Einfluß zu nehmen. Das

Bundesbaugesetz s'ieht vor, daß für Gebiete eine Erhaltungs-
satzung beschl ossen werden kann, Uffi di e Zusammensetzung der

t'lohnbevö1kerung zu erhalten.

Di e Erhal tungssatzung b'i etet wei terh'i n di e Mö91 i chkei t,
ein Gebiet aus städtebaul'ichen Gründen, d. h. zur Erhal-
tung der städtebaulichen Eigenart entsprechend der gesetz-
lichen Rege'l ung, festzulegen.
In Hamburg wurde b'i sher di e Erhal tungssatzung ausschl i eßl i ch

aus städtebaulichen Gründen angewandt.
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Abbruch-, Umbau- sowi e Neubaumaßnahmen bedijrf en 'i n d'i esen

so festgelegten Geb'ieten der behördlichen Genehmigung.
Darüber hinaus erhält die Gemeinde ein Vorkaufsrecht.

Wird ein Gebiet aus soz'i alen Gründen nach $ 172 fest-
gelegt, so kann die Genehmigung zur Veränderung der Ge-

bäude, z. B. Abbruch und ldohnungsmodernisierung, nur
dann versagt werden, wenn aus städtebau I'i chen Gründen
heraus di e Zusammensetzung der t^Johnbevöl kerung erhal ten
werden soll.

E'i n Ziel der Erhaltungssatzung ist €s, Bevölkerungsstruk-
turen vor Veränderungen zu bewahren, die sich aus Verände-
rungen aus dem Wohnungsmarkt ergeben. Es so:l I en Vertre'i -
bungseffekte verhi ndert werden, di e si ch aus umfangrei chen
Modernisierungsmaßnahmen ergeben können, indem die tJoh-

nungsmodernisierung auf ein für die Bevölkerung vertret-
bares Maß reduziert werden kann.

Die Erhaltungssatzung ist somit ejn präventives Instrument
zur Verhi nderung der Verdrängung der Bewohner i n aufwer-
tungsverdächti gen Gebi eten.

Kurzfristig zu realisjerende Forderungen:

- Anwendung der auf Milieuschutz orientierten Erhaltungs-
satzung i n Hamburg, i nsbesonders auch 'i n Gebi eten mi t
hohem Bestand an ehemaligen Sozialwohnungen im Bes'itz
gemei nnljtzi ger Wohnungsunternehmen ;

- Ausübung des Vorkaufsrechtes zur Sicherung preiswerter
t'lohnungen;

- Rechtl i che Prüfung des Umwandl ungsverbotes von M'i etwoh-
nungen in Eigentumswohnungen, im Rahmen der Festlegung
eines Quartjers als Milieuschutzgebiet.



61

Ergänzende Forderungen

Um eine Verbesserung der Wohnsituat'i on auch der unteren
Ei nkommensgruppen zu gewährl ei sten, müssen we'i tere woh-

nungspolitische Veränderungen erfolgen, die über das bereits
Gesagte hi nausgehen. Im fo1 genden werden aus di esem Grunde

ergänzende Forderungen, di e n j cht i m Rahmen der Ana'lyse der

Stadterneuerung s j ntrumente erhoben wurden, dargestel I t.

Kurzfristige zu realis'i erende Forderungen:

- Sofortige Instandsetzung und Verm'i etung leerer Gebäude;

- Konsequente Anwendung der Zweckentfremdungsverordnung,
wenn l^lohnungen durch gewerbl i che Nutzungen, z. B.

Arztpraxen, zweckentfremdet werden;
- Verhi nderung der Umwandl ung, i ndem kei ne Abgeschl ossen-

heitserklärungen für hJohnungen erteilt werden, dje nicht
dem aktuel I en Neubaustandard entsprechen, i ndem vor Er-
teilung der Abgeschlossenheitserklärung die l,'Johnungen auf

Instandhaltungsmänge1 untersucht werden und ggf . d'i e In-
standsetzung behördl'ich angeordnet wird und, indem die
Ertei l ung der Genehm'i gung an den Nachwei s ei nes Pkw-Ste'l I -

platzes oder die Zahlung der Ablösesumme gekoppelt wird.

Anmerkungen:

(l) Pohland, E.: Stadterneuerung in Hamburg, Neue Heimat
Monatshefte 9/l 9Bl , S. 49

(2) vgl. ebd., S. 49

( 3 ) Mutschl er, R. : Wohnungsversorgung i n der Kri se: Gefährde-
tenhilfe 4/l9BB, S. ?0

(4) Anders, I.: Stadterneuerung u. Beschäftigung, Diplomarbeit,
Hamburg/.l989, S. ?0

(5) Bremer, D.; Schubert, D.: 20 Jahre Stadterneuerung in
Hamburg, Anlässe, Ziele, Instrumente und Auswirkungen/
Eine Bilanz: Stattbau Hamburgr Stadterneuerung'i n den
90er Jahren, Analysen und Perspekti ven, Hamburg /1989 'S. 22 und vgl. ebenfalls:
Baubehörde Hamburg, Stadterneuerung in
si erungs- u. Instandsetzungsprogramme i
rung, Hamburg/l 988, S. 30

(6) vgl.Bremer, D.; Schubert, D., a.a.0.,
hörde Hamburg, a.a.0., S. 30

Hamburg, Modern'i -
n der Stadterneue-

S. 24 und Baube-
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MöGLICHKEITEN zUR KURZFRISTIGIN ERI{EITERUNG KOMMUNALER

HANDLUNGSSPIELRAUME IN DER I{OHNUNGSVERSORGUNG

In d j esem Abschn'i tt werden v'i er Handl ungsstrategi en, di e

auf kommunal er Ebene kurzfri sti g umsetzbar t,rrären, auf-
gezei gt.

Besonders di e Rol I e und Struktur der kommunal en hlohnungs-

baugesellschaft SAGA soll beleuchtet werden. Angesichts
hi I fl oser rei n betrri ebswi rtschaftl i cher Konsol i di erungs-
konzepte f ür d'i e SAGA ersche'i nt di e Erarbei tung e'i ner woh-

nungspolitischen Perspektive überfällig.

Al s Be'i spi e1 f ür neue Trägerf ormen, d'i e i n der Lage s'i nd,

neue Formen des Wohnens zu ermöglichen und pre'i swerten
Wohnraum zu s'i chern und zu erwe'i tern, wi rd das Model I

e'iner Stiftung mit tJohnungsbauträgerfunktionen vorgestelIt
Ein solches Modell kann als Auffangstruktur für von Ver-
käufen bedrohte hlohnungsbestände fungieren.

Da inzw'i schen die Wohnungslos'igkeit in Hamburg dramatische
Außmaße annjmmt, wird es immer dringender, kurzfristige
Maßnahmen zur Prävention umzusetzen. In Hamburg ist dazu

bi sher vi el zu weni g getan worden. Hi er sol I en hamburg-

spezifische Bedingungen und Vorschläge zur Verbesserung
der Prävention von Wohnungslosigkeit aufgezeigt werden.
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DER öronouIscHE UND sozIALE K0LLAps DES S0zIALEN MIET-

hIOHNUNGSBAUS ODER DIE NOT}IENDIGKE IT ZUR NEUSTRUKTURIE.

RUNG DER rloHNUNGsgRuröRoTRUNG

Peter Schroeders

[iohnungsnot i st kei n Hi rngespi nst von ei n'i gen Dauer-

querulanten, sondern inzwischen als solche Politikern
und Verwaltungen n'i cht nur in größeren Städten gegen-

wärtig. Dabe'i ist die Analyse der Ursachen iedoch sehr

v'i el fä1 ti g; d'i e ei nen sprechen von ei ner durch di e Woh-

nungspol i ti k der vergangenen Jahre hausgemachten Entw'i ck-
lrng(l), die anderen sehen die Hauptursache in einer Fehl-
e'i nschätzung der demographi schen Entwi ck1 ung, di e zudem

über"l agert wird von dem ungebrochenen Tustrom deutschstäm-
mi ger Aussi edl er und DDR-Ubers'i edl er i n di e großen Städte
hi nei n. Ei n'i gkei t besteht 'i n Bund und Ländern über d'i e

Notwendi gke'i t zuy kräfti geren Ankurbel ung des sozi al en Woh-

nungsbaus(2).

In di eser Debatte, i n der si ch der sozi a1 po1 i ti sch am

mei sten prof i I i eren kann, der am me'i sten f ordert, bl ei bt
di e D'i skuss'i on über ei nen notwendi gen qual i tati ven und

förderpolitischen Neuanfang in der Bestands- und Neubau-

politik 'im Hintergrund. 7u fürchten ist, daß mit einer
bl oßen Neuaufl age des trad'i ti onel I en sozi al en l,'lohnungsbaus

al'l e 'i nzwi schen rei chl i ch bekannten Strukturfehl er wi eder-
holt werden. Einige St'ichworte hierzu sind: Fehlförderung,
d'ie Nichtfinanzierbarkeit des soz'ialen tJohnungsbaus, Woh-

nungsbau von der Stange, mange'l nde Nutzerakzeptanz etc.

Im fo1 genden werden anhand der Analyse des Fördersystems
im öf f entl i ch gef örderten l^lohnungsbau di e Notwendi gkei t
zur generellen Umstrukturierung der Förderpolitik thema-

tisiert sowie Leitlinien dazu dargestellt.
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Thesen zur notwendigen umstrukturierung der t{ohnungs-
bauförder un g

Das Fördersystem für den öffentl ich geförderten woh-
nungsbau, welches seit Beg'i nn der 70er Jahre in
Hamburg praktiziert wird, zieht aktuell und auch
künft'ig enorm steigende öffentliche Subventionen
nach sich.

Mit der aktuellen "Renaissance" des sozialen wohnungs-
neubaus i st kei n Neuanfang i n der l^Johnungspol i ti k er-
kennbar. Durch die Beibehaltung der F'i nanzierungsstruk-
tur werden di e f örder- und m'ietenpor i ti schen probl eme

des sozi al en wohnungsbaus perpetui ert. Ei nst'i egsm'i eten
von DM 8,60 brutto/kalt und schon vorprogramm.ierte
steigerungsraten sind zu hoch und gehen an aktuerlen
sozialen Brennpunkten vorbe'i .

E'i n Subventi onsauf kommen i st programmi ert, wel ches
schon nach kurzer Le'rl di e Höhe der Herstel l ungskosten
der t^Johnungen errei cht.

Kommunale Handlungsspielräume für die hlohnungsversor-
gung engen sich bei der Aufrechterhaltung des 70er-
Jahre-Fördermodel I s immer wei ter e'i n. Di e überkommenen
Förderi nstrumente si nd vö'l l'ig unf l exi ber und f ür dri n-
gende aktuelle Aufgaben ungeeignet. Dieses gilt sowohl
für den Bestand als auch für den Neubau.

Ei ne ti ef grei f ende umstrukturi erung der i,Johnungsbau-
förderung sowohl im Bestand al s auch im Neubau i st er-
forderlich, um die aktuellen und künftigen Aufgaben
der wohnungsversorgung unter sozial-, mieten- und fis-
kalpolitischen Aspekten erfüllen zu können.
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Bevor di e Thesen anhand ei ni ger empi ri scher Befunde

diskutiert werden, sollen zum Verständnis einige Aus-

führungen zur Funkt'i onsweise und den Voraussetzungen
des Fördersystems im sozi al en hJohnungsbau gemacht

werden.

GRUNDZÜGE DER BESTEHENDEN WOHNUNGSBAUFORDERUNG

Grundsätzlich kann im
nungsbau zwischen zwei

unterschieden werden:
Ertragssubventi on.

öffentlich geförderten Mjetwoh-
objektbezogenen Förderarten

der Kapi tal subventi on und der

Das II. WoBauG aus dem Jahre -l956 ersetzt das im I.
WoBauG aus dem Jahre I 950 verankerte Ri chtsatzm'i eten-
system durch das System der Kostenmi ete. Neben der
bi sheri gen Förderart i n Form der Kap'i tal subvent'i on

wird nun die Ertragssubvention eingeführt ($ 5 Abs. I

II. !'joBauG). Bis 1973 wurde 'i n Hamburg e'i ne Mischför-
derung aus beiden Arten durchgeführt.

Kapital subvention bedeutet, daß der Staat di rekt ei nen

Antei I der Gesamtkosten m'it ei nem z'i nsl osen Darl ehen

subventioniert. Für d'i e Bauiahrgänge .l970 - 1972 betrug
dieser Anteil z. B. im Mittel 25 % der Gesamtkosten.
D'i eses Darl ehen i st sozi a'l - und prei sbi l dungswi rksam.

Ertragssubvention hei ßt, daß der Staat dem l^Johnungs-

ei gentümer und den Fi nanzi erungs'i nst'i tuten den Ertrag
aus der Kostenmi ete garant'i erb und di e Mi ete zei twei se

heruntersubventioniert wird. Bis 1973 bestand die Er-
tragssubventi on i n befri steten Aufwendungszuschüssen
pro qm l,Johnf I äche. Hi ermi t wurde di e Kostenmi ete auf
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ei ne po'l'i ti sch festgesetzte Anfangsm'i ete herabsub-
venti onj ert. Der stufenwei se Abbau der Aufwendungs-
zuschüsse führt zu den bekannten Mietsprüngen und
deren Fo1 gewi rkungen. Di e Summe der befri steten Auf-
wendungszuschüsse wi rd al s verl orener Tuschuß gewährt.
D'ie Summe 'i st nach dem Ausl auf en der Auf wendungszu-
schüsse nicht mehr sozialbindungswirksam.

Sei t 1973 wi rd i n Hamburg ausschl i eBl i ch di e Ertrags-
subvention angewandt, d. h . , der frei e Kapi tal markt
dringt immer stärker in den öffentlich geförderten
Sektor e'i n. Die Subvention besteht seit diesem Zeit-
punkt aus Z'i nszuschüssen auf den nachstelligen Finan-
zierungsraum. Der hjerdurch abgedeckte Gesamtkostenan-
teil beträgt 'im Mittel der Baujahrgänge 1973 - .l983

ca. 75 %. Der Staat stel I t jetzt ke'i n Kapi ta1 mehr zu

günstigen Kond'itionen zur Verfügung, sondern subven-
tioniert für den Großte'i I der notwendigen Kapitalmenge
die marktüblichen Zinsen und dadurch entstehende Til-
gungszuwächse.

Di e Z'i nszuschüsse werden über 20 Jahre gewährt und

bauen sich über diesen Zeitraum als Fördersumme auf .

Si e werden nach v'ier Jahren um DM 0,60/qm Wohnf I äche
'im Monat verri ngert und dann i n Zwei jahres j nterval I en

um DM 0,40/qm im Monat b'i s zum 17. Jahr. Nach dem 20.
Jahr wird das Restdarlehen des nachstelligen Finanzie-
rungsraumes umgeschuldet und zu marktüblichen Zjns- und

Ti.1 gungskond'iti onen durch d'i e Mi ete " bed'ient " 
(3 ) 

.

Mi t d'iesem System wurden di e Subvent'ionen, d'i e Produk-
tionsmengen und die Mieten zunehmend den Schwankungen
des frei en Kapi tal marktes unterworfen.
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Mehrere auf die Zukunft gerichtete Annahmen wurden bei
der E'i nführung des Systems der Ertragssubvention zu-
grunde gel egt.

Baukostenstabi I i tät
Durch fortschreitende Rationalis'ierung der Bauproduktion
sollten die Baupreise stabil gehalten werden. Der not-
wendige Mengeneffekt sch'i en durch die proiektjerten und

in Bau bef indlichen Großwohnanlagen Steilshoop,
Mümmelnrannsberg und Billwerder-Allermöhe gesichert. Da-

mals ging dje Politik von dem Ziel aus, mindestens
.l0.000 

Soz'i alwohneinhe'iten p.a. zu errichten.

Effekti ver öffentl i cher Mi ttel ei nsatz

Durch die über 20 Jahre gestreckte Z'i nsbezuschussung
sollte die Inflation sich posit'i v auf die Reduzierung
des Gesamtvol umens öffentl i cher Subventi onen auswi rken.
Zudem wurde durch das Systemein Lenkungseffekt für
privates Kap'itaf in best'immte Wohnungsbauschwerpunkte

h'i nei n erwartet.

I'li rtschaf tl i che Prosperi tät

Das System basi ert auf der Annahme steti g stei gender

Ei nkommen der Mi eterhaushal te. Dami t sol I ten di e vor-
programmi erten Mi etste'i gerungen kompensi ert werden. Es

unterstel I te außerdem ei ne dauerhafte Investj ti onsstei ge-

rung im sozialen Wohnungsbau zur Sicherung des Mengen-

effektes sowie dauerhaft stabile Kapitalmärkte, da alle
Vari abl en des Fördersystems i n i hrer Entwi ckl ung maßgeb-

lich von deren Entwicklung abhängig waren und sind.

Ni cht erst heute s'i nd w j r an ei nem Punkt angel angt, wo

e'i ne kri ti sche UUerprüf ung von Systemannahmen und real er
Entw'icklung voyzunehmen ist, um daraus ggf . Konsequenzen

für aktuelle und künft'i ge Förderaufgaben zu z'iehen.
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Dynami sche Entwi ckl ung der Kostenmi ete

Folgende Tabelle zeigt die Entwicklung der durchschn'itt-
I 'ichen Gesamtkosten pro qm tnJohnf I äche i m Hamburger Sozi -

alwohnungsbau von .l970 
b'i s .l983 und die Entwicklung des

Kostenantei I s, derim Rahmen der öf f entl i chen För^derung

bezuschußt wird. Gleichzeitig sind die jährl'i che Anfangs-
m'i ete sow'i e di e Zi nsentwi ck1 ung auf dem frei en Kap'i ta1 -

markt dargestellt.

Uberbl ick über die
nanzierungsquel 1en

Wohnungszahl, durchschnittliche Gesamtkosten und Fi-
des 70er Jahre Sozialwohnungsbestandes ( 1 ) in Hamburg

Jahrg änge 1 97o I 971 1972 I 973 't97 4 I 975 I 976 197 7
'1978 1979 I 980 '1981

I 982 I 983

Anzahl der HE 5534 5 598 3855 5o66 4o42 4723 ,CE? 2a54 24?2 24o9 3288 3oo9 2667

Am' 57 ,l 58,7 7o,5 68, r
(oa 69,7 70,8 t 1r.1 69,2 I t,l / 1,ö 70, I 71 ,6 71 ,4

0 Gesamtkosten '1o58 'i2l3 't3t5 'I 330 '144',I
I 4o5 1 455 I 556 1773 197? t1tro4tJO 229o 2345 23oo

Fi nanzi erung DM/m'

Vorrangige Hittel

i.v.H.

652 i23 tL+ I Ot 159
'185 186 l6o 97 46 )A 55 '157

6t 6o 55 '14 11,7 13,2 12,7 1o,? 1,4 a1 I,5 6,8

brs /3 offentl.,
dann nachr. l'li ttel
i.u.x.2)

?46 3o5 354 'loo2 I 149 '1o75 11?7 'I 2o3 I 441 1667 t816 19?7 '1948 '1820

23 ?5 ?7 7( ? 79,7 7 6,6 77 ,5 76,9 8t ,2 a( I 84, l 84, I 83, o 79,1

Zusatzdar'l ehen

i.v.H.

4l 42 42

ao 3,5 3,.l

Restf inanz'i erung

i.v.H.

'I 19 143 't85 't41 t23 144 142 2o3 ?35 266 ?96 3?9

12,2 ll,5 4,9 o,7 8,6 1o,? 9,8 1? 'I 3,3 'I 3,9 t3 t4 l4, l

LUSCnUSSe aUS
Haushal tsmi tte'l n

i -v-H.

24 ?

'ld
o rOZ

Kaoi t al marktz i ns
i.v.ri.3) 8,56 8, 50 8,29 9,89 o{7 8, 69 7 ,94 7, ol 5,42 7 ,56 oqq I lp5 op6 8r?3

Eeri'l liounosmiete
Dl.'llm!

3, 50 4, oo 4,70 4,7o 4,70 5,50 5,5o 5,5o 5,50 5, 6o 6, oo 6,30 5, 90 7 ,30

I ) Hierin sind aufgrund erheblich abwe'ichender Finanzierungskonditionen nicht enthalten:
uerks- und werkgeförderte I'lohnungen, 5I7 II. l,JoBauG MaBnahmen, l.lohnungen in l,lohnhei-
men, Altenwohnungen; es handelt sich um jährlich bewilligte't'tiet- und Genossenschafts-
wohnungen.

2) B'is .l973 
rnrrden für einen Teilbere'ich der Gesamtkosten öffentliche Mittel als Kaoital-

subvention zu 0 i Zinsen und 0,5 i Unkostenbeitrag gewährt. Ab 73 best'ehen die öffent-
'lichen Mittel'in der Übernahme der jähr'lichen Zinsen über 2o Jahre, abzüglich
Abbaubeträge in bestinmten Zeitabständen. Die Sunme der Z'ins zu sc hü ss e (verlorene
Zuschüsse) baut s'ich a'lso über 2o Jahre auf. Es handelt s'ich um eine Ertragssubvention

3) l.lüstenrot: l.Johnungsbau im Spiegel der Zahlen.

Quel Ie: ltohnungsbau im 5p'iegel der Zahlen, Hl'/K-Berichte, eigene Zusanmenstellung.
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Es ze'i gt si ch, daß di e projekti erten I 0.000 Wohne'i n-

he'i ten p.a. nie erreicht werden konnten. Vielmehr fand
schon kurz nach Ei nführung des Fördersystems ei ne ra-
dj kal e Abkehr von groß angel egten Neubauprogrammen zu-
gunsten der verstärkten Modernisierungsförderung statt.
Mit weniger Mitteleinsatz schien hier e'i ne wesentl jch

größere Rendi te i n kurzen Zei träumen zu erz'iel en zu

sei n. Di e Investj t'i onsnei gung 'i n den Wohnungsneubau

nahm ab. Die erwartete Baukostenstabilität konnte nicht
erreicht werden. Vielmehr brachten die 70er Jahre die
größten Preissteigerungen der Nachkriegszeit. Von .l970

- l9B3 st'i egen di e Baupre'i se um I l0 %. Paral I el zu

djesen Steigerungen stiegen d'i e Zinsen auf dem Kapital-
markt enorm an. Die Folge war, daß mit immer we'i ter
stei gendem öffentl i chen Mi ttel ei nsatz immer weni ger
l^Johnungen gebaut werden konnten.

Aus der Tabelle wird deutlich, daß der Kostenanteil, auf
den s'i ch di e Zj nsbezuschussung bezi eht ( nachrang'i ge

Mittel), ständig gestiegen ist. Gleichzeitig sind die
Sozi almi eten permanent gesti egen. Produkti onsmengen und

Miethöhen wurden zunehmend zu den einz'i gen staatlich be-

ei nfl ußbaren Vari abl en zur Begrenzung des Fördervol umens.

M'i t anderen Worten: Um das Subventi onsaufkommen zu be-
grenzen, mußten Programme gekürzt und di e Mi eten ange-

hoben werden. Bedarf skri teri en geri eten zunehmend 'i n den

Hi ntergrund.

Das Subventi onsauf kommen 'i st kei ne stati sche Größe,

sondern verl äuf t über 20 Jahre dynami sch. Es hat s'ich
geze'i gt, daß dadurch auf später aufgetauchte Bedarfs'l agen

kaum noch reag'i ert werden konnte, da die "Erb'l ast" des

Systems b'i s heute kommunal e Handl ungsspi el räume ei nengt.
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Mi etenentzerrungsansatz

Ende der 70er Jahre traten erste Kapitalverwertungs-
probl eme auf grund systembedi ngter Mi etste'i gerungen

und stagn'i erender und z. T. r[jckläufiger tinkommen

vieler M'i eterhaushalte auf . insbesondere in den Groß-

wohnan 1 agen traten Leerstände i n erhebl i chem Ausmaße

auf . 7ur Sicherung der Kapitalverwertung des t'lohnungs-

baukapitals wurdenMietobergrenzen sozusagen als system-

modifizierende Elemente eingeführt. Dje Differenz
zwi schen programmi erter M'i ete und M'i etobergrenze wurde

ab di esem Teitpunkt nachsubventi oni ert.
Folgende Tabelle zeigt die Mietobergrenzen, die seit
dem 0l .0.l . I 988 ge1 ten:

Quel 1 e: Bürgerschaftsdrucksache 13/ 4339 v.06.09. I 989

Große Anfrage der SPD-Fraktion

Güllj.g-
keit der
l.lietober
grenzen

14ietobergrenzen in D14/n'? l,lfl mtl für die Förderungsjahrgänge

brs 1964 1965 brs 30.6.78 ab 1 07. t97B

l^Johnungen allgemein Groß -
wohn-

an-
lagen *)

allge
mein

Groß-
wohn-

an-
lagen * 

)

alLge-
mei-n

Großvrohnanlagen ')

in Gebäuden

mit >5 Stock

werken und

> 65 n'?lifl.

aLIe

uhrrgen

ohne Bad

und ohne

Sammel-

heizung

mit Bad

oder
SammeL-

heizung

mit 8ad

und mit
Sammel-

heizung

mit Bad und mit
SammeLheizung

mit Bad und mit Sammelheizuoq

ab 1.1.88 7 .48 1 .48 8. 88 7 ,25 B .28 7 ,?5 B,68 7.15 | 7,65
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Im Rahmen ei nes sog. Mi etenentzerrungsprogramm., 
( 4 ) 

"r.-
den die notwendigen Mittel zur Nachsubventjon'i erung aus

der Nachverzinsung öffentlicher Baudarlehen geschöpft,
di e im Rahmen deri n den 50er und 60er Jahre prakti zi er-
ten Kapitalförderung als z'i nslose Darlehen gewährt wur-
den. Dam'i t vol I zi eht der sog. M'i etenentzerrungsansatz
e'i nen 7tr kel schl uß. Durch di e Nachverzi nsung beschl eu-

nigt sich die Ablösung öffentlicher Mittel im älteren
Sozialwohnungsbestand. Die Folge ist, daß von ca.

250.000 t^Johnei nhei ten i m Jahre 2000 nur noch ca.
30.000 aus diesem Bestand der Sozialbindung unterf iegen

werd.n(5). Die Quelle der Nachsubvention verschwindet
durch den strukturel I en Ansatz der M'i etenenlzer rung

sel bst. Gl ei chzei ti g stei gt das Nachsubventi onsvol umen

steti g, da di e Mi etendynami k bei iüngeren Beständen vor-
anschreitet und immer mehr kostenintensive Bauiahrgänge

die staatl'ich fixierten Mietobergrenzen überschreiten.
Durch den Mietenentzerrungsansatz ist kurzfristig e'i n

i n erster Li ni e betri ebswi rtschaftl i cher Entl astungsef-
fekt für e'i nzel ne l,Johnungsbaubestände errei cht. Mi ttel -

und 1angf ri sti g werden di e f i skal pol'i ti schen und versor-
gungspol i t'i schen Probl eme dadurch verschärft. Der Ansatz

trägt zur beschleun'i gten Herausbildung des 70er-Jahre-
Sozi alwohnungsbestandes, überwi egend i n Großwohnanl agen

gelegan(6), zur letzten sozialgebundenen Bestandsreserve
bei . hJi r si nd m'it dem Antagoni smus konf ronti ert, daß e j'
nerse'i ts rel ati v prei swerter l^Johnraum mi t ei ner aus heu-

ti ger S'icht ni edri gen Förderi ntensi tät f ür ei ne sozi al e

Wohnraumversorgung verschwindet und sich ein städtebau-
I i ch und förderpol i t'i sch fragwürdi ger und extrem teurer
t^lohnungsbestand al s I etzte staatl i ch bee'i nfl ußbare Be-

standsreserve herausbi I det.
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Das Fördersystem - ei n FaB ohne Boden

Fo1 gende Tabel I e zei gt di e Barwerte der Subventi onen

in Relation zu den historischen Kosten des 70er-Jahre-
Baubestandes ei nmal zum Sti chjahr I 985 und i nsgesamt
nach 20 Jahren regulärer Förderung.

Verlorene Zuschüsse in
rischen Kosten im Jahre
Erstbezug

Relation zu
1985 und ?0

den hi sto-
Jahre nach

Jahr-
gang

0 Kosten
pro t'JE

DM 20 Jahre nach
Erstbezug

incl. T'i 19.-
Darl ehen

verlorene Zuschüsse i.v. H. v. Kosten

1985

197 3

74

75

76

77

7B

79

80

BI

B2

83

90.573
100.581

97 .928
103.014
I 13.378
122.691
I 40.406
157 .102
.l60.529

167 .902
164.220

7 8,2
84, I 6
6l ,3
52,o
40 ,6
35,0
38 ,12
40,0
37 ,2
25 ,07
13 ,02

I 08,36
129 ,26
l0l,05
96,96
9l,40
95,4.|

.l03,03

.l30,33

.l43,95

l33,Bg
.l20,68

.l20,95

143 ,52
ll4,3l
I l0,70
.l05,4

lll,25
120 ,22
1 47 ,83
l6l,68
.l5.l,44

137,14

Bei allen Jahrgängen sind .l00 % der Kosten überschritten.
t^lürde ei ne Gesamtrechnung unter Berücksi chti gung des

l'lohngeldes, ggf . in den Bestand geflossener Mietschulden-
übernahme sowj e der Nachsubventi on gemacht, wäre di e

Relation noch viel ungünstiger. Der Staat hat also nach
20 Jahren über .l00 

% gefördert und verliert gleichzeit'i g

mit dem Auslaufen der Förderung se'i ne soz'i a'l politischen
Tugriffsmöglichkeiten auf die Wohnungen. Hätte der Staat,
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di e Kommune von Anbegi nn I 00 % gefördert, al so sel bst
gebaut, hätte sei t dem Erstbezug das Pri nzi p der Be-

wi rtschaftungskostenmi ete verwi rkl i cht werden können.

Zudem wären di e Wohnungen dann dauerhaft i n kommunal er
Verfügung und könnten nach Bedarfskriterien bewirtschaftet
werden.

Nach 20 Jahreno so sieht es die reguläre Förderung vor,
'i st die Zinsbezuschussung zu Ende und die Mieter sollen
die dann erre'ichte Kostenmiete voll zahlen. Wie sich der
geplante Mietenverlauf auch über das 20. Jahr h'i naus dar-
stellt, verdeutlicht folgende Graphik:

Gepl anter M'i eten- und Förderungsverl auf am Bei spi e1 des
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Fallen d'i e Subventjonen so fort, ist für den Beispiel-
jahrgang 1974 im Jahre .l994 eine Bruttokaltmiete von
ca. DM 

.l7,00 pro qm Wohnfläche vorprogrammiert. Eine
B0 qm große l,Johnung kostet dann ca. I .400, -- DM/ka'l t.
t^li rd di e Annahme zu Begi nn der 70er Jahre, daß ei n

Haushal t ca. 25 % sei nes Nettoei nkommens für Mi ete auf-
wenden so1 I , ernst genommen, so muß ei n Vj er-personen-
Haushal t, der d j e t^lohnung 'im Jahre 'l994 bewohnt, ei n

Nettoeinkommen von ca. DM 5.600,-- haben. Er muß Normal-
verdiener und 5 5-Schein-Inhaber sein. An diesem Bei-
spi el wi rd der Anächroni smus auf E'i nkommenszuwächsen
fußender Fördersysteme deutt icrr(7).

Sol I d'i e M'i ete p.a. nur um 2 % bi s .l994 stei gen, müßte
ab .l994 eine Nachsubvention von ca. DM 8,00 pro qm ge-
währt werden. Das bel'iefe sich bei der Beispielswohnung
auf ca. DM 650,00 im Monat. Schnell werden sich dann die
verlorenen Subventionen auf e'i n Mehrfaches der histo-
ri schen Kosten der Wohnung bel aufen.

äberlegung zur Neustrukturierung des Fördersystems

Aus den aufgezeigten Widerspruchskonstellat'ionen sollen
im folgenden Grundsätze für die Neustrukturierung der
t,Johnungsbauförderung hergeleitet werden.

Die skizzierte Entwicklung gilt mit ste'igender Tendenz
fijr alle Sozialwohnungen der 70er und 80er Jahre. Jede
Neubauwohnung, di e nach den g1 e'i chen Fördergrundsätzen
subventioniert wird, durchläuft den gleichen Prozeß. An-
gesichts aktueller erhöhter Nachfrage nach Bauleistungen
kommt es derzeit zu focierten Bauprei ssteigerung.n(8),
was d'ie staatlichen Förderbudgets zusätzl'i ch in der 7u-
kunft belastet. Gleichze'itig ze'ichnen s'ich nach e'iner
Phase relativ entspannter Kapitalmärkte zum Ende der
80er Jahre deutljche Zinssteigerungsraten ab.
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E'i ne wohnungswi rtschaf tl i ch und soz'i al pol i ti sch si nn-
vol I e Konzept'ion f ür den sozi al en Wohnungsbau I äßt
sich nurim Zusammenhang einer gesamtstädti schen Woh-

nungspol i t'i k, di e den Bestand und den Neubau e'i nbezi eht,
verwi rkl i chen. Grundl egende Voraussetzung i st ei n wei t-
gehender Erhalt von Sozial- und Kostenbindungen a'l ler
Jahrgänge des sozi al en l,Johnungsbaus - und di eses i n den

unterschiedl'i chsten Lagen und Baustrukturen des städ-
ti schen Wohnungsmarktes. Ei ne Verbrei tung der real en

tlohnchancen einkommensschwacher Bevölkerungskreise an den

unterschiedlichsten 0rten der Stadt ist ein entscheiden-
des Konzeptel ement für e'i ne sozi al e Entwi ckl ungsperspekti ve

des soz'i al en l,Johnungsour, 
(9 ) . Wenn hi er vom Erhal t des

sozialen l^Johnungsbaus die Rede ist, dann 'i st dam'it nicht
der Erhal t zum Status quo gemei nt. Dami t bl i eben di e dar-
ge'l egten Probleme der obiektbezogenen Förderung wie die
Mieten- und Förderveyzerrungen und die Subvent'i onsdynamik

im iüngeren Bestand weiterhin ungelöst. I,Jenn sozialer Woh-

nungsbau so wei ter betrieben w'ird, muß es zwangsl äuf i g

entweder zu untragbaren Mi eten oder zu untragbaren Bel astun-
gen staatl i cher Budgets kommen. Ei n überfä1 1 i ger Neuansatz

i n der t^Johnungspol i ti k sol I di ese Probl eme von Grund auf
lösen und s'i ch n'icht wie bisher mit graduellen System-
modi fi kati onen begnügen, mi t denen, wi e am Bei spi e1 des

Mi etenentzerrungsansatzes gezei gt, mi ttel f ri sti g n i chts
gewonnen i st.

Der hier vorgeschlagene Ansatz geht von der Durchführung
ei ner gesamtbestandsbezogenen Wi rtschaftl i chkei tsberech-
nung aus. Damit ist eine Abkehr von der obiektbezogenen
Förderung mi t i hren Strukturprobl emen und Fehl ern hi n zu

einer bestandsbezogenen Kosten- und Mietenkalkulation ver-
bunden. Es findet eine kommunale Durchschnittsförderung
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und die Bildung einer Durchschnittsmiete statt. Sämt-
liche Finanzierungskosten (Ausgaben) und subventionen
( Ei nnahmen ) werden i n ei nem kommunal en Baufonds zusam-
mengefaßt und auf al I e e'i nbezogenen l,,lohnungen i.jber-
tragen. Uber die Durchschn'ittsmiete (Mietenpooling) wird
di e Bewi rtschaftung der Wohnungen ges'i chert, und g1 e'i ch-
ze'i ti g f I i eßt dem kommunal en Bauf onds darljber ei n Fi nan-
zierungsbeitrag als Einnahme zu. Der Baufonds übernimmt
die fjnanzierungs- und fördertechnische Verwaltung des

Bestandes, während die Bew'i rtschaftung dezentral durch
untersch i edl i chste I okal spez i f ische 0rgan i sat i on sf ormen
durchgeführt wird. Es wird also von einer Tentralisjerung
der Vermögensverwal tung durch den kommunal en Baufonds
(Eigentum) und von einer Dezentral i sierung der l,'lohnraum-

bewirtschaftung durch von M'i etern kontrolljerte und be-
st'immte 0rgan'i sat'i onen (Verf ügung ) ausgegangen.

Fol gende Zi el e sj nd mi t der Ei nführung ei ner gesamtbe-
standsbezogenen l'li rtschaf t I i chkei tsberechnung verbunden:

- Die Durchschnittsmiete soll unter den derzeitigen M'i et-
obergrenzen des sozi al en [^Johnungsbaus l'i egen. Unter
Berücks j chti gung von Ei nkommens- und l,Johnwertkri teri en

s'i nd Auf- und Abschläge zu vereinbaren. Erst so hat
eine "Fehlbelegerabgabe" einen Sinn.

- Die staatl ichen Aufwendungen sol len nicht höher sein
al s nach dem jetzi gen Fördersystem. Werden di e ä1 teren,
weitgehend entschuldeten blohnungsbestände dauerhaft in
die Durchschnittsmietenberechnung e'i nbezogen, so kann

der kommunal e Baufonds für aktuel I e Neubauaufgaben zu-
sätzlich zu laufenden Subventionen auch Kapitalmarkt-
mittel einsetzen, ohne daß sich das Durchschnittsmieten-
ni veau entschei dend erhöht. M'i ttel - und 1 angfri st'i g sol I
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der Neubau zu .l00 % aus Finanzierungsbeiträgen der

Durchschnittsmiete und direkter staatlicher Kapital-
förderung betrieben werden.

Die Durchschnittsmiete soll also mittel- und lang-
fri st'i g Fi nanzi erungsspi el räume fi.jr den Aufbau ei nes

sog. revol vi erenden Fonds ermö91 i chen.

Grundpri nz'i p des kommunal en Bauf onds i st, daß di e Über-

schüsse aus dem Entschuldungsprozeß bei älteren Wohnungen

zur Deckung der hohen Aufwendungen bei iüngeren Wohnungen

herangezogen werd"n 
(10 ) . Es f i ndet al so e'i ne Gl ei chbe-

handl ung al I er l^lohnungen statt; di e M'i eten- und Förderver-
zerrungen entfallen, und die Subventionsdynamik des jünge-
ren Bestandes jst von d'i esem Teilbestand abgekoppelt.

Hamburg bietet n o c h sehr günstige Ausgangsbedin-
gungen für die Einführung der Durchschnittsmjete, da ca.
75 % des sozialen Wohnungsbaus (ca. 230.000.Wohnungen)
vor 'l970 gebaut wurden, d. h. im Entschuldungsprozeß recht
we'it vorangeschritten sind. Der Erhalt d'ieser hJohnungen als
pre'i swerte Sozi al wohnungen i st i nsof ern ei ne zentral e

Voraussetzung, um im Rahmen des Mietenpoolings eine günsti-
ge Durchschnittsmiete zu erre'ichen.

Neben der Notwendi gkei t ei ner neuen Berechnungsart muß ge-

sagt werden, daß sich die f iskal jschen und mietenpolit'i -

schen Probl eme der sozi al en t^lohnungsversorgung ohne Ab-

striche an künftige Renditeerwartungen im sozialen Woh-

nungsbau nicht lösen lassen:

- Eine dauerhafte Begrenzung der E'igenkapitalverzinsung
auf 4 % ist vorzunehmen. Darin einzuschl'ießen ist auch

das bis zum Umstellungszeitpunkt entschuldete Kapital.
Hier hätte e'i ne Novellierung des tJohnungsgemeinnützig-
kejtsgesetzes ansetzen müssen.
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- Di e derzei t i m soz'i al en t^lohnungsbau gebundenen Kapi tal -
marktm'ittel müssen auf der Basis der Restschuld ztJ

ni edri geren Z'i nsen umgeschul det werden. Di eses bedeutet
Zinsverzichte der Banken - auch künftig.

Empirische Berechnungen, die auf dieser Basis vorgenommen

wurden, haben ergeben, daß durch dj e Zusammenfassung der
Kosten im kommunal en Bauf onds ei n Durchschn'i ttsm'i eten-
n'i veau errei chbar i st, wel ches unter den derzei t'i gen M'i e-
ten des soz'i al en wohnungsbaus 1i egt (l I ) . Di eser we'itgehen-
de Ansatz ist derze'i t weit davon entfernt, eine pof itische
Durchsetzungschance zu haben. Alle Chancen, ihn zumindest
für Teilbestände umzusetzen, namentlich für die Bestände
der ehemaf igen NEUE HEIMAT und f ür d'i e Bestände der stadt-
eigenen SAGA, werden unter dem Druck der FDP von der
Hamburger Sozi al demokrati e vertan. Veräußerungen und dami t
Erhöhung der Kapitalbindungen und Forcierung der Mieten-
entwi ck1 ung stehen eher auf dem Programm. D'i e Wohnungs-
politik 'i n Hamburg steckt in der Tat seit Jahren in einer
Kreati vi tätskri se.

Anmerkungen:

( l ) S. u . a. Pfei ffer, U l ri ch: Stadtbauwel t
(2) S. betr. Wohnraumversorgung in Hamburg:

Antwort des Senates auf di e Große Anfrage der Abg.

Hi nze u. a. , Bgsch. -Drs 13/ 4339 vom 06.09. I 989

Uber die Höhe der jeweiligen Anstrengungen gibt es

zwi schen Hamburg und dem Bund unterschi edl i che Auf-
f assungen.

(3) S. hierzu die laufenden Förderrichtlinien der
Hamburger Wohnungsbaukredi tanstal t.
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(4) S. Bgsch.-Drs. g/2613 v. .l4. 0kt. .l980,

Mitte'i lungen des Senates an die Bürgerschaft
M'i etenentzerrung im öffentlich geförderten Sozial-
mi etwohnungsbestand.

(5 ) S. Fuhrich, Manf red: Si cherung des Soz'i al m'ietwoh-

nungsbestandes, Frankf urt /.l986 .

(6) S. Schubert,D.: Großsiedlungen in Hamburg - Über-

sicht, Bestandsaufnahme, Probleme, TU Hamburg-

Harburg/.I986
{7 ) Neben dem Fördersystem im öffentl i ch geförderten

sozi al en M'i etwohnungssektor i st auch das System

öffentl i cher Moderni s'i erungsförderung an zukljnft'i gen

Ei nkommenszuwächsen der Nutzerhaushal te ori enti ert.
(8) Jahrelang galt das Motto "Die Bauindustrie muß sich

gesundschrumpfen"; aktuell stößt die Nachfrage auf
abgebaute Produkti onskapazi täten, was zwangsl äuf i g

Prei sstei gerungen nach s'i ch z'i eht.
(9) Hiermjt soll den derzeitigen Prozessen soz'i aler Segre-

gation mit stark räumlicher Ausprägung und Benachteili-
gung einkontmensschwacher Haushalte begegnet werden'

('l0) S. hierzu auch Krätke, St.: Kommunaler l^Johnungsbau als
Infrastrukturmaßnahme, Frankfurt/ I 9Bl .

( I I ) S. Schroeders, P. : t^Johnungswj rtschaftl i che und fi ska-

l'i sche Probl eme j n Hamburger Großwohnanl agen -

Kummunal e Hand'l ungsansätze, Hamburg /1989.
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ANI'IERKUNGEN ZUY| "SANIERUNGSKONZEPT" DER KOMMUNALEN

}IOHNUNGSBAUGESELLSCHAFT SAGA

Peter Schroeders

D'ie SAGA ist eine große l,lohnungsbaugesellschaft m'i t ca.
90.000 ttohnungen. Unter i hrer Verwal tung stehen mehr al s

I 0 % des gesamten Hamburger Wohnungsbestandes . Si e gehört
zu 100 % der Frei en und Hansestadt Hamburg; könnte al so

von der Größenordnung ein sehr effektives 0rgan staatlicher
t^Johnungspolitik sein. Sie ist es jedoch nicht! Auch als
kommunales Unternehmen ist s'i e den gleichen Eigenwirt-
schaftl i chkei tskri teri en wi e iedes andere gemei nnützi ge

t^Johnungsunternehmen unterworfen .

Das Land Hamburg bee'i nf I ußt di e SAGA nur [jber Personal ver-
flechtung in den Unternehmensorganen. Der Zwang zur Eigen-
wi rtschaf tl i chkei t bewi rkt di e vö1 1i ge Integrrat'i on der
Wohnungsbauprodukti on, -f i nanzi erung und Bewi rtschaftung
i n pri vatwi rtschaftl'i che Zusammenhänge. Di e Verpfl i chtung
zur Eigenwirtschaftlichkeit führt bei steigenden Bau- und

Finanzierungskosten in einen lnliderspruch zu dem Zielrl,tlohnungs-
versorgung zv tragbaren M'ieten zu gewährleisten. Dje Kosten-
mi ete des soz'i al en lrJohnungsbaus, d. h. d'i e subventi onsbe-
re'i ni gte Mi ete, i st 'i n i hrer Höhe abhängi g von den markt-
üblichen Zinsen auf Fremdkapital, von der Eigenkapitalver-
zi nsung und der Kosten der Bewi rtschaftung. Di e öffentl i che

Subvent'ion deckt die Differenz zwischen Kostenm'i ete und

Soz'ialmiete ab. Von der Grundkonzept'ion garantiert d'ie

Kostenmjete dje Eigenw'irtschaftl ichkeit, was angesichts der
enormen Subventionen, die im Zeitverl auf jn den Wohnungsbe-

stand fließen, volkswirtschaftlich gesehen ineffizient sein
kann. Bei der SAGA sind zwei wichtige Prozesse aufgetaucht,
die die Eigenwirtschaftl jchkeit in Frage gestellt haben.
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Zum e'i nen i st ein kaum zu überbi etendes Mi ßmanagement

betrieben worden mit der Fo1ge, daß die Kostenstruktur
insbesondere im Verwaltungsbereich - in schwindelerregende
Höhen getrieben worden 'i st. Zum anderen hat d'ie SAGA gegen-

über anderen ldohnungsunternehmen erhöhte sozia1pof itische
Verpflichtungen zu übernehmen.

Gl ei chzei t'i g i st s'i e, so auch das betri ebswi rtschaftl i che

Gutachten über den Zustand der SAGA, der gesetzlich vorge-
schri ebenen Instandshaltungspflicht ihres Bestandes nur un-

genügend nachgekommen, was einen beträchtlichen bestandsge-
fährdenden Instandsetzungsstau erzeugt hat. Fazit des Gut-

achtens: Entweder di e SAGA verkauft Tei I e i hrer Bestände,

organi si ert i hre Verwal tung nach modernsten Managementkon-

zepten oder sie geht'i n den Konkrrr(l)l

Das Sani erungskonzept kann auf di e Formel gebracht werden,

daß di e pri vatwi rtschaftI i che Ei genwi rtschaftI i chkei t
der SAGA wi ederhergestel I t werden sol I . Angesi chts der

Lage auf dem Hamburger Wohnungsmarkt i st der gepl ante Ver-

kauf von 4.700 kommunalen Wohnungen ein we'i terer großer

wohnungspof itischer Fehler. Neben den Verkäufen sollen
5.000 ldohnungen 'i n e'i ne maximal e Verwertung auf dem

Hamburger Wohnungsmarkt überf ührt werden. D. h. , f ür d'i ese

Wohnungen s'i nd erhebliche Mieterhöhungen zu erwarten. Zu

di esem Zweck sol I di e SAGA i n zwe'i Unternehmenssegmente ge-

teilt werden. Aufsummiert werden über l0 % des SAGA-Bestan-

des einer Sozialen tnJohnungsversorgung entzogen und e'i ner

höheren Kap'i tal verwertung zugef ijhrt. Der ökonomi sche Druck

auf d'i e verbl ei benden l^Johnungsbestände wi rd si ch stark er-
höhen, da durch d'i e dramat'i sche Abnahme prei swerten t^lohn-

raums auf al I en t^Johnungste'i lmärkten erhöhte VerSorgungspo-

I j t'i sche Auf gaben auf d'ie SAGA al s städt'i sche lnlohnungsbau-
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gesel I schaf t zukommen werden. Dami t tragen di e po'l i ti sch

Verantwortlichen zur Perpetuierung der tJirtschaftl'ich-
kei tskri se der SAGA be'i . [^Je'i tere Verkäufe si nd i n der
Log'i k betri ebswi rtschaftl i chen Denkens vorprogrammi ert.

Ganzhe'it I i ches, vol kswi rt schaf t I'iches und wohnungspol i -
tisches Denken und Handeln würde schnell belegeh, daß

das prakt i z i erte betr j ebswi rtschaf t I i che Sani erungskon-
zept der SAGA auch unter fi skal pol i ti schen Aspekten kaum

si nnvol I sei n kann. Es i st zu erwarten, daß durch Mi et-
ste'i gerungen di e Wohngel daufwendungen i nsgesamt stei gen

werden. l^lenn s'ich di e Reserve pre'i swerter Wohnungen wei -

ter ei nengt, werden l,Johnungsl ose zunehmencj i n Hotel s und

Pensionen untergebracht werden müssen. Schon heute liegen
die jährlichen staatlichen verlorenen Aufwendungen für
die Pensionsunterbri ngung bei ca. DM 60 Millionen. Die

Verlagerung eines Teils der Wohnungsversorgung auf zum

Teil dub'i ose Pensions- und Bordellbesitzer kostet
Hamburg sehr v'i el Gel d, was zur Si cherung und zum Zubau

preiswerter tJohnungsbestände sinnvolIer ausgegeben wäre.

D'i e Nachsubventi onsl e'i stungen für d'i e verbl ei benden Sozi -

alwohnungen im SAGA-Bereich werden steigen. Die teuren
Sozialwohnungen der 70er Jahre sind an untere Einkommens-

bezi eher ohne zusätzl i che M'i etsi cherungsmaßnahmen weni ger

vermi etbar. Gl ei chwohl werden di ese l^Johnungen zunehmend

d'i e I etzte Versorgungsreserve bi I den . Teure Sozi al wohnungen

mit einer hohen Förderintensität bilden sich als letzte
VersorgUngsreSerVe herauS, während rel ati v prei Swerte l,'loh-

nungen mi t ei ner vergl ei chswe'i se ni edri gen Förderi ntensi tät
einer soz'i alen l^Johnungsversorgung entzogen werden.
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All diese Aspekte verdeutlichen, daß der Preis zur l,Jieder-
herstel l ung ei ner pri vatwi rtschaf tl i chen Ei genwi rtschaf t-
l'i chkei t der SAGA f ür Hamburg sehr hoch i st. Letztl i ch

prof i t'i eren di e Haus- und Grundei gentümeri nsgesamt an

d'i eser "Sani erungspol i ti k" , da ei n wei teres Konti ngent
preiswerter Wohnungen als mietpreisdämpfende Einflußgröße
vom Wohnungsmarkt verschwunden ist. Versprechungen wie:
"Es soll sjchergestellt werden, daß keine spekulative Ver-
wertung der verkauften Wohnungen erfol gt" ( Eugen lnlagner,

Bausenator ) werden schon durch Tei I verkäufe an e'i nschl ägi g

bekannte [^Johnungsspekul anten vö1 I i g ungl aubwürd'i g. Darüber
h'i naus muß ni cht erst spekul ati v verwertet werden, dami t
fatale Folgen für d'i e Mieter entstehen. Schon im Rahmen des

geltenden Mietrechts können, wenn es sich nicht um Sozial-
wohnungen handel t, Mi eterhöhungen von '10 % pro Jahr recht-
I i ch ei nwandfrei durchgesetzt werden. Entweder di e Mi eter
zahlen - oder s'i e ziehen aus (mit oder ohne Mieterschutz-
regelung). Jeder Verkauf von l^Johnungen, insbesondere weit-
gehend entschu I deter lnlohnungen, erhöht di e Kapi tal bi ndung

i n den Beständen und trägt dami t d'i rekt zur wei teren M'i e-

tenentwicklung bei, da ein Käuf er an der Verz'i nsung seines
ei ngesetzten Kap'i tal es i nteressi ert se'i n muß. Insofern i st
di e derzei t'i g kommunal e t^Johnungspol i ti k di rekt an dem An-

heizen der Mietenentwicklung beteiligt.

Di e M'i eter sol I en nun für d'i e iahrel ang vernachl ässi gte
instandhal tung 'i hrer Wohnungen, f ür di e s'i e ordnungsgemäß

im Rahmen ihrer Mietzahlungen die Instandhaltungspauschale
abg'ef ührt haben, noch einmal bezahlen..Bei ordnungsgemäßem

Ei nsatz der Instandhal tungspauschal e hätte si ch der Instand-
setzungsstau, zumindest in der Größenordnung wie er ietzt
erreicht 'i st, nicht aufbauen können. Als Sonderproblem sind
die Betonschäden im 60er und 70er Jahresbestand zu sehen.
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Di e Betonsani erungskosten müssen über Sonderprogramme ab-
gedeckt werden. Sie gehen auf Planungsfehler zurljck, die
jetzt d'i e Mieter "ausbaden" so11en, während sich alle
anderen, die an diesem Inlohnungsbau sehr v'i el Geld verdient
h'aben, namentlich die Banken und die Bau'i ndustri e, schad-
los halten. An diesem Beispiel verdeutlicht sich der ti'i der-
spruch, der zwi schen ei nem kommunal en [,Johnungsbau und sei ner
pri vatwirtschaftlichen Produkt'i on und F'i nanz'i erung besteht.

0berstes Ziel einer vernünftigen kommunalen l,lohnungspolitik
i st der Erhal t und di e Vermehrung prei swerten Wohnraums.
Besonders die vorhandenen kommunalen Zugriffsmöglichkeiten,
wie sie auf die SAGA prinz'i pie11 bestehen, sind hier zu

nutzen. Di e SAGA wäre i n di esem Si nne al s 0rgan e'i ner akti -
ven staatl i chen i,Johnungsversorgung auszugestal ten, statt
sie mit betriebsw'irtschaftlichen Kategorien als lnstrurnent
ztJ beschnei den. Deswegen si nd Verkäufe rel ati v prei swerter
Bestände grundsätzlich abzulehnen. Gle'i chzeitig kann es

aber auch nicht darum gehen, den unbefriedigenden Zustand
der SAGA, a1s subventionsintensiven - und ineffizienten Ver-
waltungsapparat festzuschreiben. Ziel ist eS, die SAGA auf
eine konsolidierte ökonomische Grundlage zu stellen und

g1e'ichzeitig mit ihr als kommunalem Instrument einen neuen

sozialpolitischen Anfang in der l,.'Johnungsversorgung zu

machen. Dabei wäre kurz-, m'i ttel - und 1 angfri st'i ge Perspek-
tiven zu formulieren.

Innerhalb der gesetzten wohnungspol'itischen Rahmenbedin-
gungen wäre es für Hamburg bei der SAGA viel leichter als
bei anderen tJohnungsunternehmen an der wohnungswirtschaft-
lichen Struktur grundlegende Veränderungen vorzunehmen.
Kurzfri sti g kann hi er ei ne Rücknahme der Nachverzi nsung

öffentl'i cher Baudarl ehen be'i den Baujahrgängen des sozi al en

ldohnungsbaus bis 1973 vorgenommen werden. Durch zinsbe-
dingte Mieterhöhungen in diesem Bereich trägt Hamburg d'i rekt
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zu hohen Mietausfällen und somit zur ruinösen Entwick'l ung

der SAGA bei. Zun anderen wird die SAGA dadurch regelrecht
in den Zwang zur vorzeitigen Ablösung öffentl'icher Darlehen
hjneingetrieben, da ejn Ersatz der m'i t 8 % zu verzinsenden
Darlehen durch kostengünstigere Kapitalmarktdarlehen für
die SAGA billiger ist. Das Land agiert mit der Verzinsung
der öffentl i chen Darl ehen - w'i e jeder pri vate Kap'i tal an-

leger auch. Gleichzeitig geht dadurch aber die Sozialbin-
dung für di e Wohnungen verl oren. Bei den 5oz'i alwohnungsbe-
ständen, die nach 1973 auf der Basis reiner Kapitalmarkt-
förderung gebaut wurden, muß kurzfri sti g ei ne Umwandl ung

von Kapitalmarktdarlehen in zinslose öffentliche Baudarlehen
vorgenommen werden. Hi ermi t wäre ei ne Gl ei chstel I ung mi t der
Förderung der Jahrgänge vor 1973 und somi t kurzfri sti g ej ne

Berein'i gung von Förder- und Mietenverzerrungen erreicht.
D'i ese Maßnahme i st für Hamburg nahezu kostenneutral durch-
zuführen, da auf der Grundl age der derzei ti gen , zei tl i ch ge-
staffelten Annuitätsförderung und der Nachsubvention die Ge-

samtsubventionen d'ie ursprünglichen Herstellungskosten in-
zwischen übersteigen. Zukünf tig würden also lauf ende Sub-

ventionen zugunsten einer einmal'i gen Kapitalsubvention ent-
fallen. Die Mietenentwicklung bliebe stab'i 1, das t^/ohngeld-

auf kommen I i eße si ch rel ati v kl ar kal kul i eren. Soz'i al e

Fo'l gekosten ej ner drast'i schen Mi etenentwi ckl ung könnten so

ei ngedämmt werden.

Mittel- und langfristig sollte die SAGA auf eine grundlegend
andere ökonomi sche Grundl age gestel I t werden. Den Probl emen

der Finanzierung-, Förderung-, Mietenpolitik und sozial-
polit'i schen Ineffizienz sollte von grundauf begegnet werden

und n'icht - wie bisher - mit kosmetischen Systemkorrekturen,
die privatwirtschaftlich geprägt und sozialpolitisch schäd-
lich s'i nd.
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Der hier vorgeschlagene Ansatz ist die Uberprüfung der
Funkt i on sf äh i gkei t ei ner Wi rt schaf t I i chke'i t sberechnung,
di e si ch auf den Gesamtbestand der SAGA von ca. 90.000
I'lohnungen bezi eht. Hi erm'i t stel I t der Arbeitskrei s l{ohn-
raumversorgung e'i ne Pl attform für ei ne wohnungspol i ti sche

Reformdiskussion bereit. Mit einer gesamtbestandsbezogenen
Wjrtschaftlichkeitsberechnung ist die Abkehr von der ob-

iektbezogenen Förderung und Kostenm'i ete m'i t i hren großen

Strukturproblemen und Fehlern hin zu einer bestandsbezo-
genen Kosten-Mietenkalkulation und Förderung gemeint. Es

soll also eine kommunale Durchschn'ittsförderung mit der
Möglichkeit zuy Bildung einer kommunalen Durchschnitts-
miete erreicht werden. Sämtliche Finanzierungskosten und

Subvent'i onen werden i n ei nem kommunal en Baufonds zusammen-

gefaßt und auf alle 90.000 Wohnungen übertragen. In England
wo e'i n solches Verfahren im Council housing besteht, wjrd
so etwas Mjetenpooling genannt. Aber auch dort wird von den

Torri es der Thatcherregi erung durch d'i e Pri vati s'i erung
preiswerter Bestände, die weitgehend entschuldet s'i nd,

dieses System systemat'i sch zerstört.

insofern sind zwar die Ausgangsbedingungen in England un-

terschi ed1 i ch, der Prozeß der Demontage ei ner sozi al ori en-

tierten trlohnungspolitik auf kommunaler Ebene ist mit der
hies'igen Situation vergleichbar.

Mit der Durchschnittsmietenbildung'im SAGA-Bereich wären

folgende Z'i ele zu verfolgen:

- Die Durchschnittsmiete soll unter den derzeit'i gen Miet-
obergrenzen des soz'i alen Wohnungsbaus, die für eine so-

ziale Wohnraumversorgung zu hoch sind, liegen
- Es sol I en kei ne staatl i chen Mehraufwendungen gegenüber

dem derzei ti gen Fördersystem entstehen
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- Di e Durchschni ttsmi ete sol I d'ie ordnungsgemäße,

dezentral organ'i sierte Bewirtschaftung des Bestandes

ermög 1 i chen

- Dj e Durchschni ttsm'i ete sol I mj ttel - und 1 angfri st'i g

Fi nanzi erungssp'i el räume für Neubau und Modern'i s'i erung

eröffnen. Es soll ein revolvierender Fonds aufgebaut
werden.

Grundprinzip des kommunalen Baufonds und des Mieten-
poolings ist, daß die Überschüsse aus dem Entschuldungs-
prozeß bei äl teren l^Johnungen zur Deckung der hohen Auf-
wendungen bei iüngeren t^Johnungen herangezogen werden. Es

soll also eine Gleichbehandlung aller einbezogenen Woh-

nungen 'im kommunal en Bauf onds erf o1gen, womi t auch d'ie

vorhandene Verzerrung der Förder- und Mietenstruktur auf-
gehoben wi rd. Das he'i ßt auch, daß di e enorme Förderl ast
des iijngeren Bestandes von diesem Teilbestand entkoppelt
wäre. Di e SAGA bi etet f ür d'i e Durchf ührung di eses Model I s

gute Ausgangsbedjngungen, da ein Großteil ihrer hlohnungen

vor .l970 errichtet wurde und im Entschuldungsprozeß rela-
tiv weit vorangeschritten sind. Eine Einbeziehung gerade

d'ieser Wohnungen in den kommunalen Baufonds 'i st von außer-

ordentl i cher Bedeutung, da si e für di e B"i 1 dung ei ner günst'i -
gen Durchschnittsmiete und zur Begrenzung des gesamtbe-

standsbezogenen Subvent'i onsaufkommens sehr wicht'i g sind.

Neben di eser Notwendi gke"i t, ei ne neue Kosten-, Förder-
und Mi etenberechnung ej nzuführen, muß kl ar se'i n, daß s'i ch

eine sozialpolitisch anzustrebende hJoh.nraumversorgung durch

kommunal e tdohnungsunternehmen ohne Abstri che an künfti ge

Rendi teerwartungen ni cht verwi rkl i chen I äßt. Es i st z. B.

zu fragen, warum bei kommunal en Unternehmen ijberhaupt ei ne

E'i genkapitalverzinsung erfolgen muß. Darüber hjnaus sind die
irn Gesamtbestand gebundenen Kap'italmarktmittel in Höhe der

Restschuld und zu günstigeren Kond'itionen umzuschulden' was

auch zu Abstri chen be'i den Bankengewi nnen f ührt.
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In ei nem Gutachten, wel ches im Gegensatz zu dem vor-
1i egenden betri ebswi rtschaf tl i chen "Sani erungskonzept" ,

von vorgenannten Prämissen ausgeht, wäre die Durch-

schni ttsmi ete und das Subventi onsvol umen für den SAGA-

Bestand zu berechnen. ÜOerschlagsberechnungen f ür den

Gesamtbestand an Soz'i al mi etwohnungen, di e von der TU-

Harburg durchgefijhrt wurden, haben ergeben, daß e'i n Durch-

schnittsm'i etenn'i veau erreichbar ist, welches unter den

Mjeten des sozialen Wohnungsbestandes 1iegt. Neubau- und

Modernisierungsabgaben in der Miete werden also mög1ich.

Zukünfig müssen die Mitbestimmungs- und Entschejdungs-
rechte der M'i eter gestärkt werden. Das geht nicht über

eine betrjebsw'irtschaftl'iche Dezentralisierung der 5AGA,

uffi, wie Eugen Wagner sagt: "ganzhe'i tliche Funkt'ionen am

Mieter zu erbringen", sondern nur über die Stärkung der

Mi etersel bstverwal tung . Dazu wi rd e'i ne Trennung von

Eigentum und Verfügung über den l^lohnungsbestand angestrebt.

Das Eigentum wird von der finanzierungstechnischen Seite
über den kommunal en Baufonds verwal tet. Di e SAGA überni mmt

1ed'igl'ich Funkti onen ei nes kommunal en Regi ebetri ebes, der

be'i der Verwi rkl'i chung von Sel bsthi I fe- und Sel bstverwal -

tungsprinzipien auf Haus-, Block- und Stadtteilebene hilft.
Hier sollen die Bewohner in den unterschiedlichsten orga-
ni satori schen Formen über i hre I,'Johnungen, i hr I^Johnumf el d

und ihr Quartier bestimmen. Die SAGA kann zu diesem Zweck

z. B. 1 angfri sti ge Pachtverträge mi t den Bewohnern ab-

schließen. - Als pos'it'ives Beispiel aus iüngerer Zeit se'i

die Verpachtung der Fritz-Schumacher-Siedlung in Langenhorn

an eine Verwaltungsgenossenschaft der Mieter genannt.

Anmerkung:

(1 ) vg1. Berger, Roland und Partner GmbH: Ergebnisse zur 0rganisations-
und l,'li rtschaf tl i chke'itsuntersuchung /im Hause SAGA, Hamburg;
Mlinchen , 24 .08. l9BB
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"SOZIAL }IOHNEN . SELBST VER}IALTEN"
. EIN STIFTUNGSMODELL -(I}

ingeborg Müller

Trotz der besorgniserregenden Situation auf dem t^Johnungs-

markt 'i st es der Freien und Hansestadt Hamburg bisher
nicht gelungen, lvohnungspof itische Konzepte vorzulegen,
die geeignet sind, diese Entwicklung zu stoppen und d'i e

tJohnraumversorgung "für d'i e breiten Schichten der Bevölke-
rung" zu s'ichern.

Neue Instrumente zur Hohnraumversorgung müssen entwickelt
werden

Auf kommunal er Ebene wi rd es immer dri ngender, das brüch'i ge

Netz der lrJohnraumversorgung neu zu knüpfen.

Al I ei n durch Neubau I assen si ch di e Anforderungen fi.jr ei ne

angemessene l,lohnraumversorgung ni cht erfül I en - dafür si nd

die Boden-, Bau- und F'i nanzierungskosten zu hoch!

E'i nstiegsmieten von DM 5,00/6,00/qm, die notwendig s'i nd,

um vor al I em auch di eien'igen mi t angemessenem ldohnraum zu

versorgen, die zu den n'i edrigen Einkommensgruppen gehören,
lassen sich bei den derzeitigen Finanzierungsmodellen (für
sozi al en l^Johnungsbau ) ni cht erz'i el en.

Um bei Neubau d'iese E'i nst'i egsmieten anbieten zu können und

um auch die Mietpreisentwicklung von zu erwartenden Ein-
kommenszuwächsen der M'ieter abzukoppel n, mijssen völ I i g neue

Fi nanzi erungsmodel I e entwi ckel t werden. Um sofort wi rksam

auf di e l^lohnungsmarktentwi ckl ung e'i nw'i rken zu können, i st
es deshal b vordri ng'l'i ch, derzei t noch vorhandene Bestände

an prei swertem t^Johnraum i n rel evanter Mass e zu erhal ten
und zu sichern.
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D. h. , di ese Bestände aus der Dynami k des t^lohnungsmarktes
herauszulösen und langfristig zu sichern.

E'i ne Möglichkeit hierfür böte e'i ne stiftung mit I'lohnungs-
bauträgerfunktion, in die entsprechende Marktanteile ein-
gebracht werden.

D'ie Konzept'i on f ür di e Konsti tui erung ei ner sol chen St'if -
tung ist das Ergebn'i s eines Diskuss'i onsprozesses, den eine
Arbei t sgruppe des Arbei tskrei ses tlohnraumversorgung i m

Februar 1989 begann mit dem Zie1, Alternativen /neue Instru-
mente zur [,lohnraumversorgung zu entwickeln, die von der
stadt bisher n'icht vorgelegt wurden und diese (modellhaft)
zu realisieren.

STIFTUNG "SOZIAL I{OHI{EN - SELBST VER}IALTEN"

In der genannten Arbeitsgruppe haben Fachleute aus karita-
tiven und kirchl'ichen Ejnrjchtungen, von Stattbau, aus der
Wissenschaft und der geplanten Stadterneuerungs- und Ent-
wicklungsgesel'lschaft Uberlegungen angestellt, wie eine
solche Stiftung, die natürlich nur ein Be'itrag zu einem
Neuanfang 'i n der Wohnraumversorgung sei n kann ( "ei n Sti.jck
Netz") aussehen könnte.

Gründungszweck einer solchen stiftung bürgerlichen Rechts
i st di e dauerhafte si cherung prei swerten wohnraumes durch
Erwerb oder treuhänderi sche Übernahme. Di e Sti ftung sol I

sozusagen ein "Auffangbecken" bilden.

l{ie soll sich die stiftung von den herkömnlichen vermietern
unterschei den?

Di e t^lesentl i chen Unterschei dungsmerkmal e si nd:

- Di e hJohnungen werden außerhal b des normal en t^lohnungs-
marktes, abgekoppel t von sei ner Dynami k, bew'i rtschaf tet.
Es sollen dauerhaft günstige Mieten und eigentumsähnliche
t^Johnrechte erreicht werden.
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- Bei der M'ietengestaltung werden Einkommens- und tJohn-

wert kr i ter i en ber üc ks i cht i gt
- Alle Formen der Selbstverwaltung und Selbsth'i lfe auf

Wohnungs-, Haus- oder Blockebene sollen möglich sein.
D'i e Stiftung bietet hierfür Beratungsleistungen und

die Vermittlung zu anderen geeigneten Partnern an.

Kl ei ne Verwal tungsei nhei ten mi t e'i nem hohen Maß an Mi t-
spracherechten versprechen eine wesentliche Senkung der

Verwaltungskosten gegenüber der bestehenden Prax'i s großer
Einheiten.

Di e Gestaltung der Mieten sol I über ej nen Stiftungspool
erfolgen, durch den Einnahmen und Ausgaben abgewickelt
werden. Eine Durchschnittsmiete von DM 5,00/6,00/qm brutto/
kalt wäre dabei das "Schwankungszentrum".

Steigerungen sollen sich nur aus den Betriebskosten ergeben
können.

Einnahmen des Stiftungspools sind Mieteinnahmen aus L'iegen-

schaften, Kap'italerträge aus St'iftungskapitaf in Geldform,
laufende Subventionen für Neubau-, Modernisierungs- und

i nstandsetzungs auf gaben, mög f iche Zu st'if tungen .

Ausgaben si nd zu täti gen für di e Bewi rtschaftung ( im Rahmen

von Sel bstverwal tungsmodel I en sol I di e Bewi rtschaftung stu-
fe-nwei se auf ei nzel ne Wohnbestände übertragen werden ) , Moder-

nis'ierung, Neubau und den Zukauf von Beständen.

Adres s aten gruppen

Al s Adressatengruppen werden 'i nsgesamt unterschi edl i che Haus-

haltstypen gewählt, um einen Integrat'ionsprozeß jm Gegensatz

zu den aktuellen Segregationsprozessen zu erre'ichen.
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Vorrangig allerdings die Haushalte, die aufgrund ihres
ni edri gen Ei nkommens ni cht mehr i n der Lage si nd, si ch
auf dem "normal en tJohnungsmarkt zu versorgen.

7u den Adressatengruppen zählen:

- Haushal te, d'i e der sozj al en E'i nbi ndung i n nachbarschaft-
I i che Gemei nschaf ten bedi.irf en (Ar te, Al I ei ne rziehende,
Behi nderte u. a. ) . Aufgrund demograph'i scher Entwi ckl ungen,
hoher Trennungsraten von Paaren etc., wird diese Gruppe
aktuell künftig größer;

- Haushalte, dje f inanzjeller unterstützung bedürfen und
aus ei gener Kraft auf dem hlohnungsmarkt sch I echte ver-
sorgungschancen haben.

- Haushalte, die sich zwar selbständig am Markt mit Wohn-
raum versorgen könnten, u. U. auch über den Ei nkommens-
grenzen des $ ZS ldoBauG liegen, aber die neue soziale
Formen nachbarschaftl i chen wohnens mi t tragen und ent-
wickeln.

D'i e I etztgenannten Hausha'l te sol I ten auch di e Berei tschaft
mitbringen, im Rahmen einerim st'iftungsbereich einzufüh-
renden e'inkommensabhängigen Mietengestaltung, über höhere
Mietzahlungen Solidarbeiträge zu leisten. Alle Haushalte
sol I en mögf i chst Interesse an nachbarschaftl i chen l,,John-

formen h aben .

Möglichst sollten alle drei Gruppen vertreten sejn. Gee'i g-
nete Methoden der Belegungssteuerung wären zu entwickeln,
bei denen einzelne l^Johngruppen ein we'itgehendes Mitsprache-
recht erhalten. Z'iel ist es dabei, von Anfang an möglichst
stabile Mieterstrukturen m'it einer großen Aufnahme- und
Integrationskraft fijr soziale Probleme zu entwickeln.
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Di e Sti ftung sol I ej ne Grundausstattung entweder:

aus Li egenschaften oder Kapi ta1 i n Gel dform

oder idealerwejse aus beidem erhalten, aus der Einnahmen

für den Stiftungspool entstehen. Eine kostenfreie Uber-

tragung von geeigneten städtischen und kirchlichen Liegen-
schaften al s E'i gentum oder i n di e treuhänderi sche Verfi.j-
gung sowie Spenden und Zustiftungen von gemeinnütz'igen
und privaten Unternehmen und Einzelpersonen, hJohlfahrts-
verbänden, Kirchen und der FHH könnten eine Grundausstat-
tung bi I den.

Aufgaben der Stiftung

D'i e satzungsgemäße Aufgabe der Stjftung soll die finan-
zie11e, praktische und wissenschaftliche Förderung, Unter-
stijtzung und Entwicklung sowie die Trägerschaft von Model-

len se'i n, d'i e in Ergänzung zu bestehenden oder bekannten
Fördersystemen I astengerechte Kosten des Wohnens si chern

und nachbarschaftliche Nutzung von Wohnungen ermögf ichen

sol I en.

Daraus ergeben sich folgende Aufgaben:

- Erwerb, treuhänderi sche Übernahme, Verwal tung von Grund-

stücken und Wohnungen;

- Kostenlose Beratung und Betreuung von Selbstverwaltungs-
organen, die ein lastengerechtes Wohnen sowie die
nachbarschaftliche Nutzung von Wohnungen und Außenanlagen

sichern;
- kostenlose Beratung und Betreuung von Personen im Sinne

des nachbarschaftlichen, lastengerechten Wohnens in Ver-
b'i ndung m'i t Projekten der Sti ftung;

- Anregungen und Betreuung von wissenschaftlichen Unter-
suchungen zu nachbarschaftlichen Wohnformen;
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- Veranstal tungen (Ko'l l oqui en, Sem'i nare, Vortragsre'i hen )

unter Bete'i 1i gung von Theorie und Praxi s;
- Entwi ckl ung neuer Fi nanzi erungsmodel I e für l,,Johnungs-

neubau, d'i e eine niedrige Kosten-/Ejnst'iegsmiete er-
mög'l i chen .

Gründung der Stiftung

Die Gründung der Stiftung ist für 1990 geplant. Hierzu
müssen geei gnete Persönl i chkei ten gewonnen werden, d'i e

si ch fi.jr di ese Sti ftung öffentl i ch ei nsetzen und di e

Aquisit'ion von Einlagen (Geld, Grundstücke,Immobilien)
akti v unterstützen !

Anmerkung:

(l ) In e'i nem sei t ei nem Jahr regelmäßi g tagenden Arbei ts-
krei s werden Konzepte und Umsetzungsmö91 i chkei ten er-
arbei tet. - Di esem Krei s gehören an:

- Bri nkmann, Herbert ( Stattbau Hamburg )

- Jorzick, Peter (S.T.E.G. -'i n Gründung - )

- Mül I er, Ingeborg ( Di akoni sches t^lerk/Hamburg )

- Pi ckert, t^lo1 fgang ( Deutsches Rotes Kreuz )

- Schmidtke, Helmuth (Ambulante Hilfe Hamburg e.V. )

Schroeders, Peter ( TU/Hamburg-Harburg )
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ANSATZPUNKTE EINES INTEGRATIVEN VERFAHRENS ZUR VERHINDERUNG

VON OBDACHLOSIGKEIT

He'lmuth Schmi dtke

Wenn hi er von Prävent'i on gesprochen wi rd, i st dami t d'i e

Verhi nderung von l,Johnraumverl ust, Verhi nderung von 0b-
dachlosigkeit, Bese'i tigung von t^lohnungsnotf äl len geme'i nt.

l,'Johnungsnotfä1 I e si nd nach der Def i n'i ti on des Deutschen
11\Städtetag€S''', die im übrigen bereits .l983 vom Institut

für Wohnen und Umwel t genannt wurd. ( 2 ) , dann vorhanden,
wenn:

Menschen aktuel I von Obdachl osi gkei t betroffen si nd,
- die ohne eigene l^lohnung sind; nicht in einem Heim

Unterkunft o. a. untergebracht sind (auch sog. Nicht-
seßhaf te I );

- die aufgrund ihrer l,Johnungslos'igke'it in eine Unter-
kunft eingewiesen sind oder im Asyl übernachten oder
in stationären Unterkünften mit Mietverträgen unter-
gebracht sind

Menschen unmi ttel bar von 0bdachl osi gkei t bedroht si nd,
- denen ohne i nsti tuti onel I e Hi I fe der Verl ust der l,Joh-

nung bevorsteht und sich nicht m'i t ausre'i chendem Er-
satzwohnraum sel ber versorgen können;

- denen die Entlassung aus einem Heim, einer Anstalt,
-dem Krankenhaus, dem Gefängnis unmi.ttelbar bevorsteht
und s'i ch ohne i nsti tuti onel I e H'i I fe ni cht sel ber mi t
lnJohnraum versorgen können
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l.lenschen, di e potenti el I von Obdachl osi gkei t bedroht
si nd und/oder i n unzumutbaren I'lohnverhäl tni ssen I eben,
- in beengten Verhältnissen;
- mit untragbaren Mieten;
- be'i eskalierenden Konflikten im Zusammenleben;
- bei unzure'i chenden Wohn- und Ei nkommenssi tuati onen

in den neuen sozialen Brennpunkten.

D j ese erwe j terte Def j n'iti on entspri cht n'icht der real en

behördl i chen Dokumentati on i hrer Zahl en, sondern geht i n

erster Li ni e von ei nem sozi oökonomi schen Tatbestand aus.
Dies belegen auch Untersuchungen bereits in den 70er
Jahren (Haag, Iben), dann 1979 Vaskov'ics, lg84 der For-
schungsberi cht "Ursachen von 0bdachlosigkeit in
Nordrhe'i n-l^lestf alen", zuletzt "Umf ang und Stuktur der
0bdachlosigkeit 'i n Niedersachsen" aus l988(3) und viele
andere mehr , däß sozi oökonomj sche Tatbestände Ursachen
von 0bdachlosigkeit s'i nd.

t^le'il dieser Tatbestand zw'ischenzeitlich be'i Fachleuten
e'i nheitlich gesehen w'i rd, war 1ängst fä1f ig, daß eine
bekannte Institution - in diesem Fal le der Deutsche
5tädtetag - sich des Themas annimmt. In der bereits ge-
nannten Broschüre werden Hi nwei se und Empfehl ungen aus-
gesprochen, di e al s Gesamtkonzept vorgel egt wurden. Das

Konzept umfaßt fünf Pun kte:

Die Sicherung und Beschaffung von Wohnraum

bar von 0bdachlosigkeit bedrohte Haushalte
Die Auflösung bestehender 0bdachlosene'i nri
Die Verbesserung der Lebensbedingungen in

für unmittel-

chtungen
sozi al en

Brennpunkten
Die wohnungsbeschaffung für sonstige Haushalte in unzu-
mutbaren Wohnverh äl tn i ssen
D'ie Kooperation mjt der t'lohnungsw'irtschaft
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Der erstgenannte Punkt ist die
"Fachstelle zur Verhinderung von

soll deshalb im folgenden genauer

wie wohl gleichzeit'ig d'i e anderen

bearbei ten wären.

zentral e Auf gabe e'i ner
hJohnungsverlust" und

angeschaut werden,
Punkte notwendi g zu

Mjt der Sicherung und Beschaffung von l^lohnraum für un-

mi ttel bar von 0bdachl os'i gke'i t bedrohte Haushal te werden

drei Ziele verfolgt:

Ke'i ne Neuei nwei sungen j n 0bdachl osenunterkünf te
Si cherung dauerhafter und prei swerter Normal wohnungen

für alle Haushalte, d'i e auf jnst'i tutionelle Hjlfen zur
Wohnraumversorgung angew'i esen si nd

Verhi nderung wei terer und Abbau bestehender Konzentra-
tionen von Haushalten, die auf institutionelle Hilfen
zuy Wohnraumversorgung angew j esen s'i nd.

Für di e Verwi rkl i chung der Z'iel e wi rd 'i n der Broschüre
von der "Zentralen Fachstelle" gesprochen, die fo'l gende

Aufgaben wahrnehmen sol l:

öffentl i chkei tsarbei t
Potenti el I e Personen und bete'i'l'i gte Insti tutj onen i n

Problemgebieten mljssen über ausrejchende Informationen
der bestehenden Hilfemögl'ichkeiten verfügen. Eine

brei te Öttent I i chkei tsarbei t i st nöt'i g, d'i e über di e

H'i I fen bei Mi etschul den i nformi ert, aber auch l^Jarnungen

vor Konsumkredi ten ausspri cht u. a.

Sicherstellung der Informationen über drohende t{ohnungs-

losigkeit
Hier gehört die Mitteilung der Wohnungseigentümer - nur

mit Einverständn'i s des Mieters-^der Amtsgerichte über ein-
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Sowei t zur Broschüre des Deutschen
Als Fazit der Ausgangslage und der
lich gesagt werden:

Städtetages.
Empfehl ung muß sehr deut-

- Staatl i che trjohnungspol i ti k hat ei ne ganz besondere
Verantwortung gegenüber der Bevö1kerung, die nicht
über ausrei chendes Ei nkommen oder Vermögen verfügen
und damit auf staatliche Transferlejstungen (Arbeits-
I osengel d oder -h'i I fe, Sozi al hi I fe, t^Johngel d ) ange-
w'i esen sind.

Dj ese Verantwortung wi rd j n Hamburg ni cht wahrgenommen . Al I -
zuschnel I funkti oni ert der behördl i ch 'i nsti tuti onal'i si erte
Weg von der E'i nkommensarmut über Verschuldung h'i n zur 0b-
dachlosigke'i t. Das f iegt u. a. an dem völl'ig mangelhaft
ausgebauten Hilfesystem bzw. an nicht vorhandener Koordi-
nation vorhandener Angebote durch d'ie Behörden; Beispiel:
Schuldnerberatungsstellen. Diese werden seit Jahren nur auf
ABM-Bas'i s angeboten, was höhere Fluktuation und unbesetzte
Planstellen bedeutet, also eine nötige kontjnuierliche Ar-
beit dadurch zunichte macht.

Es liegt aber auch an der Aufgabenzuordnung an verschiedene
Amter und Behörden, die im wesentl ichen auf Funktionieren der
Admi n'i strati on und ni cht auf probl emadäquates Handel n ausge-
richtet sind. Dies macht es den hilfesuchenden Bürgern sehr
schwer, sich in den unübers'i chtlichen Zuständigkeitsstru.k-
turen zurechtzuf i nden:
0rd-nungsamt, Jugendamt, Amt fijr soz'i ale D'i enste, tlJohnungsamt,

Amt für Heime, Beratungsstellen der fre'ien Wohlfahrtspflege
und Schuldnerberatungsstellen arbeiten nebene'inander und
'i sol i ert jewei 1s an ei nem Ausschni tt des Gesamtprobl ems;

ei ne Koordi nati on, wenn si e überhaupt stattfi ndet, bedeutet
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erhebl i chen zusätzl'i chen Teitaufwand und Kompetenzgerangel .

Das f ührt bei den Betrof f enen zu Recht zu Unmut, t'lut oder
auch Resi gnati on. Kommt jetzt noch Hi 1 feverwei gerung hi rrzu,
z. B. "Alleinstehende Männer können sich selber helf€r",
j st mögf i ches agressi ves Verhal ten vorprogrammi ert, wel ches

dann dem Einzelnen wieder angelastet und a'l s unwi1f ig, bös-
arti g bi s zu'therap'i eresi stent" unterstel I t wi rd.

Wejl das so ist, muß endlich auch in Hamburg auf der struk-
turellen Ebene dafür gesorgt werden, daß kein Mensch mehr

obdachl os zu werden braucht. Immerh'i n s'i nd es 'i ncl . Aus-

und Übers'iedl er, Asyl suchenden, obdachl ose Fam'i 1i en, Mutter
m'i t K'i ndern und Al I e'i nstehende i n Pensi onen und Hotel s,
Asyl en, Unterkünf ten, He'imen, Schi f f en, t^Johnwagen und zei t-
wei I i g be'i Freunden und Bekannten Nächti genden rd. 30.000
(dreißigtausend) l,lenschen! Zählt man d'i e potentiellen Woh-

nungsl osen dazu und bedenkt, daß es entweder Bettpl atz oder
Tageszählungen sjnd, also die Fluktuation dazu, muß von

ei nem Bedarf von 70.000 ausgegangen werden, deri n di e Pl a-

nungen einzubeziehen ist.

Eingängiges Vorurteil besagt, daß 0bdachlose faul und dumm

seien, "die wol len doch gar n'icht arbeiten", usw. Dem sol l
an di eser Stel I e entgegengestel I t werden, daß al I e zi ti erten
- und andere auch - Untersuchungen 'im Schnitt um die 5 %

von sog. "vertragswi dri gem Verhal ten" beri chten. Unzwei deu-

ti g geht es um Ei nkommensarmut und ni cht um 'i ndi vi duel I en

Schwächen, Fehl verhal ten oder Schul d. In Hamburg si nd es
'immerhin mehr als ejn Drittel der Haushalte, d'ie im unteren
Einkommensbere'i ch anges'i edelt sind: 325.000 Haushalte lt.
Gewos vom l3.o 2.1g89(4) .

Wenn nun dje zur 0bdachlosigkeit führenden Ursachen im

vvesentl i chen gesel I schaftl i che, sozi oökonomi sche Benach-

teil'i gungen sind, kann und darf darauf nicht mit ordnungs-
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oder si cherhei tsrechtl i chen Instrumentari en reagi era,,
werden. Das ist im übrigen rechtlich auch fragwürdig(5)'.
0bdachlosigke'i t ist demnach zuerst ein wohnungs- und

sozi a1 po1 i tsches Probl em, aber kei n sozi a1 pädagogi sches

oder s'icherhei tsrechtl i ches. - Dazu noch e'i nmal ei n Zi tat
aus der Broschüre des Städtetages:

"Das Problem der 0bdachlosigkeit ist nur im Rahmen e'i nes

umf assenden, auch sozi a1pof it'i sch wei terentwi ckel ten
Lösungsansatzes zu bewä1tigen. Dies beinhaltet ejne ab-
gest'immte Zusammenf assung der H'i lf en f ür 0bdachlose,
für potenti el I 0bdachl ose und für sonsti ge l,'lohnungsnot-
fälle"(6).

Für Hamburg hat eine "Arbeitsgruppe Prävention" des "Arbeits-
krei ses I'lohnraumversorgung" ei n u. E. real i sti sches Model l

zur Verhinderung von l,rJohnungsverlust ausgearbeitet. Dies
sieht vor, daß in allen Bezirksamtsbereichen und zusätzlich
i n Probl emgebi eten mi t erhöhtem Antei I von potenti el I von

Wohnungsverlust bedrohten Menschen, z. B.:
Veddel-Rothenburgsort, St. Pauli, hJilhelmsburg als Außen-

stellen, "Fachstellen zur Verhinderung von hJohnungsverlust"
ei ngeri chtet werden. Dazu sol I es ei ne Koordi nat'ionsstel I e

geben, dam'i t di e Fachstel l en weder i sol i ert si nd noch i nd'i vi -
duel I e'i gene t^lege beschrei ten.

t-
I

I
Landes-
ebene

Bezirks-
ebene

Orts-
ebene

Koordinati-ons-
stelle

Fach-
stelLe

Außen-
stel1e
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Die Aufgaben einer Fachstelle ergeben sich analog zu den

Empf eh I ungen des Deutschen Städtetages, wi e e'i ngangs be-
schri eben, und sol l en hi er nur kurz benannt werden:

- Aufarbeitung der Informationen über drohenden Wohnungs-

verl ust:
- Kontaktaufnahme durch Hausbesuche

- Persönliche Beratung
- Vermittlung von wejterre'ichenden Hilfen, z. B.

Schul dnerberatung
- Gewährung von Leistungen gemäß $ l5a BSHG:

- ÜUernahme von Bürgschaften bei der Vermittlung von

t'Johnungen

- Besch I agnahme von l,'lohnraum

- Vermittlung von Wohnungen in Wohnungsnotfällen
- Vermi ttl ung von Wohnungen, wenn di e bi sheri ge ni cht

gehalten werden kann

- Auf arbei ten der Inf ormati on über verf ügbaren lnlohnraum

- ötfentl'i chkei tsarbei t/Aufkl ärungsarbe'i t

Vorgeschl agen wi rd, daß i n der Fachstel I e I I Mitarbeiter
täti g werden so1 1en, di e te'i I wei se von anderen Di ensten,
die dann entlastet werden, abgeordnet bzw. Planstellen um-

gesetzt werden können. Im e'i nzelnen sollen dies sein:

I Sachbearbei ter/i n des Sozi al amtes

3 Mi tarbei ter der hJohnungsabte'i 1 ung

3 Hau sw'i rt schaf t s I ei ter/ i nnen
' 3 Sozi al arbeiter/innen
I Schre'i bkraf t

Die Fachstellen sollten nicht in bestehende Behördengebäude
'integriert werden, sondern gut erreichbar im [,Johnquartier
1i egen.
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7u den Aufgaben der Koordinationsstelle, d'i e nach dem

vorschlag der Arbeitsgruppe be'i der BAGS angesjedelt se'i n

sollte, zählen im wesentlichen:

- Koordi nati on der Arbei t der Fachstel I e

- Weiterentwick'l ung der Konzeption der Fachstelle
- Kooperat'i on mi t der Wohnungswi rtschaf t
- Auflösung der 0bdachloseneinrichtungen
- öf f ent I i ch kei t sarbei t
- Grundsatzfragen

Mi t der Umsetzung di eses Konzeptes hat di e Fre'i e und Hanse-
stadt Hamburg di e Mö91 i chkei t, Ansätze und Erkenntni sse
ei nes Model I versuches von l9Bl we'i t erzuf ühren sowi e dem

Beispiel positiver Erfahrungen mit einem'i ntegri erten Kon-
zept zur Verh'i nderung von 0bdachlos'i gkeit e'i n Be'itrag hin-
zuzufügen.

Anmerkungen:

(l) Sicherung der ldohnungsversorgung in Wohnungsnotfällen
und Verbesserung der Lebensbedingungen in sozialen
Brennpunkten, DSt-Beiträge zur Soialpolitik, Reihe D,

Heft ?1 / 198y
(2) Schuler/Sautter, Institut t'Johnungen und Umwelt/l9Bl
(3) Haag, Fritz: "t'lohnungslose Familien in Notunterkünften",

Juventa/1971
Iben, Gerd: "Randgruppen der Gesellschaft", Juventa/1971;
Vaskovics, L. u. a.: "Stand der Forschung über 0bdach-
l ose und Hi l f e f ür 0bdach'l ose", Schrif tenrei he des BMF,

Bd. 62, Kö1 n;
Koch, Franz u.a.: "Ursachen von 0bdachlosigkeit", For-
schungsprojekt der AG der frei en lnlohl fahrtspfl ege,
Mi nden/ I 984;

"Umfang undStruktur der 0bdachlosigkejt in Niedersachsen",
März / 1988
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(4) Vorgelegte Folie von Sachs, M. auf der Fachtagung
vom Arbe'i tskrei s Wohnraumversorgung am 30.03..l989

(5) Schloer, B.: "Der 0bdachlose als Störer öffentlicher
0rdnung und Sicherhe'it" DVBL/0.l.08..l989/Steinmeier, F.

und Br[jhl , A. : "ldohnungsl ose im Recht", Kri ti sche
Just'i z, Heft 3/.l989

(6) Deutscher Städtetag, Reihe D, Heft 21, Vorwort S. 7



Arbeitskreis lVohnraumvers o rgung

KontaK: Hel muth Schmidtke, Hohenzollernring 80, 2000 Hamburg 50

Hamburg, 'im Nov . .l989

- Geschichte, Entwicklung und heutiger Stand -

Im November l9B5 v,/ar ei ne "Mi ttei'l ung des senates an di e

Bürgerschaft" in der behördeninternen Abstimmung. In die-
ser wurde zu regeln versucht, Sog. "problemmieter', gerechi
auf al I e l,Johnungsbaugesel I schaf ten ( t^Jobauges . ) zu verte.i -
1en, die sog. "unternehmensbezogene l^lohnungsvergabe".

Die "Landesarbe'i tsgemeinschaft - Hilfe für alle-i nstehende
tnJohnungslose" (LAG) - ejne A.G., in der Mitarbeiter aus
stationären und ambulanten Einrichtungen m'it Trägern und
Behörden gemei nsam di e Hi I fe für Menschen nach dem S lz
gSHe begl ei tet und wei terentwi cker t - schri eb hi erzu ei ne
kritische stellungnahme. Besonders krit'i sch an dem staat-
I i chen vorhaben waren di e Datenermi tt1 ung und spei cherung
über Mi eter und Bewerber und di e Mögf i chkei t der Abl ehnung
von Bewerbern, die dann Kandidaten für d'i e 0bdachlosen-
unterbri ngung geworden wären. D'i e LAG I ehnte di eses vor-
haben ab und nahm wegen des Thernas Kont.akt mit anderen
A-G's auf . Dies war der erste versuch einer Ver.netzung!

Über d'ieses Thema bekam die LAG, aber auch der ,,Arbeits-
kreis Hamburger Üoergangs- und l,Johneinrichtungen für psy-
ch'isch kranke Menschen" (A.K. Ubergangseinrichtungen),
ei nen gezielteren Bl'ick f ür l,Johnungsprobl eme und Wohnungs-
politik.

t^leil para11e1 die vermittlung von tJohnungen immer schwieri-
ger lvurde, erarbeiteten die beiden o.g. A.G's gemeinsam ein

Mitglieder: A.K. Hamburg-Übergangseinrichtungen für psychisch kranke Menschen; Aoeitskreis soziale
Fragen der Patriotischen Gesellschatt von 1765;Ambulante Hilfe e.V.; Beratungsstellen: wallgraben, Rep-
soldstraße, Brauhausstieg, Ludolfstraße; Bodelschwingh-Haus;Ev. A.G. Gefahidetenhitfe: Fachbereich So-
zialpädagogik Fachhochschule Hamburg; Hude. e.V.; Jakob Junker Haus; LAG alleinstehenoer Wohnungs-
loser; Marienheim; Mieter helfen Mietern e V.; SOS-Treffpunkt und Beratung; Soziatdienst katnotischer
Frauen;Tagesaufenthaltsstätte Bundesstr.; Mitarbeiter des Hamburger lnstituts für Sozialforschung, oer
Technischen universität Hamburg-Harburg. von siatücau Hamburg GmbH
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l0-sei ti ges Papi er. In di esem pap.i er wurden di e aktuel I en
t^lohnungsprobl eme auf gel i stet, mi t Zahl en aus amtl .ichen
stati st'i ken bel egt, mög1i che probl ementwi ckl ung sk izz-rert
sowi e Forderungen aufgestel I t zur veränderung der po1.i -
ti schen und prakti schen si tuati on. Das papi er wurde m.i t
der Bitte um stellungnahme am 05.02.198g an alle t^lohl-
fahrtsverbände, Träger von stationären und ambulanten Ein-
richtungen für al leinstehende l,Johnungslose und psychisch
Kranke sowi e an Amter und Behörden verschi ckt.

Auf diese Bitte um stellungnahme gab es lediglich aus zu-
sammenschlüssen auf Mitarbeiterebene drei Reaktionen,
keine von Behörden oder freier t,Johrfahrtspf1ege. - D.ie
Ni chtreakti on von se'i ten der pol i ti sch /admi ni strati v ver-
antwortl'i chen entsprach der damal s a1 I geme-in herrschenden
sichtweise in Bund und Land: Es gibt keine wohnungsnot!

Darauf hin wurde am 27.04..l988
f en, auf dem es darum g'i ng, si
t^lohnungspolit'i k und den daraus
ause'i nanderzusetzen, alle Mög1

zusetzen und Probl embewußtsei n

schaf f en.

ei n erstes Treffen ei nberu-
ch mi t der gegenwärti gen

resul t'i erenden Konsequenzen
ichkeiten zu eruieren und um-

in der ötfentlichkeit zu

Der Akl^Jo vergrößerte sich: waren bisher im wesentlichen
Mitarbeiter aus der sozialarbeit über die LAG und den A.K.
Übergangse'i nri chtungen di e Mi tg1 i eder, kamen jetzt Mi tar-
be'iter vom Mieterverein, Fachhochschule, dem Jugendhi lfs-
bereich und A.K. soziale Fragen der pat-riotischen Gesell-
schaft dazu. Tur we'i teren Qualifizierung seiner M'itglieder
hi nsi chtl i ch der anstehenden l,Johnungsprobr eme und der
aktuel I en wohnungspol i ti k veranstal tete der Akt^Jo i nterne
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Fachtagungen, auf denen l^Jissenschaftrer aus Hochschulen
und Forschungsinstituten Beiträge l'i eferten und Diskus-
si onen m'it Pol i ti kern durchgef ührt wurden.

Daneben wurden mehrere kl ei ne Akti onen durchgeführt, z;
B. ei ne Inf ormati onsveransta.l tung i n der Beratungsstel I e
Momo, an der auch ei ne Bürgerschaftsabgeordnete tei 1 genom-
men hat; es wurden F1 ugbl ätter und ei n Aufkl eber entwi ckel t,
eigene kleine Artikel'in vereinszeitschriften veröffent-
licht und'i nsgesamt e'i ne stärkere presse- und örrentlich-
kei tsarbei t begonnen. u. a. wurde ei ne große Anfrage an di e
Bürgerschaft zur wohnungsbelegung und tJohnungslosigke.it
mitformul'iert (8. Dr. l3/l68g), und ein Versuch in Form
ei nes Br i efes an den ( neuen ) Bürgermei ster unternommen , mi t
di esem über das Thema i ns Gespräch zu kommen.

Paral I el wurden konkrete aktuel I e Ei nzel probl eme aufgearbei -
tet und angegangen, wie z. B. die praxis der NEUEN HEIMAT
über das Insti tut Credi tforum Informati onen über neue M'i eter
ei nzuho 1 en, di e E i nführung von Gebührenerhebung ( nN I 0,00 )

für die Erteilung von $ 5-scheinen u. a.

Ei nen vorl äufi gen Höhepunkt brachte di e Fachtagung der
"Evangef ischen Arbeitsgemeinschaf t f ür Gef ährdetenhilfe,, am

17 . und l8.l l . l9B8 m'i t dem Ti tel "r,Johnraumversoröung f ür
Bürger mit geringem Einkommen", an deren vor- und Nachberei-
tung Mi tg'l i eder des Akhjo akti v betei f igt waren. Ei ne Doku-
mentati on der Tagung kann bezogen werden über:

Peter Schröder-Reineke, Diakon.i s'ches Werk
Bundesstr. I 0l , 2000 Hamburg I 3
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Außer ei ner über der Erwartung I i egenden Betei 1 i gung
brachte die Tagung erstens einen zugang von v.ielen
neuen M'i tgi i edern zum Akt^Jo und zwei tens engere Kontakte
und 'infolge Zusammenarbeit mit Mitarbe.itern von wissen-
schaftl i chen Insti tuten.

von den nun 50 Mitgl iedern des Akr'lo können zwar ni cht
alle aktiv mitarbeiten, sind als Multiplikatoren aber
sehr wichtig, wenn s'i e die ihnen zugehenden Informat.ionen
i n i hrem Arbei tsberei ch wei tergeben.

Die hohe Zahl der M'itgl ieder machte e.i ne neue Form der
Arbe'it des Akt^Jo notwendi g. so b j I det ei n engerer Krei s

von l0 - l5 Personen die "Koordinierungsgruppe" (Ko.gr. ),
d'ie kontinuierlich in monatlichen Treffen und untergruppen
arbei tet und di e si tzungen i m p I enum vorberei tet. Darüber
hi naus wurden ei nzel ne Arbei tsgruppen mi t untersch.i edl i chen
Themenschwerpunkten gebi 1 det. Ei n'i ge di eser Gruppen konnten
- i n der Regel wegen über1 astung - ni cht konti nui erl i ch ar-
beiten, andene -AG Prävention, AG praxisfä11e, AG wohnungs-
pol i ti k - arbe'i teten an konkreten Themen. In der AG präven-
ti on z. B. wurde an ei nem konkreten Model I ei ner Fachstel I e
zur verhjnderung von 0bdachlosigkeit, welche dann in allen
Bezirksämtern vorhanden sein so11, gearbeitet. Das papier
kann bezogen werden durch:

Projekt l,Johnraumversorgung
Ambul ante Hi I fe Hamburg e. V.
Hohenzol I ernri ng 80, 2000 Hamburg 50

Jede Arbei tsgruppe hat ei n Mi tgl i ed al s Vertreter i n der
Ko.gr. Im Akt^Jo wird z. z. schwerpunktmäßig an einem ,,soz.i-
alen, wohnungspof it'ischen Gesamtkonzept für Hamburg,, gear-
bei tet . Er wi I I dami t erre'ichen, daß i n der wohnungs- und



sozialpolitschen
vorstel I ungen zu
werden.
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Diskussion in
denen der poli

Hamburg alternative Ziel-
tischen Parteien diskutiert

Fachl i che unterstützung erhäl t der AktnJo auch von Mi tarbe.i _

tern der HlnlP, Gewos-Institut, Lawaetz-stiftung und aus den
Soz i a l amtsbere.i chen .

Zusammenfassend kann heute gesagt werden, daß i n der Grün -
dungsphase das Erwerben von Kompeten z und di e Transformati on
derselben in einerseits die praxis (der sozialarbeit) und
andererse'its die 0ttentr ichke'i t wesentr iche Auf gabe war, da
Tu der Zeit die bestehende ['lohnungsnot al.rerorts geleugnet
wurde, Paral I el dazu war nöti ge Aufgabe, ei ne Vernetzung
über die soziararbeit h'i naus mit weiteren personen und
Institutionen herbe'i zuführen. Diese erste phase kann rück_
bl i ckend im pos'i t.i ven Si nne al s beendet betrachtet werden.

Heute liegt der schwerpunkt zum einen bei dem Reag.ieren auf
tagespolitische Ereignisse, z. B. Kritik und vorschiäge zuy
fachlichen weisung für Dringlichkeitssche.i ne, Anhebung der
Mietobergrenze für sozialhilfeempfänger. zum zweiten werden
Überlegungen angestellt, was trotz angeblich schlechter
Fi nanzl age ( schl echte umvertei r ung ! ) und Bonner Rahmenbedi n-
gungen in Hamburg dennoch machbar ist. Hierzu gehört das
durch di e AG Präventi on erarbei tete Konzept " wel ches es jetzt
durchzusetzen gi1t. - Es gehört auch dazu das Arbeiten an
einem neuen stif tungsmoder r, Mietermitbest.immungsmodel I und
vorschläge zu sozialverträglichen Konsolidierung der sAGA.
Diese Vorschläge werden in eineri n Arbeit bef.i ndl.ichen
Broschüre unter dem Begriff "Hand'lungsmodelle,' genauer be-
schrieben-
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Arbeitskreis Wohnraurnversorgung

KontaK: Helmith scl'midtke, Hohenzollernring 80, 2000 Harburg 50, Te1.r oqoZgg 61 36

Hamburg, Nov 1989

\^IOHNUNGEN _ MIETEN BEVÖLKERUNG
IN HAMBURG

1 . HH -Wohnungsmarl"lt
1 . 1 . Sozi alm'iet.wohrrungen
1 . 1 . 1 .Auslaufen der Sozral-u.l,lretpretsbrndung

(siehe Tab.1 )
1 .2. Wohnungsbestand i nsg.
1 . 3. Alter des i,vohnungesbestandes
1.4. Reduzterung des Bestande*s
1 .5. Bautäti gkei t
1,6. $ S und Drrnglick:heitsscheine

2. Mieten
2.1. Mielenindex 1980 - t9g7
2.2. Mietbelastungsquote'!9Bg
2.3. Mietobergrenzen
2.4. Miet,nebenkosten
2.5. Wohnge I d
?.6. S 15 a BSHG (nur Zahlen)

3 . Bevö i ire rung
3.1. Gesamt Hamburg
3.2. Pri vathaushal te
3.3. Sozialhi'lfeenrpfänger/ Arbeitslose
3.4. Nachfrager
3.5. Prognose

Mitglieder: A.K. Hamburg'Übergangseinrichtungen für psychisch kranke Menschen;Arbeitskreis soziale
Fragen der Patriotischen Gesellschaft von '1765;Ambulante lfitte e.V.;Beratungsstellen: wallgraben, Rep-
soldstraße, Brauhausstieg, Ludolfstraße; Bodelschwingh-Haus; Ev. A.G. Gefähidetenhitte; Fachbereich So-
zialpädagogik Fachhochschule Hamburg: Hude, e.V.; Jakob Junker Haus; LAG aileinstehenoer Wohnungs-
loser; Marienheim; Mieter hetfen Mietern e.V.;SOS-Treffpunkt und Beratung:Soziatdienst katnolischer
Frauen, Tagesaufenthaltsstätte Bundesstr.; Mitarbeiter des Hamburger lnstituts für Sozralforschung, oer
Technischen universität Hamburg-HarDurg, von stattbau Hamburg GmbH
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WOHNUNGEN MI ETEN BEVOLKERUNG

1.

1.1.

WOHNUNGEN

BESTAND AN SOZIALMIETWOHNUNGEN

1 985:

1 s. 2.89 ( GEWOS ) :

davon:
SAGA
l.,lH, NI^IDS, BGI
gem. Genoss .

gemeinnütz.WU
Priv.WU
Behörden, Ki rchen, Sti ftungen
Pr i vatpersonen

Insg. srnd in HH bis Ende
Sozialwohnungen geförder t

b'i s Ende
(Que'l le: DS 13/ 1595)

1 .2, WOHNUNGSBESTAND i nsg.

1 987
worden
1 988

280. 63 1

275.0C0

7 2 .OAO
36 .000
84 . OOC
1 4.000
19.OOC
B. OO0

42 .000

328.924

?ro oa1
JLJ. AU I

1 983
1 984

v7 '1987

1 989

LJ ALTER DES

799.004
805.404
774.3O5 (ohne Freizeit- und sonst.
Wohne i nhe'i ten )
7e6.000 (cEwos )
45 .000 WE dav. gemei nnütz i ge WolrnunEen

ohne Sozi al br ndungen

BESTANDES ( 1 9e4 Buck - Gutachten )

vor 1918
- 1948
- 1960

nach1961

Wohnungen 1 40.400
117.000
249.000
273. CC0

37.000

1 52 .000

1 75.400

1

1

.4. REDUZIERUNMG DES BESTANDES

.4.1 . Der Sozialmietwohnungen
- von 1 984 1 9BB

Wohnungen aus der Bindung entlassen
1 989 - 2000
( lt. Senatsprognose DS 13/3370)
It. Senatsberrcht aus 1985 bis zum
Jahr 2000 um
Wohnei nhei ten auf 105 .23'l

- 1 t. TU Harburg auf 75.000
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- I t. cEt^/os 13 .2. .t 989 :
auslaufende Bindungen bis 2OO0

planmäßig
- vorzejtig

beabsichtigte Verkäufe NH
SAGA Segment z

Prognose
Sozialwohnugsbestand 1gg0
Soz i al wohnungsbestand 1 99S
Sozialwohnungsbestand 2000

Quel I e: Gewos 1 3.2. 89

59.000
84. 000
1 0. 000
1 2.000

257.000
1 64. 000
1 00. 000

1 .4.2. ZWECKENTFREMDUNG
pro Jahr
(DS 13l13ee)

1 .4. 3. WOHNUNGSABGANGE
pro Jahr
( Schätzung GEWOS)

ca. 500 600 wE

zw. 2000 4.0c0 l,.lE

1 .4.5. UMWANDLUNG MIET IN E I GENTUMSWOHNUNGEN

1 986: 2.28s
1987: 1.353
1 988: i .3S3

151 WE (OS 13//3498)

u. subv. ster;erbeg. WE )

J. /öb
3.681
3 .622
4. 655
4. O06
3.593
J.JI/

2.716
2.O94

1 983:
1 984:
1 985:

5.910
I ..+Li I

Q o?o

WE

l^/E

WE

1.5.

1983 - 19BB:

BAUTAT]GKEIT

Miet- und Ei geniumswohnungen

Ferti gstei 1 ungen ( öff.gef.

1 980:
1981 :

1 982:
1 983:
1984:
1 985:
1986:
1 987:
1 9BB:
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igstellungen insg.- Fert

1 980
1 981
1 982
1 983
1 984
1 985
1 986
1 987

5. 636
5.676
5 .542
5.736
6.811
4.897
4 .51.2
3 .257

Quel le: DS 13/3370

f{oh nungsbau p rog ramm
geförderter Miet-und

M r etwohnungsneubau
E r gentumswohnungsneu bau

Quel le: DS 1 3/4339

des Senats 1989 1991
Ei gentumswohnungsbau

8. 500
3. 600

12 . 100

.6. S

A
B

D

E

F

5 _ UI'.ID DRINGLICHIiEITSSCHEININHABER

anerkannt vordrtngl ich Wohnungssuchende
versorgt vordr i ng I r ch f,/ohnungsssuchende
Versorgungsouote in % der vordringlich WSAusgestellte $ S Schein Inhaberlnnen
vergebene Wohnungen an g 5 Schern Inhaber
Versor-gungsquote i n %

1 98C

'1 981

1 982

1 983

1 984

1 985

1 986

1 987

1 988

Quel'le:

A

I .496

8.132

7.?1A

6.845

8.043

8.739

B. 836

1 0. 992

't 3 .036

DS 13/3770

B

7.601

6.916

A A{ {

6 .422

6. 390

6. s36

6.869

7 .058

B. 604

n

40. 046

?q trrtrJJ. JJJ

')', tr t /\JI.JJU

1-7 2E1a, . 9J,

42. 59

43.668

46.708

46 .437

41 .380

E

1 C.408

1 2.336

'14. 1 30

1 8. 330

20 .625

20. e75

6- 
^ 

t az'o.c4+l

1 9. 460

1 1 .586

80, 0

oF n

91,7

88, 0

79,4

72,5

77,7

64 ,2

66,0

F

or Ä

34, t-

37,6

49, 1

48, 5

47,8

50.0

41 ,9

28,0
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2 . I"1I ETEN

2.1- MrETEr.rrNDE.X voN 19go - rggg (Bundesebene)

A Prer si nde.^, f ür Lebenshar tung Basr s l ggo = 100B Mietenjndex insg.
C Mietenindex Altbauten
D l"lietenindex So;ialer Wohnungsbau

2 ,2. MIETBELASTUNGSOUOTE i 988 II..I HAMBURG

21% für 1 Personen Haushalle, deren Ernkomme' an
der Höchstgrenze des soz.Mietwohrrungs_
baus 1 i egen

30% f ür 1 Pers. Haushalte (Mrnderverdiener ) , qrn
Miete entspricht den Mietobergrenzen

?5% f ür ei nen enLsprechenden 3 pers. l-laushal t

M r etbe l astungsquot.e BRD 1 gg7
(Que.l le: Wolrngeld Mietenber.)

1g ,1% ( ol-rne Wohnge'1 dabzug )
18, 6% Haushalt,e zusammen

DB

19S0 100 100 100 10c

1981 106,3 104,4 .tos,o 104,6

1992 1.1 1,9 .t09,7 .t 1c,5 110,4

1983 115,6 115,6 117,4 117,1

1 984 1 19, 4 1 20 , 0 12?,7 121 .7

1985 121,0 123,9 127,1 126,€,
'1 986 120,7 126,4 130,6 12g,g

1987 121 128,7 133,7 13L1,3

1988 122,4 .131,9

Quelle: DS 13i 3370)
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2.3.MIETOBERGRENZEN

Mietobergrenzen für 40.000 nachsubventjonjerte
Soz i a1 wohnungen

Baujahr bis 31. 12. 1964:
bi s 30.6. 1 970 :

ab 1.7.1970 :

Sonde r rege'l ungen bestehen
i n i{anrbu rg

2.4. MIETNEBENKOSTEN

Entwicklung der Betrrebskosten 1

DM

90,94
1 OC ,22
1 03,95
11'1 ,06
123,96
1 28, 68
13?,76
136,41
1 42 ,35

DS 9/4394 u. DS 11/ 5760

8, -- DM/qnn
8, 20 DM/qm
8,60 DMr'qnt

für 3 Großwohnanlagen

9BO - 1 983

proz. Ster g
1971 = '103

4ön aJ4.Ll, .)

353, C

365,1
391,2
436 ,6
AE' 'z+_..J, J

467 ,7
480, 6
501 ,5

1 980
1 981
1 982
tooe
1 984
1AOÄ

i 986
1 987
1 9BB

Que I le:

2.5. WOHNGELD
(von den Ausgaben trägt trägt der Bund gemäß
0 34 Abs.1 Wohngeldgesetz 5O Prozent)

Ausgaben i n Hamburg:

1 980

1 985

'1986

1 987

1 988

78 Mio an rd. 62.500 Haushalte

108 Mio DM an rd. 68.500 Haushalte

160,8 Mio DM an 83.132 Hauslralte ,davon
35.241 Sozial hi'lfeempf änger

(Quelle: DS 2277 v.29.OA.BA)

178,7 Mio DM an 83.976 Haushalte, davon
35. 000 Sozial hi lfempfänger

184,4 Mio DM an 75.951 Haushalte, davon
31 . 907 Sozial hi lfeempfänger

(Quel le: DS 13/4170 v. 08.08.88)
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2.6. $tSaBSHG

Ausgaben nach g 15 a BSHG dav. Dar.lehenin DM

.t 984 5 . 881 . 000 2.5C7 . 0OO
1 985 8.965.000 s.280. OOO1986 1't .671.000 4.432.C00
1987 12.940.OOO 5.2.16.000
1 988 1 5.700.0O0( veranschlagt)6.2C0. OOO

Quel I e: 13/ 879 u. 1 3/ 1 6eB

3. BEVÖLI.(ERUNG

3. 1 . HAMBURG

.l 964
1970
'I 983
1 984
i 985
vz 1 987
P rognose
1 990
1995
200c

- 1982
1 989

1,BO Mio
i,74 Mro
1 ,0'1 14r o
1,60 Mio
1.58 trlio
1 ,632 Mr o

1,529 14ro
1 .493 Mi c
'l ,45C Mto

790.000
830.000 (GEWOS )

3.2. HAUSHALTE Z/HAUSHALTSSTRUKTUR

- Prognose 20OO: BZS. O00 ( Gustaffson )

- Hausha'lte mit potentiel len Versorgungsproblemen
auf dem Wohnungsmarkt 'l n Hamburg iGEWOS, l OBg ) :

Haushalte mit nredr^igem Einkommen
( im unteren Drittel d. Eink.ve,-1. inRelation zur Hshgröße)
Wohnge I dempfänge r
Ki nderre'iche HsH ( ab 3 K r nder )
Aus I ände rhsh
Sozi al hi 1 feempfänger
Arbeitslose
darunte r :

- arbeitslose Jugendl.
wohnungssuchende S5

- anerkannt Drschf 05a
Vermi tt1 ungsrate

325

ar\

150
100

LU
50
'1 

1

000

000
000
000
00c

c00
000
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SOZ I ALH I L FEEMPFANGER /ARBE I TS LCS E

lfd. H'i 'lfe zum Lebensunterhalt:
1 980
1 984
1 986

1 987
Quel le: Statrst.Berichte des LA

wohnungsbezogene H i 'l f en be-i HzL
Lebensunterhal t
Der.85 : 40 Prozent
Quelle : Buck - Gutachten

Arbei ts I ose

57.315
98.973 ( ste't gerung 72.,7 %)

118.C00 ( Soz. H'i lfeterstung insg.
147.00O) außerhalb v. Ein-
r i chtungen

1 55.609
HH v. 7.9..89

7/H t 1fe zum

1 984
1 985
i 986
1 988

80.000
94.000
97.000
94. 336

0bdachlos/t'lohnungslos in Hamburg

Lt. t,J. Plum aus l9BB:

12,8 %i

Fami I i enunterkünf te
Männerunterkünfte
Frauenunterkunfte
Frauenhäuser

Asyl /Pi k As

am

Pens'i onen
ber
Asyl bewerber
n

Pens'i onen

em 30.06., lt.
am 25.09- = 4.000
hochgerechnet ca.

r Unterbringung ca.
ionsmodel I f reier
chnung ca.
in Pensionen

nd Bez'i rke lt.
Sozialforschung

h Rücksprache

2 .287
857
130
r 50

26?

Lt. A

Lt. e
A

Frau
25 .09

- 0bd
- Unt
- Hot
- Aus
- Au s

Aus-
Fr. D

Asylb
|,Johnh

7
I

Al I ei
U

H

Dunke
m

DW:
tel.
:

tsche
Amt f

'i n H

e für
Pens
in U
'i n H

rs'i ed
schei

in b
.G.'s
t. ei
de Wo

I s du
r ins
6. r 98
: Sch
I eute

ters
me

und
ewe r
für
nfte
und

ch d
ers

i che
grat
Bere
lose
?u

für

nac

il/89:

r 0/89:
'i dt-Pe
ür Hei

otel s
Asyl b

ionen
nterkü
otel s

'l er na
dt-Pet

ezirkl
, inte
gener
hnungs
rch SH
t'i tut
9
ätzung
n

uskunft
i gener
uskunft

Dr. B'i t
. t 9B9:

achlose
erkünft
el s und
siedler
s'i ed I er

und Üue
r. Bitt

ewerber
eime, W

räger i
nstehen
nd Hote
amburge
om 06.0
lziffer
i t Fach

r . 150
3.380

.öa l

.320

.500

5.000

3.200

r .000

I .688

2.000

26 .245



t)

124

AUSZÜGE AUS DEI.I HAI4BURGER I4ANIFEST DES }JOHNBUNDES

DAS RECHT AUF IT,IMOBILITAT UND DIE ZUKUNFT UI{sERER

STADTE

ANDERS bl0HNEN - ob nach al ten oder neuen Lei tbi I dern
heißt zunächst immer, d'ie wohnungsmarktwirtschaft'lichen
Zwänge zu brechen und vor Kündigung und kostenunabhängi-
gen Mi etstei gerungen zu schüt zen. Der vorherrschenden
Li beral i si erung des Mi etrechtes i st di e Tradi ti on des
Dauerwohnrechtes und der gebundenen Mi ete entgegenzu-
setzen und zei tgemäß zu akti vi eren.

Dabe'i geht es um mehr al s um das a1 l geme'i ne soz'i al -
staatliche Recht auf l,Johnraum, es geht um das bestimmte
Recht auf d'ie t,Johnurg, von der aus nan/frau seine/ihre
soziale Identität, s€'i n/ihr soziales Netz aufgebaut hat.
Das Recht auf Immobilität, auf das gewachsene Mil'ieu
oder - konservativ ausgesprochen - auf Heimat beinhaltet
auch l^liderstand gegen d'ie "Amerikanisierung" unserer
Städte, d. h. gegen Verdrängungsspekulation und sozial-
räumliche Segregat'i on. Die aktuelle Deregulierung im

l{ohnungssektor führt näml i ch geradl i ni g zur 1^li ederhol ung
der gesel I schaftl i chen Ei nkommens- und Statushi erarchi e

i n den stadträuml i chen und ästheti schen Dimensi onen.

Di e radi kal e Deregul i erung im t^lohnungsmarkt, di e

Wohnungspol i ti k sel ber al so, hat wesentl'ich zur aktuel I en

"neuen t^lohnungsnot", die im rasanten Verlust preiswerten
M-ietwohnraums besteht, beigetragen. Der politisch ermög-
lichte beschleunigte Verlust von Bindungen im sozialen
Mietwohnungsbau, die pof itische Bese'itigung der Bindungen
des hlohnungsgemeinnütz'igkeitsgesetzes, die Beendigung der
Bundesförderung des sozi al en M'i etwohnungsbaues auf der

2)

3)
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Se'ite der gebundenen Bestände wurden ergänzt durch
die steuerpolitisch induzierte Mobilisierung des
pri vaten A'l tbaus f ür d'i e gehobenen Marktsegmente auf
der anderen Sei te. Durch Luxusmodern'i si erung und Um-

wandl ung, durch Abri ß, Zusammenl egung und Zweckent-
fremdung gehen schätzungswei se ( per Sal do aus Neubau

und Verlusten) seit Jahren .l00.000 Mietwohnungen jähr-
l'ich verloren.

4) Di e radi kal e Deregul i erung führt u. E. - anders al s

von i hren Vertretern behauptet - auch ni cht I angfri sti g

zu einer Mietenentspannung, sondern im Gegenteil zur
M'i etenexpl osi on. Der hi stori sche Kampf um di e Mi etbe-
I astungsquote i st 'im Gange und schei nt ref ormpol i ti sch
verloren. lrJaren in Zeiten der Dominanz wohnreformeri;scher
Positionen ( 20er und 50er Jahre) die Mietbel astungs-
quoten durchschni ttl'i ch bei ca. l0 - 12 %, so 1i egen s'i e

heute schon bei knapp 20 % - m'it stark steigender Tendenz
vor al I em be'i Neuvermi etungen und ei nkommensschwachen
Haushal ten. Di e Mi etbe'l astungsquote wi rd u. E. über das
international durchschnittliche Niveau steigen, also
auf über 30 %, da regul i erungsbed'i ngt di e deutschen
Flächen-, Technik- und Ausstattungsstandards hoch s'i nd,
ni cht nurim Neubau, i nzwi schen auch i n wei ten Te'i I en

des Altbaus. Und diese sol len zukünftig marktmäßig be-
zahlt werden.

5) Die Deregulierung war programmatisch von der Bese'iti-
gung von l^lettbewerbsverzerrungen und Marktspal tungen aus-
gegangen. In t^lirklichkeit blieb d'i e Deregulierung ein-
seitig und selektiv. Sie hat die objektbezogene Direkt-
förderung der l,Johnungen abgeschafft (den sozi al en l'loh-
nungsbau ) , ebenso di e unternehmensbezogene Wohnungsge-
mei nnützi gkei t. Si e hat bei behal ten und ausgebaut di e
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steuerlichen Anreize für steuersparende Investoren.
Di es bedeutet aber, daß der staat ausgerechnet die-
jenigen Investoren fördert, die keine Bindungs-
äquivalente bieten, die kein langf.istiges verwal-
tungsinteresse (Versicherung€h, gemeinnürzige lnloh-
nungsunternehmen ) an den Beständen haben und d.ie
nur Rendite- und nicht Nutzungs'i nteressen widerspie-
geln; ja im Gegenteil, der Staat begünstigt den vor_
übergehenden, j a steuerspeku I ati ven Immobi I i enerwerb
und benachte'i 'l igt d'i e seriösen, nämlich nutzeror.ien-
ti erten Bauherren. Der staat fördert regressi v: di e
Ei nkommensstarken vi e'l , di e Ei nkommensschwachen weni g.

KEIN ZURÜCK 7UI4 SOZIALEN }JOHNUNGSBAU, OHNE DEN

INNOVATIONSBEDARF ZU BERiiCKSICHTIGEN

6) Der schnelle verrust preiswerten Mietwohnraums.i n

den letzten Jahren führte lggg zu einem umschwung der
öffentl i chen Mei nung; hJohnungspol i ti k wurde wi eder
auch wahl pol i ti sches - Thema. Ei ne t^Ji ederauf nahme
quanti tati v nennenswerter programme für den sozi al en
Mi etwohnungsbau steht auf Bundes-, Landes- und kommu-
nal er Ebene bevor. Doch d'i ese drohen zu ei nem veteranen-
treffen der vertreter des tradi ti onel I en sozi al en t^loh-
nungsbaues zu werden.

7 ) General'i s'ierte Förderregel ungen, große Bauträg€F,
schubladenprogramme nach dem Muster ,,die Einheitswoh-
nung für die standardfamilie" sind nicht mehr ze-itgemäß
und würden stadtgestal t, Lebensqual i tät, ökol og.ie und
Idohnkul tur eher noch wei ter bel asten. Bei dem si ch ver-
ringernden Neubau müßten alle Innovat.ionschancen im
Sinne der Tukunftss.icherung genutzt werden.
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sozi al e t^Johnungspol i ti k i st ohnehi n pr.imär Bestands-
pol i ti k; der Neubau hi ngegen muß vol I ständi g auf di e

Zukunftsanforderungen ausgerichtet werden. Es ist
a1 sch, wi e i n der Ötrentl i chkei t unter dem vorwand

ei nes Di ktats quanti tati ver versorgungspfl i chten gegen
e'i ne qual i tat'ive Di f f erenzi erung des l^Johnungsbaus
stellung bezogen wird. Ausländische Beispiele zeigen,
daß hochwerti ge neue l,,Johnf ormen ni cht teurer sei n

müssen ( und sol I en ) . Dre'i ßi g Jahre standardwohnungsbau
sind genug!

8) Die staatliche t^lohn- und vor allem Förderungspo'l itik
müßte i hre Pri ori täten radi kal neu defi ni eren:

- Dezentral'i s'i erung der Förderung auf Landes- und
Geme'i ndeebene

- Förderung nur gegen dauerhafte (oder möglichst
l angf ri sti ge ) g'i ndungen und öf f entl i che Lei stungen
(iiquivalenzprinzip)

- Anerkennung der gemei nsamen Sel bstnutzuhg r al so
Gruppenbi 1 dung und sel bstverwal tur9, ar s förderungs-
würdi gen Bi ndungstatbestand

- Anerkennung und Förderung des (genossenschaftlichen)
Gemei nschaftsei gentums anal og zum Ei nzel ei gentum

- Abstufung der Förderung ("vere.inbarte Förderung', je
nach Bindungs- und Leistungsbereitschaft).

- Anreize für (alte und neue soziale) Bauherren und
Investoren mi t 1 angfri sti gen Verwal tungs- und
Nutzungsinteressen

- vorrangige Förderung der selbstnutzer (statt steuer-
sparer )

- Experimental programme für sel bstnutzergeme'i nschaften,
d. h. organisatorische Hilfe (In.i atoren/projekt-
entwi ckl er ) und fi nanzi el I e Anrei ze
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Statt spekulat'i ver Mobilisierung der Altbaubestände
Sonderprogramme zur Bi ndungssi cherung und zum Ausbau
der Bewohnermi tbestimmung durch sozi al e Träger.

Neubau- und Bestandspolitik müssen aber auch ver-
stärkt auf d'ie neuen Haushal tsf ormen ausgeri chtet wer-
den. Di e Zwei generati onenfami I i e i st ar s Haushar tstyp
1ängst njcht mehr in der Mehrheit; die Wohnpolitik
g1 ei chwohl noch ganz auf di ese ei ngestel r t. Ei ne moder-
ne sozia'l e wohnpolitik muß sich der vielzahl neuer Haus-
hal tsformen stel I en: den Ei npersonen- und Kl ei nhaushal -
ten, den kl e'i nen und größeren Lebensgemei nschaften auf
Zei t, den Al I ei nerzi ehenden. Aber auch Dauer und Rol I en-
vertei l ung i n der Zwe'igenerati onenf ami'l i e haben si ch
derart verändert, daß es zu Konsequenzen für Grundrisse,
Ersch l'ießung, Nachbarschaf t, Wohnumf el d kommen muß.

Ind'ividualisierung, Pluralis'ierung und Multikulturali-
sierung, die Entsynchronisierung von Tages- und Lebensab-
1 äufen, di e Zunahme unkonventi onel I er Lebenssti I e brauchen
Pri vathe'i t und rol eranz; di e sel bstgewähl te Nachbarschaft,
das tolerante unterstützungsmilieu werden immer wichtiger.
Neue sozi al e Bewegungen - wi e di e Frau€fl-, Gl ei chge-
schlechtl'ichen-, Umwelt-, Jugend- und Altenbewegungen
suchen stadträuml i che Verw'i rkl i chung. So wi e vor .l00

Jahren der Arbei terhaushal t durch sol i dari schen Zusammen-
schl uß zur Genossenschaft zum kol I ekti ven sel bstnutzenden
Bauherren und städtebaulichen subjekt wurde, so steht heute
die vielzahl multikultureller strömungen noch vor jenem
Durchbruch zum städtebaul i chen und baukul turel I en Kol I ek-
tivakteur.

t0)
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ll) Die Überw'i ndung des isolierten Haushaltes im sinne
der aktiven Nachbarschaftsbildung wird'immer gefragter.
Di e l,Johngruppe, di e sel bstgewähl te Nachbarschaf t, si nd
zwar akuel I e Lei t'i deen, bi sher jedoch ohne entsprechen-
des wohnpol i ti sches Angebot. Dabei bedeuten der gepl ante
Ausbau von Nachbarschaftsnetzen und di e Mobi I i si erung
von Selbsthilfe, Selbstverantwortung und Solidarität,
die schaffung von aktiven Tellen einer demokrat'i schen
Geme i nde .

1?) ötcol og'i scher Stadtumbau 'i st ni cht nur techn.i sch-
baubi o'l ogi sch-admi n'i strati v zu bewerkstel l i gen, sondern
d'ieser bedarf aktiver, selbstverantwortlicher Gruppen
vor 0rt, im Stadtteil. bJo besser als im Bereich des
t,'Johnens und des l,,Johnumf el des m'i t dem Auf bau organi si er-
ter nachbarschaf tl'icher Zusammenhänge beginnen. hJoh-

gruppenprojekte si nd erfahrungsgemäß Katalysatoren für
ökologi sch bewußtes Verhalten im Stadttei I (Energie,
trJasser, Begrünung, Entsorgung, Verkehr, f ood-coops usw. ) .

Si e bi eten 0rte sozi a1 gewünschter und ökol ogi sch er-
forderl i cher i nformel I er Arbei t.

I 3 ) Den oben angedeuteten sozi a1 en, kul turel I en und
ökol ogi schen Innovati onen i st di e Chance ei ner städte-
baul i ch-archi tektoni sch hochwert'i gen symbol i si erung zu
geben. Die lang gesuchte Einheit ästhetischer und sozialer
Innovati on stel I t si ch jedoch ni cht von sel ber ei n n sondern
bedarf der öf f ent I i chen Pf l ege durch l,,lettbewerbe, Gestal -

- tungsbeiräte, Beratungsangebote, Bauherrenwettbewerbe usw.

Eas "Hamburger 14ani f est" wurde von
den Tei I nehmern des 4. Internati onal en
Kongresses " Neue Wohnformen i n Europa "
v . 05 . - 09. 04. I 989 bei m Absch I uß-
plenum verabschiedet.
IT0HNBUND e. V.
6l 00 Darmstadt, Pl oenni estr. 1 I
Tel. 06.l51-799 45
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FRANKFURT, DEN 13. 11. 1989
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Nach vielen Jahren eines gegenüber allen Warnungen unzugänglj-chen Zutrauens indie Selbstheilungskräfte des lrlohnungsmarktes isi seit wönifen Wochen die Auf-
gabe einer aktiven staatlichen !'lohnüngsbaupolitj-k wiede" "üf der Tagesordnung.
Aber anstelle bl-inder Untätgkeit seheÄ wir nun hrektischen Aktivismui, dem weÄi-ger das Überleben von MenscÄen in Notquartieren und im Elend der WohÄungslosig-keit am Herzen liegt a1s das eigene politische überleben und die Sicherüng Oer
nach dem Berliner lrlahlergebnis bedrohten Mehrheit,

Es erfÜllt uns mit Bitterkeit und tiefem Zweifel an der sozialen Ansprechbar-keit unseres politischen Systems, daß alle Hinweise der Verbände, Fabhleute
und Betroffenen nicht die geringste Beachturrg gefunden haben.

t"lir sind der Überzeugung, daß das Sozialstaatsgebot unserer Verfassung ange-sichts der Entwj-cklung der letzten Jahre, d.Le zu einer gravierenden Bänacfrtei-
ligung eines wachsenden Teils der Bevölkerung geführt hät, neu zu diskutierenist.
fnzwischen hat sich die Situation dramatisch zugespi-tzt und bringt vö1lig neue
Erscheinungsformen der lrrlohnungsnot hervor; beispielsweise alte Mänschen, die
mit rabiaten Methoden auf die Straße gesetzt werden und hilflos Beratungsstel-
len fÜr tr'lohnungslose anlaufen. Vorsj-chtige Schätzungen beziffern die Za[l der
Menschen i-n Wohnungsnot auf:

- ca. 120.000 alLeinstehende Menschen

- ca. 200.000 Familien in öffenttichen schlichtunterkünften
- ca. 100.000 Personen j-n gewerbrichen Billigpensionen und -hotels
- ca. 100.000 Personen in gemeinnützigen Anstal-ten, Heimen, Frauenhäusern etc.
- ca. 1Mio. Menschen, die wegen zu kleiner Wohnungen oder lnlohnungen mit unzu-

mutbaren Mänge1n eine neue t^lohnung suchen und damit die Konkumenz am lrloh-
nungsmarkt und den Druck auf die schwächsten Nachfrager verschärfen.

Um das Ausmaß der lnlohnungsnot exakt zu beziffern, bedarf es der längst über-
fälligen regelmäßigen t'lohnungslosenstatistik der Bundesregierung. Die Volks-
zählung hat Cas Ausmaß des k'lohnungsbedarfs j-n volLem Umfang bestätigt.

Die Folgen dieser Situation sind allerorts si-chtbar und verheerend:

- Anstelle v3n mehr Wohnraum für sozial Schrvache, nehmen die Armutsquartiere
der Billigabsteigen und der schwarze l^lohnungsmarkt zu.

- Einkommensschwache werden durch einkommensstärkere Bevölkerungsgruppen vom
Wohnungsmarkt verdrängt.

- Sie werden obdachlos.

- Aus 0bdachlosenunterkünften und Bitligpensionen werden sie zunehmend ver-
drängt, insbesondere durch die politisch interessanten und stärker unter-
stützten Aus- und Umsiedler.

- Einmal auf der Straße, werden sie durch Aufenthaltsverbote, Polizeikontrol-
len, illegalen Abtransport über die Stadtgrenze sowie kommerziell arbeitende
Hilfssheriffs öffentlich verfolgt und ver.t;rieben.

- Die Zahl der Gewaltverbrechen gegen und unter l,,lohnungslosen liegt mit min-
destens 27 öffentlich registrierten Fäl1-err von Mord ünd schwerei Körperver-
letzung weit über dem Durchschnitt der Vorjahre.
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Versäumnisse der lrlohnungspolitik, l,lohnungsmarkt und l,lohnungsnot erzeugen eineSpirale nach unten. Der-värdrängung der äinkommensschwachei Bürger aus dem po-ritischen Bewußtsein und aus det pöu.tiscrren Handern führt räilericntig zu
llt"l Verdrängung durch andere Bürger. oie vom wohnungsvetrr"i"o"orohten unddie bereits obdachlos gewordenen wärden kommunalen unä rreilemeinnützig;n-nir-festellen in die Arme getrieben. ?1""9 werden jedoch vö11i!"a1ieingelaJ""n ,nosind auch restros überiordert, weil sie praktiäch keine wäinungen mehr vermit-teln können.

Die Verantwortung für diesen Skandal darf nicht der Sozialarbeit oder den Kom-munen zugeschoben werden. Sie Iiegt. um der Kompetenz für die RahmenbedinguntenwilIen, innerhalb deren Obdachlosigkeit entsteirt, bei der Bundesregieruni.

Je weniger der Staat das Grundbedürfnis Wohnen anerkennt und subventioniert,desto mehr Menschen wurden und werden wohnungs- und obdachlos.

Die in jüngster Zeit sich überstürzenden Notmaßnahr"n kom"n vielerorts zuspät; außerdem ist zu befürchten, daß sie an den vom lrlohnungsmarkt Ausgeschlos-senen, an Obdach- und !'lohnungslosen, ein weiteres Mal vorübärgehen.

Wir warnen davor, di-e Fehler der Vergangenheit zu wiedörholen: Schlichtwohnungs-
bau und Barackenlager mit ihren gefährlichen politischen, gesellschaftlichen
und menschlichen Folgen sind keine Antwort auf t',lohnung"nötl

Es ist höchste Zeit, auf menschenunwürdige hlohnghettos zu verzichten und statt-dessen ohne Einschränkung das Recht allei Bürgei auf eine menschernürdige Woh-nung anzuerkennen und zu veryirklichen.

Wir fordern, daß t"lohnungslosigkeit und Obdachlosigkeit nicht länger allein der
.Sozialarbeit zugeschoben werdön, sondern daß die ilohnungspolitik endlich ihre
Verantwortung fÜr das Entstehen der obdachlosigkeit in ünäerem Land anerkennt
und Konsequenzen daraus zieht. --'-'.i'-

Je 1änger die Probleme der menschenwürdigen lnlohnungsversorgung auf die lange
Bank geschoben werden, desto mehr wächst die Gefahr der Spältüng ,n""rer Gä-sellschaft und insbesondere die Gefahr der Zunahme rechtsradikaler Ideologien,
Partej-en und Lösungsversuche.

Angesichts des jahrelangen Verschweigens der hlohnungsnot in unserern Land for-
!9rn w{ jetzt den ernsthaften Dialog der politisch Verantwortlichen mit allen
0bdachlosenorganisationen .

Deshalb-1egen wir heute einen durch eine breite Fachöffentlichkeit von prak-
tikern, -l{issenschaftlern 

und Forschungsinstituten .getragenen 
Forderungskatalogzur t'lohnungspolitik vor.

Wir fordern a1le Verantwortlichen in Bund, Ländern und Gemeinden auf, dieses
wohnungspolitische Prograrnm ernsthaft zu prüfen und so schnell wie mög1ich um-
zusetzen.

Unsere Forderungen richten sich vor allem an den Bund, denn ohne eine Umkehri1 ler l"lohnungspolitik wird das Problem der Wohnungs- und 0bdachlosigkeitnicht zu 1ösen sein. Aber auch die Kommunen haben noch erhebliche Haädlungs-
spielräume in der tr'lohnungspolitik, die sie stärker als bisher ausnutzen müssen.Wir ':nterstÜtzen darum nächdrücktich die vom Deutschen Städtetag vorgelegten
Emp ;hlungen zur Sicherung der t',lohnungsversorgung für l,lohnungsnätstanOe.-
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Neu gefordert sind die trlohlfahrtsverbände in der Bundesrepublik. Sie können
sich nicht länger nur auf den Bau von Heinren beschränken, sondern sie müssen
aktiv den wohnungsbau fördern und wohnungspolitisch tätig werden.

FOBDERUilGET{

A.
Der Bund muß den gröBten Beitrag zur Veränderung der weiteren Zunahme der 0b-
dachlosigkeit und l"lohnungslosigkeit leisten. Dazu muß ein ganzes Bündel an
Maßnahmen sofort, bzw. mittelfristig realisiert werden.

SoforEmaBnahmen

Der Neubau, die Bestandserhaltung und Ausweitung von bezahlbaren und sozial
geschÜtzten k'lohnungen müssen energisch vorangetiieben werden. Dazu müssen
in den nächsten 10 Jahren mindestens 300.000 Wohnungen pro Jahr dem Markt
zur Verfügung gestellt werden.

FÜr den Neubau in großstädtischen Ballungsgebieten sind gezielte Sonderför-
derungsprogramme erforderlich, die obdachlose und wohnungslose Menschen
einschließen.

Die Steuerbefreiung der gemeinnützigen lrlohnungswirtschaft ist wieder einzu-
führen.

4. Der Gesetzgeber muß eine Neuregelung der Eigenbedarfskündigung schaffen,
die die inzwischen entstandene sozial unerträgliche Erleichterung wieder
zurücknimmt.

5. Verlängerung von Belegungsbindungen mit al-len geeigneten Maßnahmen.

fI. ilittelfristige l,laBnafunen

1. Im Rahmen einer allgemeinen Armutsberichtserstattung muB eiine Bundesobdach-
losen- bzw. lrlohnungsnotstandsstatistik auf jährlicher Basis gesetzlich ge-
schaffen werden.

2. Durch gesetzli-che Hegelung ist zu garantieren, daß bei drohendem Wohnungs-
verlust zumindest eine neue Wohnung zugewiesen wird, sofern kein l,rlohnungs-
erheilt möglich ist.

3. Eine dauerhafte Preis- und Belegungsbi'hdung sowie eine Finanzierung der In-
vestitionen in den sozialen Mietwohnungsbau als Sozialmaßnahme sind gesetz-
lich zu verankern.Oie gegenwärtige Höhe der Förderung pro gebaute lrlohnein-
heit ist unzureichend.

4. Bei der notwendigen Reform des Bundessozialhilfegesetzes ist eine Verzah-
nung der tlohnungshilfe nach dem BSHG mit Wohngeldgesetz und l"lohnungsbin-
dungsgesetzen im Rahmen einer neuen finanziellen Hindestsicherung zu schaf-
fen.
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5. Flexible Förderung vori alternativen Bau- und Wohnformen, von Finanzierungs-
und Organisationsmodellen, die ein kostengünstiges und soziales Bauen und
Wohnen ermöglichen.

B.
Die Bundesländer mÜssen mehr als bisher eine Wohnungspolitik entwickeln, die
t"lohnunlslosigkeit verhindert und dort, wo sie entständen ist, auflöst. Ein
beispielhaftes Programm existiert schon seit mehreren Jahren in Hessen.

1. Die Fördermittel für den sozialen tlohnungsbau sind gezielt auf den Miet-
wohnungsbau, nicht auf die Eigentumsbildung zu richten.

2. Die Länder mÜssen Fördermittel zur Sanierung von sozialen Brennpunkten be-
reitstellen.

3- Der $ 5a des Wohnungsbindungsgesetzes muß konsequent angewandt werden.

c.
Auf lokaler Ebene müssen neue Initiativen zur trlohnungsversorgung einkommens-
schwacher Bürger begonnen werden. Kommunen, Wohlfahrtsverbände und tr'lohnungs-
wirtschaft müssen ein Bündnis gegen die t{ohnungsnot schließen.

Kormunen

Der Altbaubestand muß erhalten und geschützt werden. Anste1le von Abriß muß
behutsame Sanierung treten. Zweckentfremdung und Leerstand müssen durch
schärfere Kontrollen verhindert und beseitigt werden.

Der Neubau von dauerhaft preiswerten und sozial geschützten Wohnungen mit
ausreichender finanzieller Unterstützung von Bund und Ländern muß elne hohe
Priorität in der Kommunalpolitik erhalten.

Die Kommunen müssen ihre bisherigen Belegungsrechte sichern und vor allem
neue Belegungsrechte schaffen. Dafür sind entsprechend hohe Haushaltsmittel
bereitzustellen .

Im Rahmen der kommunalen Sozialplanung müssen in jeder Stadt Sozialpläne
zur Sicherung der !'lohnungsversorgung unter Einschluß der alleinstehenden
!'lolrnungslosen unci obdaclrlosen Familien volgelegL werden. Dies su]ll"e inr
Zusammenhang mit der Einrichtung bzw. der Verstärkung einer kommunalen,
stadtteilbezogenen Gemeinwesenarbeit und Armutsberichterstattung stehen.

Zur Verhinderung von t,lohnungsverlusten sind in allen Kommunen und Landkrei-
sen "Fachstellen zur Verhinderung von 0bdachlosigkeit" einzurichten, die
Kompetenzen im Sinne der Empfehlung des Städtetages bekommen.

fI. lrlohlfahrtsverbände und Kirchen

1. mÜssen freiwillige Belegungsbindungen in ihren eigenen t'lohnungsbdständen
für einkommensschwache Bevölkerungsgruppen einräumen.

I.

T.

2.

3.

4.

5.
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2. mÜssen sich am Wohnungsneubau mit neuen Träger-, Beteiligungs- und Bindungs-
formen beteiligen.

3. mÜssen die ambulante Hilfe für Wohnungslose entschiedener ausbauen.

IIf . Hohnungsrirtschaft

Die t',lohnungswirtschaft, insb. die gemeinnützige, muß durch eigene Anstrengun-
gen vor allem den wachsenden Bäumungsklagen entgegenwirken.

1. Sie so1lte verstärkt in Kooperation mit Kommunen private llietausfallfonds
gründen aus denen Mietübernahmen finanziert werden können.

2. Sie sollte anstelle von Räumungen verstärkt von der Möglichkeit der Umsetzung
im eigenen Wohnungsbestand Gebrauch machen.

Frankfurt a.M. d. 13.11.1989

Der Vorstand
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In der Schriftenreihe "Praxis und Sozialplanung,,
s'i nd bisher erschienen:

Heft l: "DIE SITUATI0N DER ALLEINSTEHENDEN tJ0HNUNcsL0sEN"

Entwicklung und Perspektiven für ein
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Prei s: DM 8,00 zuzü91 . Versandgebühr
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