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Vorwort

Wohnungsnot ist innerhalb des letzten Jahres zu einem
"bedeutenden offentlichen Thema geworden. Sozialarbeit,
die Menschen mit geringem Einkommen zur Seite steht,

hat die Auswirkungen einer verfehlten Wohnungspolitik
bereits vor ldngerer Zeit registriert und versucht, die
politisch Verantwortlichen in unserem Land auf die kata-
strophale Versorgungslage aufmerksam zu machen und eine
radikale Umkehr in der Wohnungspolitik gefordert. Auf
diese Initiative erfolgte jedoch keinerlei adaquate Re-
aktion.

Wohnungspolitische Konzeptionen und Leitlinien, die sich
an den moralischen Werten und der vollen GUltigkeit des
Sozialstaatsgebotes orientieren, scheinen z. Z. nicht zu
existieren und politisch auch nicht gewollt zu sein.

Im "Arbeitskreis Wohnraumversorgung" haben sich u. a. des-
halb eine Vielzahl von sozial engagierten Menschen aus den
unterschiedlichsten Fachbereichen zusammengeschlossen, um
ihre Erfahrungen und ihr Wissen fachiibergreifend mit der
Zielstellung "menschenwiirdiger und bezahlbarer Wohnraum

fir alle Menschen" zusammenzutun und gemeinsam nach M&dglich-
keiten zur Erreichung dieses Ziels zu suchen. Die hiermit
vorgelegte Broschiire ist das Ergebnis der bisherigen Dis-
kussionen und Aktivitdten. \

Warum gibt ein Trdger - wie die Ambulante Hilfe Hamburg e.V.
- die vorliegende Broschiire heraus?

Dazu im folgenden einige grundsdtzliche Anmerkungen:

Ein organisiertes System der Hilfe fir arme, alleinstehende,
wohnsitzlose Menschen existiert lber 100 Jahre. Ein System,
das sich bei genauem Hinsehen als eine Organisation der
Nicht-Hilfe erweist - eine Form der Verwaltung, Verwahrung
und Vertreibung von in extremer Armut und Verelendung le-
bender Menschen.

Die Sozialarbeit in diesem Bereich hat traditionell Mauern
um diese Menschen gebaut, um die Gemeinschaft, die Kommune,
die Gesellschaft vor ihnen zu schiitzen. Gelingen konnte

dies nur mittels Delegation und Zuschreibung von individuel-
ler Schuld oder Verantwortung an die betroffenen Menschen
selbst. Mit der zusdtzlichen Einfiihrung und dem (bis heute
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zu registrierenden) Beharren auf dem Begriff des "nicht-
seBhaften Menschen" schaffte man sich die Legitimation
flir Sonderbehandlungsformen auBerhalb der allgemein giil-
tigen gesellschaftlichen Normen und damit auch auBerhalb
des Rechts.

. An diesem "Elend der Hilfe" Grundsdtzliches zu dndern, ist
zentrales und auch satzungsmdBig festgeschriebenes Ziel der
Ambutanten Hilfe Hamburg e.V. Ambulante Hilfe fir wohnungs-
lose Menschen hat ihrem Klientel nichts anderes zu bieten
als(parteiliche) Beratung bezogen auf gesellschaftliche
Teilhabermoglichkeiten und seine Vertretung in sozialpoli-
tischer Hinsicht, wenn die Partzipationsmoglichkeiten nicht
in ausreichendem MaBe vorhanden sind oder gar gdnzlich feh-
lTen. Uber andere Moglichkeiten verfiigt die Sozialarbeit
nicht. Sie ist auch nicht fiir gesellschaftliche Ressourcen
(Wohnung, Arbeit, Geld etc.) bzw. dessen Fehlen verant-
wortlich oder hat auf ihre Verteilung bzw. dessen Entwick-
fung EinfluB. Bestimmt werden die Partizipationsméglich-
keiten in unserer Gesellschaft durch den jeweils bedeut-
samen Markt und die politischen Entscheidungen der Verant-
wortlichen, die auf diese Mdarkte EinfluB nehmen (konnen).

Verfiigt Sozialarbeit - im Bereich des Wohnens - iiber eigene
Ressourcen und bietet sie ihrem Klientel an, so schafft sie
automatisch stationdre Strukturen und beteiligt sich damit
an gesellschaftlicher Ausgrenzung und "Mauerbau um ihr K17i-
entel”. Die Qualitdt dieser Angebote kommt dann zwangslaufig
nicht liber das Niveau des "billigen Ersatzes" hinaus, es
installiert auBerdem automatisch ein Sonderrecht ("Nutzungs-
recht") unterhalb des vollen gesetzlichen Mieterschutzes.
Begrindet werden kann dies dann nicht mehr mit fehlendem
Wohnraum, sondern mit der nicht ausreichenden oder aber
nicht vorhandenen "Wohnfdhigkeit" des Klientels. Ein Blick
in die Geschichte der sog. NichtseBhaftenhilfe bietet Para-
debeispiele fiir die eben beschriebenen Prozesse.

Aber was soll eine Sozialarbeit (die Ambulante Hilfe Hamburg
e.V. ist Trdger solcher) angesichts der heute vorzufindenden
Zustdnde am Wohnungsmarkt machen? Gerdt ihre Existenz nicht
unter enormen Legitimationsdruck, wenn sie ihrem Klientel
keine Wohnungen und auch keine geeignete voriibergehende Un-
terkunft (mehr) anbieten kann? Diese und dhnliche Fragen
sind in jlngster Zeit hdufig zu horen. Sie bewegen die in
der Praxis vor Ort tdtigen Kolleginnen und Kollegen tdaglich
und tief. Dem kann aufgrund des zuvor Ausgefiihrtem entgegen-
gehalten werden: Wer diese Frage so stellt, ist wieder in
die "Verantwortungsfalle" gegangen. Man tut dann namlich so,
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als ob es von der Leistungsfahigkeit der Sozialarbeit
abhinge, wenn wohnungslose Menschen in einem Wohnungs-
markt, der iberhaupt keinen Platz flir sie vorsieht,

keine Wohnungen finden. Die hohe Zahl und die objektiven
Notlagen der in Wohnungs- und Obdachlosigkeit vegetieren-
den Menschen sind z. Z. deutlicher denn je. Auch am ge-
setzlich vorgeschriebenen Auftrag der umfassenden Beseiti-
gung der Notlagen hat sich nichts gedndert.

Die Voraussetzung fiir die Beseitigung dieser Notlagen und
die damit verbundene Schaffung und Garantie eines menschen-
wiirdigen Daseins fiir alle Biirgerinnen und Biirger unseres
Landes durch den Staat bildet das im Grundgesetz verankerte
Sozialstaatsprinzip. Menschenwiirdiges Wohnen fiir alle Men-
schen bedeutet die elementarste Voraussetzung fiir die tat-
sdchliche GlUltigkeit dieses Prinzips. Daran werden sich die
fir die Politik in unserem Land Verantwortlichen messen
lassen miissen. Eine Delegation dieser Verantwortung - an
wen auch immer - ist nicht mdglich.

Die Ambulante Hilfe Hamburg e.V. dankt dem "Arbeitskreis
Wohnraumversorgung" und den Autorinnen und Autoren dafiir,
daB sie die Herausgeberschaft dieser Verdffentlichung
ubernehmen durfte.

Unser besonderer Dank gilt auch unserer Mitarbeiterin,
Doris Schultz, die als letzte - unter dem iUblichen Zeit-

druck - an die Arbeit gehen muBte, um alles in die vom
Leser vorzufindende Schriftform zu bringen.

Fir den Herausgeber: Hamburg/im Dezember 1989

Jiurgen Evers
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ZUR LAGE DER WOHNUNGSVERSORGUNG IN HAMBURG

Wolfgang Pickert, Peter Schroeders

Mit dieser Arbeit ergreifen Fachleute aus der Mieterbe-
ratung, der Sozialarbeit, der Stadterneuerung und aus
Wissenschaft und Lehre das Wort, um aus ihrer Sicht
einen Beitrag fiir die Anforderungen an eine kommunale
Wohnungspolitik zu formulieren.

Die Folgen der verfehlten Wohnungspolitik breiten sich

in Hamburg, wie iiberall im Bundesgebiet, deutlich aus.
Durch den Riickzug aus der Bundesfdrderung fiir den sozi-
alen Mietwohnungsbau sind gravierende Disparitdten auf

dem Wohnungsmarkt entstanden, die sich mit Auslaufen des
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes noch verschédrfen werden.

Der Begriff der neuen Wohnungsnot ist in den letzten Wo-
chen und Monaten fiir diesen Tatbestand geprdgt worden.
Angesichts der aktuellen Entwicklung auf der Nachfrage-
seite durch vermehrten Zustrom von Aus- und Ubersiedlern
stellt sich in Hamburg die Frage, welche Handlungsansdtze
die Freie und Hansestadt Hamburg zur LOsung dieser Pro-
bleme bereitliegen hat. Dabei mehren sich die Stimmen
politisch Verantwortlicher, die meinen, eine krdftige
Steigerung der Produktionsraten im Wohnungsneubau wer-
de die strukturellen Versorgungsprobleme beseitigen. Wir
werden uns den Meinungen der Vertreter des traditionellen
sozialen Wohnungsbaues nicht anschlieBen, denn hinter die-
ser ausschlieBlich quantitativen Betrachtungsweise blei-
ben die bundes- und landespolitisch immanenten Strukturpro-
bleme der Wohnungsversorgung im Hintergrund.



Schlaglichtartig hier aufgezdhlt gehdren dazu die Finan-
zierungsmisere im sozialen Wohnungsbau, die erhéhte steu-
erliche Beglinstigung der Eigentumsbildung, die systematische
Verringerung preiswerter Wohnungsbesténde, die Umwandlung
von Miet- in Eigentumswohnungen, die Zweckentfremdung durch
gewerbliche Nutzung sowie die ausgeprdgte Luxusmodernisie-
rung. Die Ausrichtung der Mietenentwicklung im 6ffentlich
geforderten Bereich an zukiinftig erwarteten Einkommensstei-
gerungen schlieBt den Kreis der Problemlagen. Die Koppelung
der Mietenentwicklung an angenommene Einkommenssteigerungen
gilt fir den gesamten sozialen Mietwohnungsbereich, fiir den
sozialen Neubau und fir 6ffentlich gefdrderte Modernisierungs-
maBnahmen im Rahmen der Stadterneuerung.

Angesichts der dauerhaften Ausgrenzung groBer Teile der Be-
volkerung aus den immer wieder beschworenen Wachstumsmodel-
len fiir die Stddte, erscheinen die lUberkommenen Instrumente
der staatlichen (d. h. des Bundes, - der Linder, - und
Kommunen) Wohnungspolitik obsolet geworden-zu sein. Sie sind
augenscheinlich unter sozialpolitischen Gesichtspunkten nicht
geeignet, dem Problemdruck in der Wohnungsversorgung zu be-
gegnen.

Kennzeichnend fiir die Situation auf dem Hamburger Wohnungs-
markt ist eine rapide Verteuerung der Wohnungskosten, die

(1)

inzwischen nahezu alle Wohnungsteilmdrkte erfaBt hat.

Das "Reservoir" an preiswerten Wohnungen nimmt im Zuge von
staatlich gefdrderten und freifinanzierten Modernisierungs-

(2)

aktivitaten in stddtischen Altbauquartieren , im Zuge von
VerduBerungen preisgilinstiger Wohnungsbestande durch kommu-

(3)

nale und gemeinniitzige Wohnungsunternehmen sowie durch

das reguldre und vorzeitige Auslaufen von Sozialbindungen

(4)

im sozialen Mietwohnungsbau drastisch ab. Dieser "Ab-

schmelzungsprozeB" wird sich ab dem 01.01.1990, wenn die



Steuerbefreiung gemeinnitziger Wohnungsunternehmen im
Zuge der Steuerreform aufgehoben wird, verstdrkt fort-

setzen.

Die bis zu diesem Zeitpunkt mit Kostenbindungen belegten
Wohnungen gemeinniitziger Wohnungsunternehmen kdnnen wie
freifinanzierte Wohnungen mit entsprechenden Mieter -
hohungsspielrdumen - bis zu 30 % innerhalb von drei Jah-
ren - behandelt werden. Mit dieser Moglichkeit werden mit
einem Federstrich auch positive Errungenschaften von

100 Jahren Wohnungsreform einfach vom Tisch gewischt. Ins-
besondere in Hamburg, einer Stadt mit einer Bautradition
im sozialen Wohnungsbau, die quantitativ kaum mit anderen
Stadten der BRD vergleichbar ist, werden die Auswirkungen
verheerend sein.

Etliche tausend Wohnungen werden davon betroffen sein.
Hier wdren politische Sicherungskonzepte vonndten, statt
eine vOollig lapidare Diskussion liber eine Fehlbelegungs-
abgabe zu fihren. Nach Untersuchungen der GEWOS von 1985
sind 80.000 Haushalte, das entspricht zwei Drittel aller
groBen Haushalte mit drei und mehr Familienangehdrigen,
mit Wohnraum unterversorgt.

Auf der anderen Seite werden seit 1986 die Warteschlangen
auf Sozialwohnungen wieder ldnger. Konnten 1983 von 37.357
ausgestellten & 5-Scheinen noch 18.305 anspruchsberechtigte
Haushalte versorgt werden, Versorgungsquote 49 %, sind die
Zahlenangaben fir das Jahr 1988 bedriickend. Von 41.380 aus-
gestellten § 5-Scheinen sind nur noch 11.586 anspruchsbe-
rechtigte Haushalte versorgt worden, welches eine Versor-
gungsquote von 28 % bedeutet.

Ahnlich stellt sich das Bild bei den anerkannten Wohnungs-
notfdllen dar. 1983 konnten von 6.845 anerkannten Wohnungs-



notfdallen noch 6.024 versorgt werden, das bedeutet eine
Versorgungsquote von 88 %, konnten 1988 von 13.036 aner-
kannten Wohnungsnotfdllen nur noch 8.604 mit Wohnraum
versorgt werden, zeigt sich, daB die Versorgungsquote
auf 66 % gefallen ist.

Ein Blick auf die aufgewandte Summe der Mietschulden-
ibernahmen nach § 15 a BSHG, 1984 DM 6 Mio und 1988
DM 18 Mio, und die dynamischen Zahlen der Entwicklung
der Obdachlosigkeit mit ca. 26.000 Personen Ende Okt.
1989, lassen die sozialpolitischen Herausforderungen
in diesem Zusammenhang deutlich werden.

Dabei ist zu beachten, daB durch die Unterbringung in
Hotels und Pensionen eines groBen Teils der Obdachlosen
Jdhrlich immense Mittel zur Sicherung der Unterkunft
als Sozialhilfeleistung eingesetzt werden(5).

Gerade auch durch den aktuell anhaltenden Zustrom von
Aus- und Ubersiedlern, wird sich kinftig der Nachfrage-
druck auf den Wohnungsmdrkten und die damit verbundene

Verdrangungskonkurrenz weiter verscharfen.

Einkommensschwache Nachfrager kommen nur "dort zum Zuge",
wo die ndchsthdhere Einkommensgruppe nicht mehr nachfragt

- in benachteiligten Quartieren der Stadt. Die Folge ist
die in bestimmten Stadtteilen und GroBsiedlungen zu begb-
achtende Konzentration von einkommensschwachen Haushalten
oder anders ausgedriickt - die gesellschaftliche Aussonde-
rung findet in der stadtrdumlichen Aussonderung ihr Aquiva-
lent.

Gleichzeitig liegt die Mietbelastungsquote, gerade der un-
teren Einkommensgruppen z. T. bei 40 % des Haushaltsein-
kommens. Auch das Wohngeld in seiner derzeitigen Ausgestal-
tung hat an dieser Entwicklung nichts gedandert.
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Ein UmdenkungsprozeB, der dieser Scherenentwicklung
ein soziales Modell gegeniiberstellt, ist in Hamburg
nicht erkennbar. Zu befiirchten ist, daB die weiter-
hin wachstumsorientierten Instrumente der Wohnungs-

‘politik - insofern sind es spekulative Instrumente -

den ProzeB der stadtrdaumlichen Ausgrenzung weiter
forcieren und daB die Mietenentwicklung aufgrund der
fortschreitenden Integration preisgebundener Bestdnde
in den freien Wohnungsmarkt weiter voranschreitet. Fiir
die Haus- und Grundeigentimer scheinen die Mietener-
hohungsspielrdume nocua nicht ausgeschdpft, da zuneh-
mend eine zahlungskrdftige Nachfrage durch die Aktivi-
tdten internationaler Kapitalgesellschaften und Kon-
zerne ausgeldst wird.

Die Hamburger Stadtentwicklungsplanung bereitet diesem
ProzeB auf nahezu allen sektoralen Ebenen das Terrain,
ohne daB ein sozialer Ausgleich erkennbar ist. Im Zuge
der Offnung des europdischen Binnenmarktes 1992 werden
sich dieser Nachfragedruck und die damit verbundenen
Verdrangungspotentiale auf einem nahezu deregulierten

Wohnungsmarkt weiter verstarken.

Insofern sind nicht kurzfristige Neubauprogramme als

nahezu einzige Antwort auf die aktuell sichtbar gewor-

denen Strukturprobleme in der Wohnungsversorgung zu
formulieren, sondern iiber kurzfristig wirksame MaBnahmen

zur Linderung aktueller Wohnungsnot hinaus sind wohnungs-
politische Perspektiven zu erarbeiten, die den verdnder-

ten dkonomischen und sozialen Rahmenbedingungen gerecht
werden. Diese notwendige konzeptionelle Arbeit steht fiir
Hamburg bisher aus, obwohl Hamburg - im Gegensatz zu

anderen Kommunen - aufgrund der Stadtstaatensituation
groBere Chancen zur Umsetzung einer eigenstdandigen Wohnungs-
politik hat. Die vorhandenen Handlungsspielrdume der Landes-
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politik gegeniiber der Bundespolitik sind bei weitem
nicht ausgeschopft.

Als Beispiel sei hier nur genannt, daB die Nachverzin-
| sung offentlicher Baudarlehen mit den fatalen Folgen
fiur den sozialen Wohnungsbau und damit fir die sozial
beeinfluBbare Wohnungsraumversorgung insgesamt fir die
Lander eine Kannbestimmung ist. Demnach hdtte Hamburg
auch die Moglichkeit, die Nachverzinsung zuriickzunehmen,
um endlich Sicherungspolitik zu betreiben. Stattdessen
hat Hamburg hdufig eine Vorreiterrolle bei der weiteren
Demontage einer sozialen Wohnungsversorgung durch die
Bundespolitik der letzten 15 Jahre ilibernommen.

Aktuell werden an die Okonomische Sanierung der kommuna-
lTen Wohnungsbaugesellschaft SAGA rein betriebswirtschaft-
liche Kategorien unter Preisgabe wohnungspolitischer Per-
spektiven angelegt. Konkret bedeutet das den Verkauf
groBer Bestdnde preiswerter Wohnungen. Verkaufsbedingte
Erhdhungen der Kapitalbindung werden zwangsldufig zu hdhe-

ren Mieten fiihren miissen.

Damit beschneidet Hamburg sich selbst die letzte Wohnraum-
reserve, auf die ein unmittelbarer sozialpolitischer Zu-
griff besteht. Hier widren "Sanierungskonzepte" gefordert,
die sich nicht an marktkonformen Eigenwirtschaftlichkeits-
kriterien orientieren, sondern das Ziel einer Sicherung
und Erweiterung preiswerter Wohnungsbestdnde in den Vorder-
grund stellen. Unter Umstdnden wdren dafiir vollig neue
Trdgerstrukturen zu entwickeln, da die gemeinniitzigen
Kapitalgesellschaften und GmbH’s aufgrund ihrer traditi-
onellen Ausrichtung an einer Eigenwirtschaftlichkeit und
auch aufgrund des verdnderten rechtlichen Rahmens ab 1990

kaum in der Lage sein werden, dieses Ziel zu erreichen.
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Mit der aktuellen "Renaissance" des sozialen Wohnungs-
neubaus ist kein Neuanfang in der Wohnungspolitik er-
kennbar. Durch die Beibehaltung der Finanzierungsstruktur
werden die foOrder- und mietenpolitischen Probleume des

sozialen Wohnungsbaus perpetuiert.

Die Einstiegsmieten von DM 8,60/qm und schon programmier-
te Steigerungsraten sind viel zu hoch und gehen an aktuel-
len sozialen Brennpunkten vollig vorbei; gleichzeitig ist
eine Subventionslawine vorprogrammiert, die sich im Zeit-
verlauf auf das Mehrfache der Herstellungskosten von Sozi-
alwohnungen belaufen wird. Mit dem derzeitigen Fordersystem
Tassen sich durch Neubau die Verluste preiswerter Wohnungen
nicht kompensieren. Die staatlichen Fdorderbudgets wdren da-
mit hoffnungslos iberfordert.

Zu entwickeln wdren fir den Neubau neue Finanzierungsmo-
delle, die niedrige Einstiegsmieten ermdglichen und die
Abkoppelung der Mietenentwicklung von erwarteten Einkom-
menszuwdachsen erlauben. Es ist ein Anachronismus, daB immer
noch auf der Basis eines in den 70er Jahren entwickelten,
auf gesamtgesellschaftliche Einkommenszuwdchse orientierten
Fordersystems, sozialer Wohnungsbau betrieben wird.

Im Rahmen dieser Arbeit werden Perspektiven einer kommunalen
Wohnungsversorgung entwickelt, die nach kurz-, mittel- und
langfristige Umsetzungsmdglichkeiten differenziert werden.
Dabei findet eine Beschrdnkung auf die zentralen Felder
kommunaler Wohnungspolitik statt, in denen jeweils nach der
Problemanalyse, Wege einer sozialorientierten Entwicklung
flir die 90er Jahre aufgezeigt werden.

Im einzelnen wird eingegangen auf:

- die Mietenpolitik, das Mietrecht fiir den freifinanzierten
Wohnungssektor und daraus resultierende Konflikte;

- die Strukturprobleme und die forder- und mietenpolitischen
Perspektiven des sozialen Wohnungsbaus;



tischen Folgen fiir die Betroffenen sowie auf Ansidtze
zur Neustrukturierung;

- kurzfristig umsetzbare Handlungsmodelle zur Erweiterung
kommunaler Spielrdume in der Wohnungsversorgung. Dabei
sind die Verhinderung von Obdachlosigkeit, ein verdnder-
ter Umgang mit kommunalen Wohnungsbestdnden - aber auch
neue Trdgerformen zur Sicherung und Erweiterung preis-

werter Bestdnde angesprochen.

_]3_
- die Instrumente der Stadterneuerung, ihre mietenpoli-
|
|
Alle Beitrdge orientieren sich an folgenden Grundsitzen:
| - aufgrund des offensichtlichen Versagens einer marktwirt-
‘ schaftlichen Wohnungspolitik ist der Staat fiir eine
soziale Wohnungspolitik nicht aus der Verantwortung zu
| entlassen;
| - es muB alles getan werden zur Sicherung und Ausweitung
von preiswerten und dauerhaft sozialgebundenen Bestanden
- in allen Sektoren der Wohnungspolitik - namentlich im
sozialen Wohnungsbau und der Stadterneuerung;
- die Mitbestimmungs- und Entscheidungsmdoglichkeiten von
i Mietern in allen Belangen ihres Wohnens miissen gestarkt
| werden. Nur so kann Wohnqualitdt, die in Einklang mit
den Moglichkeiten der Mieter steht, entstehen;
- Wohnungspolitik muB sich wieder mehr als aktive Sozial-
politik verstehen.

Anmerkungen:

(1) Siehe hierzu die laufenden Mietenspiegel.

(2) Die WE, die 6ffentlich gefdrdert modernisiert wurden,
kdnnen nach 12 Jahren ohne jegliche Kosten- und Sozial-
bindung auf dem freien Wohnungsmarkt vermietet werden;
bis 1995 ca. 100.000 WE.
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So geht selbst die stddtische SAGA in der Situation
duBerst angespannter Wohnungsmdrkte dazu iiber, preis-
werten Wohnraum zwecks Unternehmenssanierung zu ver-
duBern. Ebenso die ehemalige NEUE HEIMAT.

1985 waren noch ca. 300.000 Sozialwohnungen in der
Sozialbindung; im Jahr 2000 werden es noch ca.
80.000 teuere WE aus den 70er Jahren sein.

Nach Berechnungen des Instituts fiir Sozialforschung
waren 1988 ca. 5.000 wohnungslose Personen in Hotels
und Pensionen untergebracht. Die Summe der staatlichen
verlorenen Aufwendungen betrug 1988: 36,5 Mio DM.
- Tendenz steigend. -
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AUSWUCHSE UND WIDERSPRUCHE DER MIETENPOLITIK IM FREI-
FINANZIERTEN WOHNUNGSSEKTOR

Karin Assmus

Zahlen zum Hamburger Wohnungsmarkt

In Hamburg gab es nach der Volkszahlung 1987

796.000 Wohnungen in 207.000 Wohngebduden. Einwohner
(Bevilkerung am Ort der Hauptwohnung) hatte die Stadt
zu dem Zeitpunkt 1,595 Millionen.

Rund 329.000 Wohnungen wurden nach dem II. Weltkrieg
mit offentlichen Mitteln gefdordert. Davon sind 1989
noch 275.000 Sozialwohnungen (GEWOS) und unterliegen

somit einer Miet- und Belegungsbindung. 45.000 gemein-
nitzige Wohnungen unterliegen bis Ende 1989 noch einer
Preisbindung. Nach Aufhebung der Wohnungsgemeinniitzig-
keit werden auch diese Wohnungen in den freien Markt

iberfiihrt - ausgenommen Genossenschaftswohnungen.

Von den 521.000 Wohnungen ohne Bindungen wird nur ein
Teil als Mietwohnungen vermietet. Setzt man die bundes-

deutsche Eigentumsquote von 40 % an, so sind das rund
208.000 Wohnungen.

Mit der Erweiterung des § 7b EStG - auch der Erwerb von
Eigentumswohnungen aus dem Bestand wird ab 1977 steuer-
lich gefdordert - 1dB8t die Umwandlung von Miet- in Eigen-
tumswohnungen immer mehr preiswerten Mietwohnraum vom
Markt verschwinden. In Hamburg wurden zwischen 1983 - 1988
insgesamt 22.151 Abgeschlossenheits-Bescheinigungen er-
teilt. Sie bilden die Voraussetzung fir die Umwandlung.
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Mietenentwicklung und freifinanzierter Wohnungsmarkt

Nach dem II. Weltkrieg wurden zwangswirtschaftliche
Sondergesetze zur Regulierung der Wohnungsversorgung
erlassen. Das war ein Beitrag des Gesetzgebers zur

Behebung der Wohnungsnot und zur Vermeidung der spe-
kulativen Ausnutzung des Unterangebots von Wohnraum.

Bis 1976 wurden die Mieten in Hamburg staatlicherseits
festgelegt, Mietpreiserhdhungen waren nur in einem be-
grenzten Umfang mdoglich. Rechtsgrundlage war die bis
dahin geltende Altbaumietenverordnung.

In den 50er Jahren gab es als weitere Instrumente u. a.
noch die Zwangseinweisung und ein Verbot der Zweckent-
fremdung. In Hamburg wurde die Freigabe der Mieten im
freifinanzierten Wohnungsbestand 1976 mit der Einfiih-
rung des weiBen Kreises erreicht.

Ab nun unterlag die Mietpreisgestaltung in diesem Be-
reich den entsprechenden Regelungen in den Mietgesetzen.
Fir die Versorgung einkommensschwacher Gruppen gab es
nach wie vor den sozialen Wohnungsbestand. Hier galt
eine andere Mietpreisgestaltung als im freifinanzierten
Wohnungsbestand.

Die Folgen der Mietenfreigabe waren voraussehbar; die
Mieten stiegen.

Mietrechtsverscharfungen ab 1983

Mit den 1982 beschlossenen Mietrechtsverschdrfungen "dem
Gesetz zur Erhdhung des Angebdts an Mietwohnungen" wurden
Mietpreissteigerungen erneut beschleunigt und iiberholten
sogar die Preissteigerungsraten bei den allgemeinen Le-
benshaltungskosten. Seit Ende 1987 zeigt sich dies in der
Entwicklung des Mietenindex. So betrdgt die Preissteigerung
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im Mai 1989 gegeniiber dem Mai 1988 fiir die Wohnungsmiete
3,7 %, fiir die Lebenshaltungskosten aller privaten Haus-
halte hingegen nur 3,1 % (s. Anlage).

Die Einkommensentwicklung hdlt mit der Mietenentwicklung
nicht Schritt. Fiir Hamburg sieht das so aus, daB rund

40 % der Hamburger Haushalte im unteren Drittel der Ein-
kommensverteilung in Relation zu ihrer HaushaltsgroBe
stehen.

Die Mietrechtsverschdarfungen betrafen folgende Bereiche:
Mieterhdhungen (§ 2 MHG) wurden Vermietern erneut leichter
gemacht. Die formalen Anforderungen an ein Mieterhdhungs-
verlangen wurden gedndert. Entscheidender waren allerdings
die verdnderten Erfordernisse an die Erstellung eines Mie-
tenspiegels, der eine der Grundlagen fiir eine MieterhGhung
bildet. Die Mietenspiegel sollten jetzt alle zwei Jahre von
den Gemeinden erstellt werden, und in die Erhebung sollten
nur noch Mieten einflieBen, die in den letzten drei Jahren
erhdht worden waren. Neuvermietungen waren nicht an die
Mietspiegelwerte gebunden.

Staffel- und Zeitmietvertrdge wurden eingefiihrt. Moderni-
sierungsmaBnahmen waren ab 1983 in der Regel von Mietern
zu dulden.

Die Folgen dieses Gesetzes waren starke Mietpreissteigé-
rungen, die sich natiirlich um so besser realisieren lieBen,
je knapper das Angebot an Wohnungen wurde.

Investitionsforderung durch Mietgesetze?

Begriindet wurden die Mietrechtsverschdrfungen damals mit
der Uberzeugung, daB iliber erhdhte Gewinnerwartungen bei der
Wohnungsvermietung der Wohnungsneubau angekurbelt wiirde.
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Das Darmstddter Institut fiir Wohnen und Umwelt bezweifelte
schon 1983 eine derartige Initialwirkung; denn: "Die In-
vestitionsentscheidungen werden im wesentlichen beeintluBt
durch die Hohe der Kapitalmarktzinsen, die Bau- und Boden-
‘kosten, die Erwartungen hinsichtlich der Tangfristigen
Einkommens- und Bevdlkerungsentwicklung sowie die Renta-
bilitdat bei alternativen Anlagen und dem Zeithorizont der

Investoren.

Es ist nicht Ublich, daB im freifinanzierten Wohnungsbau
die laufenden Aufwendungen vom ersten Tag an durch die
Miete gedeckt werden. Dies ist auch beji Kostenmieten von

DM 20,00 bis DM 30,00 pro gqm nicht durchsetzbar. Die ge-
plante Anhebung des Mietpreisniveaus beeinfluBt diese lang-
fristigen Erwartungen kaum und wird somit kaum groBe In-

(1)

vestitionsimpulse auslidsen"

Die Entwicklung gab dem Institut recht. Nach 1983 kam der
Mietwohnungsneubau fast vollstdndig zum Erliegen.

1980 wurden in Hamburg incl. Sozial- und Eigentumswohnungen
5.636 Wohnungen fertiggestellt. 1987 betrug die Zahl nur
noch 3.257 Wohnungen.

Mietenentwicklung

Heute, angesichts einer katastrophalen Wohnungsversorgungs-
lage, vor allem in den GroBstddten, beweist das bestehende
Mietrecht seine unsozialen Folgen. Das knappe Angebot an
Wohnraum und die unerwartet starke Nachfrage haben zu einer
Mietenexplosion gefiihrt, die fir viele Menschen kaum noch
bezahlbar ist.

Die durchschnittliche Preissteigerung im freifinanzierten
Bestand in Hamburg 188t sich an den Mietenspiegeln 1984;
1986 und 1989 ablesen. Von Januar 1984 bis Januar 1986 lag
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sie bei 6 %, von Januar 1986 bis Januar 1989 bei 11 %,
das entspricht einer Preissteigerung von 17,66 % inner-
halb von fiinf Jahren.

Aus den Mietenspiegeln 148t sich eine liberproportionale

Steigerung der Mieten gerade im Bestand der relativ

preiswerten Altbauwohnungen entnehmen. Der Bereich der
Altbauten (Baujahre vor 1949) hat vom Januar 1984 bis
Januar 1989 einen Preisanstieg von 21,9 % zu verzeich-

nen (s. Anlage).

Diese Entwicklung zu einem ausgeprdgten Vermietermarkt
hin, hat ganz reale Folgewirkungen fiir die Mieter:

Die Mietpreisentwicklung ldauft der Einkommensentwicklung
davon. In Hamburg miissen einkommensschwache Gruppen bis
zu 40 % und mehr ihres verfiigbaren Einkommens fiir die
Wohnung, sprich Mietezahlung, ausgeben.

Bei Neuvermietungen wird ebenfalls krdftig auf die bis-
herige Miete aufgeschlagen. 30 - 40 %ige Steigerungen
sind keine Seltenheit!

2-Zimmer-Wohnungen um die 50 gm sind in Hamburg nur noch
fiir DM 800,00 - 1.000,00/warm zu haben. Das entspricht
einer Bruttowarmmiete von DM 16,00 - 20,00/qm.

Sollten hier die von dem statistischen Bundesamt verdf-
fentlichten Richtwerte Bestand haben, daB ndamlich die
Durchschnittsmietbelastung in der BRD nicht liber 25 %
liegt, dann miBte das Netto-Einkommen eines Beziehers
dieser WohnungsgroBe mindestens DM 3.200,00 betragen!
Es gibt wenig Ein- und Zwei-Personenhaushalte mit nur
einem Verdiener, die diese Anforderung erfiillen.
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Fir die Verknappung preiswerten Wohnraums hat wesentlich
auch die seit 1977 bestehende Mdglichkeit beigetragen,
den Erwerb von Wohnungen aus dem Bestand steuerlich ab-
zusetzen; das ging frither mit dem § 7b EStG und heute
mit dem § 10e EStG.

Aber auch die jlingste Rechtsprechung des Bvdzgat das ihre
dazu beigetragen, daB die Umwandlung zum Geschaft fiir
Spekulanten werden konnte, indem sie die Anforderungen
an Eigenbedarfskiindigungen senkte. Der Mieterschutz
wurde damit empfindlich abgebaut.

Entwicklung der Mietnebenkosten

Gleichzeitig mit diesen Erhdhungen haben sich auch die
Mietnebenkosten derart erhoht, daB mittlerweile schon

von einer zweiten Miete gesprochen wird. In Hamburg hat
der Grundeigentiimerverband eine Preissteigerung um

501,5 % bei der Entwicklung der kommunalen und iibrigen
Betriebskosten errechnet (Basisjahr 1970: 100 %). Zusdtz-
lich haben sich die Energiekosten fiir das Heizen eben-
falls verteuert!

Ursachen fiir Wohnungsnot

Die Situation am Wohnungsmarkt, vor allem in den bundes-
deutschen GroBstddten, ist seit ldngerem gekennzeichnet
durch ein immer knapper werdendes Angebot an Wohnraum
insgesamt, besonders aber an preiswertem Wohnraum. - Das
unzureichende Angebot ist Resultat einer verfehlten Woh-
nungspolitik und einer Fehleinschdtzung der Entwicklungen
am Wohnungsmarkt. Mehrere Faktoren haben eine Rolle ge-
spielt: der Verzicht auf Mietwohnungsneubau, der zuneh-
mende Wohnfldchenverbrauch einkommensstarker Gruppen
(incl. Zweitwohnungen in der GroBstadt) und eine wider
Erwarten immense Nachfrage, die nicht zuletzt durch den
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Zuzug der Aussiedler und DDR-Fliichtlinge verursacht
wurde und wird. 1989 belduft sich die Zahl der DDR-
Flichtlinge schon auf knapp eine halbe Millionen
Menschen in der Bundesrepublik; fiir Hamburg bedeutet
das ilber 14.000 Aussiedler, Ubersiedler und Asylanten
bis September 1989. Hamburg muB sich fir 1989 auf ins-
gesamt weit Ulber 20.000 Personen einstellen.

Maklerunwesen

Die schwache Position, die Mieter auf dem Wohnungsmarkt
innehaben, wird auch bei der Wohnungssuche deutlich.
Wohnungssuchende werden bei der Anmietung einer neuen
Wohnung immer hdufiger legal "geschropft". Man kann mit
Recht von einem Maklerunwesen auf dem Wohnungsmarkt re-
den. Tausende an DM werden gezahlt, ohne daB dem eine
wirkliche Leistung gegeniibersteht. RegelmdBig arbeiten
Hausverwaltungen zusammen, die der jeweils anderen die
Vermakelung des eigenen Bestandes zuschanzen. Regel-
mdBig werden Ehepartner oder andere Familienangehdrige
von Vermietern als "Makler" eingeschaltet, um ein paar
tausend DM extra zu kassieren. Eine Reform des Wohnungs-
vermittlungsgesetzes, die die Maklerkosten zwingend dem
Vermieter als dem wirklichen Auftraggeber auferlegt,
wirde derartigen miBbrdulichen Praktiken ein Ende berei-
ten.

Losungsansdtze

Un weitere unangemessene Mietpreissteigerungen zu ver-
hindern, Mieter vor Wohnungsverlust zu schiitzen und

die Anmietung von Wohnraum erschwinglich zu erhalten,
sind dringend gesetzgeberische MaBnahmen erforderlich.
Als kurzfristige MaBnahmen sind gesetzgeberische Reformen
notwendig:
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Biirgerliches Gesetzbuch § 564 b

Gesetz zur Regelung der Miethohe

§ 5 Wirtschaftsstrafgesetz

Gesetz zur Regelung der Wohnungsvermittlung

(S I O, A

Einkommenssteuergesetzgebung

Zu 1):

Kiindigungsschutz

- Eine Eigenbedarfskiindigung darf nur rechtmdBig sein,
wenn der Vermieter selber unzureichend untergebracht
ist;

- Verbot der Kindigung wegen Hinderung wirtschaftlicher
Verwertung;

- dauerhafter Schutz vor Eigenbedarfskiindigungenbei der
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen;

- Abschaffung von Zeitmietvertrdgen.

Zu 2):

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete fiir nicht

preisgebundenen Wohnraum

- Einbeziehung der Mieten aller bestehenden Mietverhalt-
nisse und nicht nur die der Neuabschliisse der letzten
drei Jahre.

Neuvermietung

- Die Miethdhe ist an die ortsiibliche Vergleichsmiete ge-
bunden. Die Bindung bei Neuvermietung an die ortsiib-
liche Vergleichsmiete muB flir den Mieter einklagbar sein.

MieterhGhung nach § 2 MHG

- Mietsteigerungen sind auf 5 % pro Jahr begrenzt bzw. auf
15 % in drei Jahren.

Mieterhohung wegen Wertverbesserung

- Modernisierungen sind mit 7 % pro Jahr umlegbar und
missen nach totaler Abschreibung der Investition wieder
von der Miethdhe abgezogen werden.



Zu 4):

Wirtschaftsstrafgesetz

- Die Mietpreisiberhdhung muB vom Gesetzgeber klarer als
bisher definiert werden:
In der Verwaltungspraxis muB die Mietpreisiiberhohung als
Ordnungswidrigkeit auch wirklich verfolgt werden. Das
Tatbestandsmerkmal des "geringen Angebots an vergleich-
barem Wohnraum" soll gestrichen werden. Auf die fehlende
Deckung der laufenden Aufwendungen darf sich der Ver-
mieter nur berufen kOnnen, wenn er die Kosten nicht, z. B.
durch die Finanzierung des Kaufs, selber verursacht hat;
denn:
in der bisherigen Form ist der § 5 WiStG kaum anwendbar,
weil die Gerichte kaum zu erfillende Anforderungen an den
Nachweis des geringen Angebots an vergleichbarem Wohnraum
stellen.

Zu 4):

Wohnungsvermittlung

- Die Kosten fiir die Anmietung einer Wohnung missen fiir den
Mieter wieder reduziert werden. MiBbrauchsmoglichkeiten

missen verhindert werden.

Die Maklerkosten miissen dem wirklichen Auftraggeber, das
ist in der Regel der Vermieter, zwingend auferlegt werden
und nicht - wie es heute Praxis ist - sie dem Interessen-
ten, dem Mieter zwingend aufzuerlegen.

Der Ungeschiitztheit des Maklerberufes ruft in Zeiten der
Wohnungsknappheit geradezu Makler auf den Plan, die die
schnelle DM machen wollen. Dies soll unterbunden werden,
indem die Ausiibung des Maklerberufes - wie in den Nachbar-
ldndern England und Frankreich - an eine fachliche Berufs-

prifung gebunden werden.



Zu 5):

- Um weiteren Wohnraum vor Umwandlung zu schiitzen und
damit preiswerten Wohnraum fir Mieter zu erhalten,
sollen die Steuerbegilinstigungen flir den Erwerb von
Wohnungen aus dem Bestand wegfallen.

Mittelfristig: Wiedereinfiilhrung der Mietpreisbindung?

Mittel- und langfristig muB Uber eine Neustrukturierung
des Wohnungsmarktes nachgedacht werden. Wie die Vergangen-
heit gezeigt hat, kann die Wohnungsversorgung fir ein-
kommensschwache Gruppen nicht ilber den Marktmechanismus
gewdhrleistet werden. Wohnen muf bezahlbar und menschen-
wirdig bleiben!

Deswegen sollte die Wiedereinfiihrung der Mietpreisbindung
tiberdacht werden. Die ist vor allem bei einem knappen An-
gebot an Wohnungen sozialpolitisch ungenau. Bei einem
Nachfrageiliberhang werden auch hier die "unerwilinschten
Randgruppen" ausgegrenzt. AuBerdem besteht die Gefahr,
daB preiswerte Mieten fiir einkommensstarke Gruppen ein
willkommener AnlaB filir verstdrkten Wohnfldchenkonsum -
auch in Form von Zweitwohnungen - ist. Gebundene Mieten
kénnen, wie Vergleiche zeigen, zu Desinvestitionen im
Wohnungsbestand fiihren, sprich zur Verwahrlosung.

Weitere negative Auswirkungen konnten die Entwicklung
von Schwarzmarkttendenzen bei der Wohnungsvergabe sein

sowie die Forderungen von liberhohten Abstandszahlungen.

Insofern muB eine generelle Mietpreisbindung von erganzen-
den MaBnahmen begleitet werden, die auf alle eine Belegungs-
und Instandhaltungskontrolle enthalten miissen. Diese MaB-
nahmen miissen natirlich auch ergdnzt werden durch ein kon-
tinuierliches Neubauprogramm, das Versorgungsengpdsse, wie
sie derzeit bestehen, verhindert.

Anmerkungen:
(1) entnommen aus "Mensch Mieter", Nr. 1/1983
(2) Urteil des Bundesverfassungsgerichtes/14.02.1989
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MERKMALE UND STRUKTURPROBLEME DES SOZIALEN
MIETWOHNUNGSBAUS

Jutta Kreibaum, Roland Mutschler

Situationsbeschreibung

Sozialwohnungen spielen in der Bundesrepublik insofern
eine bedeutende Rolle, als sie - konzipiert zur "Woh-
nungsversorgung breiter Bevdlkerungsschichten" - ange-
sichts der Engpdsse im Wohnungsmarkt der Nachkriegszeit
einen der wenigen wohnungspolitischen Eingriffe in den
Wohnungsmarkt darstellen. Durch offentliche Fdrderung
sollte der Wohnungsneubau Impulse bekommen. Trédger waren
private Bauherren, gemeinnitzige Wohnungsunternehmen und
Genossenschaften. Die Inanspruchnahme offentlicher Fdrder-
mittel fir die Erstellung einer Wohnung hat zwei Arten von
Bindungen zur Folge:

- Sozialbindung:
Die Berechtigung zum Bezug einer Sozialwohnung 1§t an
bestimmte Einkommenshdchstgrenzen gekniipft;
in Gebieten mit erhdhtem Wohnungsbedarf (§ 5a Wohnungs-
bindungsgesetz) wie Hamburg, hat das Wohnungsamt das
Recht, einen Teil, d. h. konkret zwei Drittel der Sozi-
almietwohnungen selbst zu belegen (Belegungsrecht);

- Mietpreisbindung:
Die Hohe der Miete richtet sich nach den anfallenden
Kosten fiir die Erstellung und den Unterhalt der Wohnung
(Kostenmiete) und nicht nach der Marktlage; es sind dies
die Zinskosten fiir die zum Bau aufgenommenen Kredite,
eine Eigenkapitalverzinsung von 4 % - die Kosten der

Bewirtschaftung.

Diesen Bedingungen unterliegen Sozialwohnungen, solange

die 6ffentlichen Mittel von den Bauherren noch nicht zuriick-

gezahlt sind. (Die Dauer der Bindung variiert je nach For-
dermodalitdten und Anteil der offentlichen Gelder an der
Gesamtfinanzierung).
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Umfang des sozialen Wohnungsbaus

Insgesamt sind bis Ende 1987 in Hamburg 328.900 Sozial-
(1)

mietwohnungen gefdordert worden Der groBte Teil dieser
Sozialmietwohnungen wurde in den 50er und 60er Jahren er-
baut, im Schnitt etwa pro Jahr zwischen 8.000 und 15.000

Mietwohnungen. In den 70er Jahren sank die Zahl der gefér-

derten Neubauten im Sozialmietwohnungsbau rapide ab; 1988

(2)
(3)

wurden lediglich noch 307 Mietwohnungen gefordert
1987 gab es in Hamburg 276.300 Sozialmietwohnungen

Charakteristisch ist, daB Hamburg urspriinglich vor allem
Mietwohnungen forderte. Hamburg war in diesem Sektor in

der BRD fiihrend. Der Anteil der Sozialwohnungen am Miet-
wohnungsbestand betrug 1985: 35 % - wdhrend er in anderen
Stddten bedeutend darunter lag: Frankfurt 30 % und

Minchen 22 %. So gesehen, hat Hamburg iiberdurchschnittlich
ginstige Bedingungen fiir die Wohnraumversorgung einkommens-

(4)

schwacher BevOlkerungsgruppen In den letzten Jahren ver-
Tagerte sich jedoch der Forderschwerpunkt zugunsten von Woh-
nungseigentum. 1975 etwa betrug der Anteil der gefdrderten
Eigenheime/Eigentumswohnungen am Sozialwohnungsbau insgesamt
ca. 17 %, 1988 dagegen 67 %(5). Trdger des sozialen Wohnungs-
baus waren in der Vergangenheit vor allem die gemeinniitzigen
Wohnungsunternehmen; 1987 betrug ihr Anteil am Sozialmiet-
wohnungsbestand 79 % (= 266.000 WOhnungen)(G). Im Eigentum
stddtischer Wohnungsbaugesellschaften befanden sich 1987

ca. 110.000 Sozialmietwohnungen.

Mieten im sozialen Wohnungsbau

Die Mieten im sozialen Wohnungsbau richten sich nach den

Kapital- und Bewirtschaftungskosten (Kostenmiete). Die of-
fentliche Forderung erfolgte urspriinglich in Form von zins-
losen offentlichen Baudarlehen. Anfang der 70er Jahre wurde
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in Hamburg das Fordersystem umgestellt auf die Aufwand-
subvention. Offentliche Forderung heiBt seither, daB

fir eine befristete Zeit dem Bauherrn Zuschiisse zu seinen
durch die Kreditaufnahme auf dem Kapitalmarkt entstandenen
Kosten gewdhrt werden. Die Anfangsmiete nach Fertigstellung
betrdgt derzeit DM 6.50 bzw. DM 7,00 netto/kalt pro qm(7).
Die Zuschiisse sind degressiv, d. h. in bestimmten Zeitab-
standen reduziert sich der ZuschuB pro gqm Wohnfl&dche. In
dem Umfange, in dem die Zuschiisse sich verringern, erhoht
sich die Miete. Die zukinftige Mietpreissteigerung einer
Sozialwohnung ist also (fir diesen Bestandteil der Miete)
vorhersehbar.

Infolge der vergleichsweise niedrigen Baukosten, vor allem
aber infolge einer anderen Fdorderung als heute, kdnnen vor
allem die Forderjahrgdnge bis 1969 zu den preiswerten Woh-
nungen gerechnet werden. 266.000 dieser Wohnungen (= 81 %)
sind zu den preiswerten Mietwohnungsbestdanden zu zahlen

(Stand Ende 1987)(8).
almietwohnungen (ab Forderjahrgang 1973) zu den teuren

Demgegeniber missen die neueren Sozi-

Sozialmietwohnungen gerechnet werden, bedingt durch hohe
Zinskosten auf dem Kapitalmarkt und den Anstieg der Bau-
kosten der 70er Jahre sowie der 80er Jahre. So wird bei-
spielsweise die Bruttokaltmiete fiir einzelne Jahrgdnge -
nach Wegﬁg;1 der Aufwandsubvention - bis zu DM 26,00/qgm '

betragen

Derzeit wird die aufgrund der degressiven Forderung laufend
steigende Sozialmiete in Form einer sog. Nachsubventionie-
rung auf DM 8,60 brutto/kalt (fiir die neueren Fdrderjahr-
gdnge) herabsubventioniert; kinderreiche Familien erhalten
zudem eine Mietverbilligung von DM 1,00/qm. In manchen Fal-
len erfolgt auch eine Differenzierung entsprechend den Ver-

wertungsschwierigkeiten der Eigentimer in Form einer
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stdarkeren Subventionierung von Wohnungen bestimmter
Wohnanlagen, groBen Wohnungen, bestimmten Wohnungen

in Hochhéusern(]o).

Die genannten Mietobergrenzen, auf die die Mieten fiir
die Sozialwohnungen herabsubventioniert werden, sind
zum 01.01.1988 um DM 1,00 angehoben worden. Durch diese
Kostenverlagerung auf die privaten Haushalte wurde das
Haushaltsvolumen fiir Nachsubventionierung von 1987

45 Mio. auf 22 Mio. 1988 reduziert und demzufolge kom-
men nicht mehr 64.000 Haushalte, sondern nur noch
40.000 Haushalte, d. h. ein Drittel weniger als bisher,
in den GenuB dieser Mietverbi]]igung(]T). Mietkostenent-
lastung durch Nachsubventionierung bedeutet fiir Mieter
eine relativ ungesicherte Situation, da sie von den
Jahrlich parlamentarischen Haushaltsentscheidungen ab-
hangig ist.

Derzeitige Versorgungssituation

Im Bereich der Nachfrage nach Sozialwohnungen, zeigt etwa
die Zahl der Antragsteller fiir Berechtigungsscheine nach
§ 5 WoBindG und die Zahl der Dringlichkeitsscheine fol-
gendes:

Im Jahre 1988 wurden in Hamburg 41.388 § 5-Scheine ausge-
stellt und 13.036 als vordringlich Wohnungssuchende aner-

kannt(]Z).

Die Warteschlangen sind in den letzten Jahren
vor den Wohnungsdmtern immer ldnger geworden. Dabei ist

zu beriicksichtigen, daB Wohnungsunterversorgung nur in
Bruchteilen nachfragerelevant wird. Viele, gerade der ein-
kommensschwachen Gruppen, der Obdachlosen und Menschen mit
besonderen Schwierigkeiten haben resigniert aufgrund der
alltdglichen Erfahrung auf dem Wohnungsmarkt, daB dieser

fiir sie keine Wohnung zur Verfligung stellt.
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Nur ein Teil der sich auf diese Weise artikulierenden
Nachfrage kann innerhalb eines Jahres mit Wohnraum ver-
sorgt werden: Die Versorgungsquote fiir § 5-Schein-Inhaber
betrdgt 28 %. Derzeit konnen 30.000 Sozialwohnungsbe-
‘rechtigte in Hamburg keine Sozialwohnung erhalten; mind.
die Halfte davon zdahlt zu den einkommensschwachen Haus-

halten (]3).

GroBtenteils kann jedoch diese Gruppe ihren Wohnungsbe-
darf auch nicht auf dem Markt fir freifinanzierte Miet-
wohnungen decken. Der Anteil der preiswerten Wohnungen
(Nettokaltmiete bis DM 5,00 , das entspricht ca. DM 8,00
Warmmiete/qm) an den freifinanzierten Mietwohnungen ist
innerhalb weniger Jahre rapide gesunken; er fiel von
1984 auf 25 %, auf 14 % im Jahr 1986 %),
billigen Wohnungen an niemand anders als an anerkannte

Wenn alle diese

§ 5-Schein-Inhaber vergeben worden widren (was ja in kei-
nem Falle der Realitdt entspricht), wdren immer noch ca.
11.000 § 5-Schein-Inhaber mit geringem Einkommen nicht

versorgt.

Eine besondere Problemgruppe in der Wohnungsversorgung
stellt die der "vordringlich Wohnungssuchenden" dar, d.h.
der Wohnungsnotfdlle (z. B. Haushalte, die aus gesundheit-
lichen Griinden, aus Griinden extremer Uberbelegqung oder Un-
bewohnbarkeit der R&@ume dringend eine Wohnung bendtigen)
und Haushalte, die "aus Ooffentlichem Interesse" (z. B.
Gefahr flr Leib, Leben und Gesundheit, Rdumung von Wohn-
unterkiinften, SanierungsmaBnahmen) dringend eine Wohnung
bendtigen (sog. Kennzahlenfdlle). Die Versorgungsquote
dieser Wohnungssuchenden liegt bei 66 %: 4.600
Hamburgerinnen und Hamburger, die amtlicher Bestdtigung
zufolge dringend eine Wohnung bendtigen, miissen weiterhin
ldanger als ein Jahr unter katastrophalen Wohnbedingungen

(15)

leben Diese Versorgungsquoten liegen - bei zunehmender

Zahl der Antragsteller - erheblich niedriger als noch vor
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ein paar Jahren (um 15 % bzw. 30 % niedriger)(]6). Zu-
gleich werden die materiellen, sozialen und persdnlichen
Problemlagen dieser Haushalte immer schwieriger. Ange-
sichts dieser Tatsache ist es nicht verwunderlich, daB
immer mehr Menschen obdachlos werden oder in Pensionen
oder Hotels untergebracht werden (s. Anhang 2 ).

PROBLEME
Zukinftige Entwicklung des Bestandes an Sozialmietwohnungen
Bestand und Mietniveau

Die zuklnftige Entwicklung ist gekennzeichnet durch einen
drastischen Riickgang des Sozialmietwohnungsbestandes, in-
folge des Auslaufens vieler Wohnungen aus der Sozialbindung
(Riickzahlung aller 6ffentlicher Mittel) und der vergleichs-
weise geringen Neubauzahlen. Der Jetzige Bestand von ca.
276.300 Sozialmietwohnungen (1987)(]7) wird bis zum Jahre
2000 auf ca. 87.000 Wohnungen (= 32 % des Bestandes) zu-

sammengeschmolzen sein(]8).

Von dem Auslaufen der Bindung sind - und das ist bedeutsam
flir unsere Fragestellung - durch vorzeitige oder regelhalti-
ge Rilckzahlung der Gffentlichen Mittel vor allem die preis-
werten Sozialmietwohnungen betroffen. Von den 266.000 in
Hamburg gebauten preiswerten Wohnungen stehen gerade noch
ca. 30.700 (= 12 % des Ursprungsbestandes) fiir eine sozial-
politisch orientierte Wohnungsbelegung zur Verfligung. Bei
zwei Drittel des dann vorhandenen Sozialmietwohnungsbe-
standes handelt es sich um relativ teure Sozialwohnungen
der 70er Jahre, die zudem unter unglinstigen Bedingungen
lokalisiert sind. Sie liegen vorwiegend in GroBwohnanlagen,
meist in Stadtrandlagen, ohne fiir die Bewohner nutzbare
Grin- und Freifldchen.
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Wohnungsgemeinniitzigkeitsregelung

Sofern ehemalige Sozialmietwohnungen, deren Bindung gemiB
Wohnungsbindungsgesetz ausgelaufen ist, sich im Eigentum
eines gemeinniitzigen Wohnungsuntermehens befinden, bleibt
bisher die Kostenbindung nach dem Wohnungsgemeinniitzig-
keitsgesetz bestehen. Durch die Anderung des Wohnungsge-
meinnitzigkeitsgesetzes erlischt 1990 auch fir diese Sozi-
alwohnungen (bis auf die Genossenschaftswohnungen, von
denen Hamburg ca. 84.000)(19)
50.000 Wohnungen sind davon betroffen

die Mietpreisbindung. Mehr als
(207, Die bislang ge-
meinniitzigen Wohnungsunternehmen diirfen dann Gewinne er-
wirtschaften. Anhebungen der bislang aufgrund der Kosten-
mietregelung niedrigen preiswerten Mieten an das Marktmie-
tenniveau, wie es im Mietenspiegel zum Ausdruck kommt,
wird die Folge sein. Daten der Mietenspiegeluntersuchung
1986 lassen erkennen, daB Mieterhdhungen von durchschnitt-
Tich DM 1,60 bzw. DM 2,00/qm mehr als bisher von Eigen-
timern zu realisieren sind, d. h. Steigerungsraten von

30 - 35 %. Die durchschnittliche Miete fiir Sozialwohnungen
der 50er und 60er Jahre betrugen ca. DM 5,60/qm(2]).

Belegungsrechte

Bedeutsam fiir eine sozialpolitisch orientierte Wohnungs-
politik ist jedoch auch, daB, selbst wenn die Kostenmieten-
regelung weiterhin gelten wiirde, durch die Aufhebung der
Sozialbindung die Stadt die Belegungsrechte iiber diese
Wohnung verliert. Die Stadt verliert damit eines ihrer
wenigen Instrumentarien fir die Versorgung einkommens-
schwacher Haushalte mit Wohnungen.



Zukiinftige Versorgungslage

Bis Ende der 90er Jahre wird also - bei erheblich ge-
stiegenem Bedarf an preiswertem Wohnraum - der Bestand
an Sozialwohnungen, der diesem Bedarf Rechnung tragen
soll, drastisch zuriickgegangen sein. Die Schere zwischen
vorhandenem preiswertem Wohnraum in Sozialmietwohnungs-
bestdnden und dem Bedarf wird immer groBer werden. Der
geringer werdende Bestand an Sozialwohnungen wird immer
mehr zur einzigen Abfederungsinstanz. Aufgrund der gege-
benen Kostenmietstrukturen konnen die verbleibenden Sozi-
alwohnungsbestdnde bei reduzierter Nachsubventionierung
diese Funktion immer weniger wahrnehmen.

6.000 Sozialwohnungen und andere stddtische Wohnungen
werden dann jahrlich dem Wohnungsmarkt zur Verfiigung

stehen(zz).

Mit diesem Angebot kdnnen - gemessen an der
Nachfrage des Jahres 1987 - weitaus weniger als 1987
(41,9 %), ndmlich nur noch etwa 18 % der § 5-Schein-In-
haber mit Wohnungen versorgt werden. Bei gleicher Zahl
der § 5-Schein-Inhaber im Jahre 2000 wie heute wiirden

pro Jahr ca. 38.000 Haushalte keine Sozialwohnung erhal-
ten. Infolge zunehmender Verarmung sowie zunehmender Zahl
an jungen Einpersonenhaushalten diirfte jedoch - entgegen
den Annahmen der Modellrechnung - die Zahl der wohnbe-
rechtigten Haushalte bis zum Jahre 2000 erheblich anstei-

gen.

Die im Jahre 2000 zur Verfligung stehenden Sozialmietwohnungen
reichen schon rein rechnerisch bei weitem nicht aus, die Zahl
der heute als vordringlich wohnungssuchend Anerkannten aufzu-
nehmen. Geht man davon aus, daB die Relation Bestand an Woh-
nungen zu versorgten Dringlichkeitsfdllen gleich bleibt, so
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wird bei gleicher Zahl der Dringlichkeitsfdlle im Jahre
2000 wie 1987 (!) mit diesem Bestand nur noch 30 % dieser
Fdalle (statt 1987: 64 %) versorgt werden kdnnen:

Ca. 7.700 Haushalte mit katastrophalen Wohnbedingungen
konnen dann von den Wohnungsdamtern nicht mit Wohnraum ver-

sorgt werden!

Im Jahre 2000 kann der vorhandene Sozialmietwohnungsbestand
die Wohnungsversorgung einkommensschwacher Haushalte in
keiner Weise erfiillen, ja nicht einmal mehr die Funktion
als Verfiigungsmasse fiir Krisenintervention wahrnehmen.

Forderungen

Aus der Situationsbeschreibung ergeben sich fiir den sozi-
alen Wohnungsbau - Neubau als auch Bestand - folgende
Forderungen, die in den nachfolgenden Kapiteln durch kurz-
fristige, mittel- bis langfristige MaBnahmen fiir die Bereiche
Finanzierung, Bewirtschaftung und Belegung konkretisiert

werden:

Der Sozialwohnungsbau muB fortgesetzt werden. Eine Wohnraum-
versorgung fir einkommensschwache Haushalte erfolgt zwar
iberwiegend iiber den Wohnungsbestand, da dessen Mieten fir
diese Haushalte noch tragbar sind. Doch sollte der Neubau

von Sozialwohnungen wieder unter ©dkologischen Gesichtspunk-
ten betrieben werden, da die groBe Nachfrage nach Wohnraum
allein aus dem Bestand mittlerweile nicht mehr gedeckt werden
kann. Allerdings ist es erforderlich, den Neubau auf eine an-
dere finanzielle Basis zu stellen. Sozialer Wohnungsbau sollte
in Zukunft als InfrastrukturmaBnahme durchgefiihrt werden.

Sozialmietwohnungsbau findet nicht mehr in GroBwohnanlagen
auf der griinen Wiese am Stadtrand statt, sondern verteilt
sich kleinrdumig auf das gesamte Stadtgebiet. Er orientiert
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sich an ©kologischen, gesundheitlichen, sozialkommunika-
tiven und baukulturellen Grundsdatzen.

Der Sozialmietwohnungsbestand muB soweit wie mdglich er-
halten bleiben, das Auslaufen von Belegungs- und Preisbin-
dungen muB verhindert werden. Dies ist mdglich durch die
Umstellung des Bestandes auf eine andere Okonomische Basis.

Es wird eine gesamtbestandsbezogene kommunale Durchschnitts-
miete erhoben auf der Grundlage der Bewirtschaftungskosten
zuziiglich eines Finanzierungsbeitrages mit einkommensab-
hangigen und wohnwertbedingten Auf- und Abschldgen. Dies
gilt sowohl fiir den Neubau als auch fiir den Bestand.

Das Fordersystem wird dahingehend gedndert, daB es die Be-
teiliqgung der Bewohner bei der Planung, dem Bau und der
Nutzung der Hduser vorsieht. Dies beinhaltet eine Demokra-
tisierung und Dezentralisierung der Bewirtschaftung von
Sozialwohnungen. Ein so gestalteter Sozialwohnungsbau hat
vielfaltige Trdgerformen.

FINANZIERUNG
Neubau von Sozialmietwohnungen
Kurzfristige MaBnahmen

Der Stadtstaat Hamburg betreibt eine aktive Bodenpolitik:
Er verkauft keine stadtischen Grundstiicke und nimmt sein
Vorkaufsrecht bei Bodenkdufen wahr. Baugrund wird nur noch
im Erbbaurecht zu einkommensgestaffelten Konditionen ver-
geben. Hierdurch wird der soziale Wohnungsbau von den
Spekulationsbewegungen des Bodenmarktes abgekoppelt; dies
hat zur Folge, daB die Gesamtkosten fiir den Bau von Sozial-
wohnungen erheblich gesenkt werden konnen.
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Der Stadtstaat Hamburg vergibt nur noch 6ffentliche Fdrder-
mittel an Bauherren, die eine langfristige Preis- und Bele-
gungsbindung garantieren. Dies sind in erster Linie kleine
neuzugrindende stdadtische Unternehmen und die sog. "sozialen
Bauherren", wie z. B. Wohlfahrtsverbdnde, Stiftungen, Vereine
und kleine Genossenschaften. Die stddtischen Unternehmen stel-
len durch den Gesellschaftervertrag eine langfristige Sozial-
bindung auch nach der planmdBigen Riickzahlung 6ffentlicher
Fordermittel sicher. Die neuen "sozialen Bauherren" bieten
Wohnraum u. a. fiir bestimmte Bedarfsgruppen an. Sie unter-
werfen sich auch durch Vertrag einer langen Preis- und Be-

legungsbindung.

Das Fordersystem wird auf langfristige zinslose offentliche
Baudarlehen, wie in den 50er und 60er Jahren, umgestellt.

Die vorzeitige Ablosung O0ffentlicher Mittel ist auszuschlies-
sen. Dies muB durch einen Vertrag mit den Investoren abge-
sichert werden.

Die Mietkosten konnen durch Selbsthilfe- bzw. Eigenleistungen
beim Bau gesenkt werden.

Die Umstellung des Finanzierungssystems auf langfristige
zinslose Darlehen ist eine politische Entscheidung. Sie muB
im Senat gefdllt werden.

Mittel- bis langfristige MaBnahmen

Die Finanzierung des Neubaus von Sozialwohnungen erfolgt zu
100 % aus offentlichen Haushaltsmitteln. Hierzu werden nicht
nur Hamburger Haushaltsmittel, sondern schwerpunktmdBig die
vom Bund bereitgestellten Mittel verwendet. So kann auf Kapi-
talmarktmittel verzichtet und die Kapitalverzinsung der

Finanzierungsmittel umgangen werden. So finanzierte Wohnungen
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sind als offentliche InfrastrukturmaBnahme anzusehen,
d. h. die Sozialwohnungen werden von der Gemeinde be-
reitgestellt und direkt mit o6ffentlichen Mitteln finan-

ziert.,

Es wird eine kommunale Durchschnittsmiete festgesetzt,

die sich aus dem Gesamtbestand der kommunalen Sozial-
wohnungen ermittelt. Diese kommunale Durchschnittsmiete
basiert auf einem Finanzierungsbeitrag und den Bewirt-
schaftungskosten. Diese setzen sich zusammen aus den Fak-
toren: Betriebskosten, Instandhaltungskosten und Verwal-
tungskosten. Langfristig kann so eine vollstdandige Aus-
gabendeckung erreicht werden. Der Finanzierungsbeitrag

geht in einen kommunalen Finanzierungsfonds fiir kinftigen
Neubau ein, der die Gestalt eines revolvierenden Fonds hat.
Mietenverzerrungen zwischen den verschiedenen Baujahrgédngen
werden durch Mietenpooling verhindert. Bei einer Mietpreis-
kalkulation, die auf dem Gesamtbestand der kommunalen Sozi-
alwohnungen basiert, ist es sinnvoll, einkommensabhdngige
und wohnwertbedingte Auf- und Abschldge zu erheben.

Sozialwohnungsbestand
Kurzfristige MaBnahmen

Die Bewilligungsstelle flir die Vergabe von offentlichen

Fordermitteln fiir den Wohnungsbau in Hamburg, WBK, wendet
den § 16 WoBindG restriktiv an(23).
des sozialen Wohnungsbaus die MOglichkeit der freiwilligen

Dadurch wird den Tragern

vorzeitigen Rickzahlung o6ffentlicher Mittel genommen. Die
Fordermittel kOonnen nur noch planmdBig zuriickgezahlt werden,
wodurch die Preis- und Belegungsbindungen Tédnger erhalten
bleiben

Der Hamburger Senat beschlieft, auf die Abschopfung frei-
werdender Annuitdten von Kapitalmarktmitteln zu verzichten.



- 39 -

So wird der Verklirzungseffekt erhdhter Tilgung offent-
licher Mittel aufgehoben und damit Sozialbindungen lang-
fristig gesichert.

iHamburg,wendet den § 18a WoBindG nicht an und verzichtet
damit auf die Verzinsung offentlicher Mittel bzw. macht
bereits erfolgte Zinserhthungen riickgangig. Hierdurch wird
eine ldangere Laufzeit der offentlichen Baudarlehen erreicht.
Bei dieser MaBnahme missen die Kreditkonditionen mit den Dar-
lehensnehmern wdhrend der Laufzeit offentlicher Darlehen neu
festgelegt werden.

Alle drei MaBnahmen zusammen bewirken eine langfristige
Sicherung von Preis- und Belegungsbindungen im Sozialmiet-
wohnungsbestand der 50er und 60er Jahre. Sie wirken eng zu-
sammen und sind deshalb gleichzeitig anzuwenden.

Im Bestand der 70er und 80er Jahre muB sowohl eine Umschul-
dung von Kapitalmarktmitteln als auch eine Umschichtung von
Aufwandssubventionen auf langfristige zinslose offentliche

(24). Hierfiir ist allerdings

Baudarlehen vorgenommen werden
die Zustimmung der Kreditnehmer notig. Die Umschuldung auf
offentliche zinslose Darlehen kann vom Senat beschlossen

werden.

Es gilt weiterhin das Kostenmietenprinzip. Hohere Kosten
werden durch Nachsubventionen aufgefangen.

Mittel- bis langfristige MaBnahmen

Alle Kapitalkosten werden in einem kommunalen Finanzierungs-

(25). In diesen kommunalen Finanzierungs-

fondszusammengefaBt
fonds gehen nicht nur die stddtischen Bestdnde ein, sondern
-§ 2 Abs. 6 II. Berechnungsverordnung ermdglicht das - alle
Mietwohnungsbestdnde werden zu einer Wirtschaftseinheit zu-

sammengelegt. "Durch die Umstellung von einer objektbezo-
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genen Finanzierung auf eine fondsbezogene Vermégens-
verwaltung ergibt sich die Moglichkeit zur Beschaffung
von zinsgiinstigen GroBdarlehen. Die gleichmdBige Be-
lastung der Bestandswohnungen zur Bedienung aller Fremd-
kapitalien reduziert die kapitalmarktabhdngigen Schwan-
kungen bezogen auf einzelne Fdrderjahrgdnge.

Die Zusammenfassung aller einbezogenen Wohnungen in einen
Wohnungsfinanzierungsfonds bedeutet de facto, daB die
Uberschiisse aus entschuldeten Bestanden genutzt werden zur
Deckung der liiberdurchschnittlich hohen Finanzierungskosten

neuerer Fbrderjahrgénge"(ZG).

Als Miete wird eine gesamt-
bestandsermittelte kommunale Miete erhoben, die auf den
Bewirtschaftungskosten sowie einem Finanzierungsbeitrag
basiert. Bei dieser Mietpreiskalkulation ist es sinnvoll,
einkommensabhdngige und wohnwertbedingte Auf- und Abschla-

ge vorzunehmen,

Das Fondsmodell ist fir den stddtischen Sozialmietwohnungs-
bestand durch einen entsprechenden SenatsbeschluB reali-
sierbar. Es ermfglicht eine Mietenentzerrung der verschie-
denen Forderjahrgdnge, da sowohl die preiswerten alten

als auch die teueren neuen Bestdnde in den Fonds eingehen.
Langfristig erfolgt eine Entschuldung, und Nachsubventio-
nen konnen wegfallen.

Private Eigentiimer, insbesondere gemeinniitzige Wohnungs-
unternehmen (GWU), kdnnen diesem Fonds beitreten. Das
Interesse der GWU, sich an einem kommunalen Wohnungsfonds

zu beteiligen, ist fiir Peter Schroeders folgendes: "Wiirde
sich der Staat mit seinen lber das Fordersystem hinausgehen-
den Subventionsleistungen zuriickziehen, kdme es zu erhdhten
Trdgerverlusten, die in vielen Fdllen Konkurse auslosen
wirden. Die Banken miBten dann empfindliche Kapitalentwer-

tungen hinnehmen. Hier liegt ein nicht unwesentlicher
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Ansatzpunkt, im Rahmen einer "Konzertierten Aktion"
zwischen Banken, Staat und Trdgern, zu einer lang-
fristig tragfahigen Neukonstruktion des FOrdersystems

im sozialen Wohnungsbau zu kommen“(27).

Ein verhdaltnismdBig groBer Teilbestand der GWU dient
derzeit zur Versorgung der sog. "Problemgruppen" mit
Wohnraum. Steigende Mieten, wie sie das jetzige Forder-
system vorsieht, sind fiir diese Haushalte auch mit Wohn-
geld nicht tragbar. Es kommt zu Mietzahlungsproblemen,

zu vermehrten Rdaumungen und damit hoher Mieterfluktuation.

Diese Faktoren bedeuten erhohte Kosten fiir die Unternehmen.

Diese vorgenannten Probleme konnen durch das Einbringen
des Wohnungsbestandes der GWU in einen kommunalen Finan-
zierungsfondsweitgehend geldst werden.

BEWIRTSCHAFTUNG
Neubau und Bestand
Kurzfristige MaBnahmen

Die Bewirtschaftung der Wohnungen findet nicht mehr in den
Zentralen der Unternehmen statt, sondern wid auf die Stadt-
teil-, Wohnanlagen- und Blockebene dezentralisiert. In den
Stadtteilen bzw. Wohnanlagen bilden sich Mieterrate. Die
Bewohner bekommen ein Mitspracherecht bei allen Fragen der
Instandhaltung, Modernisierung und Wohnumfeld-Verbesserungen.

Eine dezentrale Wohnungsbewirtschaftung kann einmal durch
einen Gesellschaftervertrag fir die stddtischen Unternehmen
eingefiihrt werden. Zum zweiten kOnnen dementsprechende Ab-
sprachen zwischen der Stadt und den Bauherren, die offent-
liche Fordermittel in Anspruch nehmen, vorgenommen werden,
bzw. die Trdger entscheiden sich selbst fiir eine dezentrale
und demokratische Bewirtschaftung ihrer Bestdnde.So kOnnen
zum einen erhebliche Bewirtschaftungskosten eingespart und
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damit die Mietkosten gesenkt werden. Zum zweiten haben die
Bewohner durch die Mitwirkung bei der Bewirtschaftung und
der Mieterselbstverwaltung die Moglichkeit, sich ein lokales
Netz von sozialen und wirtschaftlichen Beziehungen aufzu-
bauen.

Mittel- bis langfristige MaBnahmen

Ein neues Finanzierungs- und Mietensystem bendtigt eine
andere Organisation als das bisherige System. Die Wohnungen
werden nicht mehr nach privatwirtschaftlichen Prinzipien
bewirtschaftet, sondern als staatlicher Regiebetrieb(zg),
d. h. Wohnungsbau wird nicht mehr als Kapitalanlage betrie-
ben, sondern als Aufgabe der kommunalen Wirtschaftsplanung an-
gesehen. Regiebetriebe orientieren sich am Prinzip der
Kostendeckung. Die Gebiihren, in diesem Falle die Mieten,
werden politisch festgesetzt. Es wird jahrlich ein Wirt-
schaftsplan aufgestellt, der vom Parlament genehmigt werden
muB. Beispiele fiir einen so organisierten kommunalen Woh-
nungsbau sind der kommunale Wohnungsbau in GroBbritanien
und in den Niederlanden.

Der Regiebetrieb bildet dezentral auf Bezirksebene iiber-
schaubare Verwaltungseinheiten. Die Wohnungen werden de-
zentral bewirtschaftet. Die dezentrale Bewirtschaftung muB
nicht die gleiche Struktur haben. Hierfiir gibt es viel-
fdltige Moglichkeiten: Die Bewohner konnen Hausvereine,
Mieter- und Verwaltungsgenossenschaften griinden oder diese
Aufgaben kleinrdumig organisierten Verwaltungsgesellschaf-
ten Ubertragen. In die Mieterselbstverwaltung fdllt die
Gestaltung der Mietvertrdge, Selbstorganisation des Woh-
nungstausches, eigenverantwortliche Verwendung von Moder-
nisierungsgeldern und Gestaltung des Wohnumfeldes. Eine
Wohnungsbelegung in Selbstverwaltung erscheint problematisch,
da so nicht gewdhrleistet ist, daB die auf kommunaler Ebene
festgelegten Belegungskriterien, die sich an einer sozialen
Wohnungsversorgung orientieren, eingehalten werden kdnnen.



BELEGUNG
Neubau und Bestand

Der Stadtstaat Hamburg wendet konsequent den § 5a WoBindG
an: d. h. es werden alle O6ffentlich gefdrderten Sozialmiet-
wohnungen in die Vergabe an Dringlichkeitsfdlle einbezogen.
Nicht nur die Bestdnde der SAGA dienen zur Versorgung von
vordringlich Wohnungssuchenden mit Wohnraum, sondern auch
die von Genossenschaften, freien Trdgern und gemeinniitzigen
Wohnungsunternehmen. Die jeweilige Quote der aufzunehmenden
Wohnungsnotfdlle ergibt sich aus dem Anteil der bisher ge-
forderten Sozialmietwohnungen am Bestand des Unternehmens.
Durch Rechtsverordnung (8§ 5a Satz § 3 WoBindG) wird die
direkte Wohnungsbelegung (Einer-Vorschlag) eingefiihrt. Die
direkte Belegung ist auch gemdB § 4 WoBindG i.V.m. einer
vertraglichen Verpflichtung gemdaB § 27 WoBindG méglich.

Auf Ortsamtsebene werden Wohnungsvergabeausschiisse gebildet,
die fiir die Zuteilung aller Sozialwohnungen zustdndig sind.
Sie setzen sich zusammen aus Vertretern von Behdrden, Mieter-
raten und Mieterorganisationen. Es erfolgt eine direkte Woh-
nungsbelegung, die durch Rechtsverordnung (§ 5a Satz 3
WoBindG) eingefiihrt wird. Eine dezentral organisierte Woh-
nungszuteilung ermdglicht eine quartierbezogene Belegung.

Die Fachliche Weisung fiir die Vergabe von Sozialwohnungen
an vordringlich Wohnungssuchende muB dahingehend gedndert
werden, daB sie, im Gegensatz zur jetzt giiltigen FW, die
verschiedene Dringlichkeitskriterien gleichwertig anein-
anderreiht, sozial differenzierte Dringlichkeitsrangfolgen
bildet, die in die Dringlichkeitsstufen besonders dring-
liche Dringlichkeitsrdnge, z. B. akute oder latente Obdach-
losigkeit, dringliche Dringlichkeitsrédnge, z. B. Wohnungs-
wechsel aus gesundheitlichen Grinden, und nicht so dring-
liche Dringlichkeitsrdnge, Miete iiberschreitet Mietober-
grenze nach § 3 Abs. 1 BSHG um mehr als 10 %, unterteilt
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(29)

werden Auch missen in der FW bestimmte Personen-
gruppen, die auf dem Wohnungsmarkt besonders benach-
teiligt sind, wie z. B. alleinstehende Wohnungslose,
Haftentlassene, Menschen aus der Psychiatrie usw., als
besonders dringliche Dringlichkeitsfdlle aufgefiihrt

werden.

Die Regelung der Vergabe von Sozialwohnungen findet
auf der kommunalen Ebene statt. Eine Anderung der Ver-
gaberichtlinien kann, da sie politisch motiviert ist,
durch SenatsbeschluB herbeigefiihrt werden und von der
Baubehtorde ausgearbeitet werden.

Anmerkungen:

(1) vgl. Farenholtz, Christian; Fuhrich, Manfred: Lang-
fristige Sicherung des Sozialmietwohnungsbestandes,
Schriftenreihe des Arbeitsbereichs Stddtebau im
Forschungsschwerpunkt 6 der TU Hamburg-Harburg, Bd. 16,
Hamburg 1986 und Fortschreibung gem. WBK-Berichte

(2) WBK-Bericht 1988

(3) BDrs. 13/3370

(4) Staatliche Pressestelle, Mitteilungen v. 08.02.1985/S.10

(5) errechnet aus WBK-Berichten

(6) BDrs. 13/1595, 13/3276, eigene Berechnungen

(7) WBK-Bericht 1988

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

(9) WBK-Berichte



(19)
(20)
(21)
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Staatliche Pressestelle, Mitteilungen v. 172.1987,
04.12.1987

Sachs, Michael: Die Sicherung des Wohnungsbestandes

- baupolitische Orientierungen aus sozialer Ver-
pflichtung, Hamburg 1988 (unveroffentl. Manuskript),
S. 4

BDrs. 13/3370

vgl. Buck, Gerhard: Wohnungsversorgung fir Sozialhilfe-
empféanger in Hamburg, Hamburg, Manuskript 1985, S. 32
GEWOS GmbH: Grundlagendaten fiir den Hamburger Mieten-
spiegel 1986, Hamburg 1987, S. 42; angenommener Wechsel
von 8 % p.a. Die Fluktuationsrate bei Sozialwohnungen
betrug 1987: 7,5 %, vermutlich dirfte die Rate bei
billigen Wohnungen wesentlich niedriger liegen.

BDrs. 13/3370

im Vergleich zu 1983

BDrs. 13/3370, S..3

Prognose nach Farenholtz, Christian; Fuhrich, Manfred:
a.a.0., S. 43 ff, korrigiert um die realen Werte fir
1985 - 1988, Fortschreibung 1989 - 1991 entsprechend
den Senatsbeschliissen, Fortschreibung bis 1999 ent-
sprechend Haushaltsansatz 1989 in HGhe von 200 Woh-
nungen

BDrs. 13/1595, S. 2

BDrs. 13/1595

GEWOS GmbH: Grundlagendaten fiir den Hamburger Mieten-
spiegel 1986, Hamburg 1987

errechnet analog Farenholtz, Christian;

Fuhrich, Manfred: a.a.0., bei Fluktuationsrate von 7 %
vgl. Farenholtz, Christian; Fuhrich, Manfred: a.a.0.
vgl. Becker, Ruth: Notwendigkeit und Bedingungen des
sozialen Wohnungsbaus als Bestandteil einer sozial
orientierten Wohnungspolitik, in: Specht, Thomas u. a.
(Hg), Wohnungsnot in der Bundesrepublik, Reihe
Materialien zur Wohnungslosenhilfe, Heft 7, Bielefeld
1988
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Farenholtz, Christian; Fuhrich, Manfred: a.a.0
S. 62 ff

Farenholtz, Christian; Fuhrich, Manfred: a.a.0
S. 62 ff

Schroeders, Peter: Wohnungswirtschaftliche und
fiskalische Probleme in Hamburger GroBwohnanlagen,
Hamburg 1989, S. 156 - 157

vgl. Krdtke, Stefan; Hirsch-Borst, Renate;
Schmoll, Fritz: Zwischen Selbsthilfe und Staats-
blirokratie, Hamburg 1984

vgl. Echter, Claus-Peter; Briihl, Hasso:

Kommunale Belegungspolitik, Berlin 1984, Anhang 5
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STADTERNEUERUNG IN HAMBURG

Leitbilder, Instrumente - Vorschldge fiir Alternativen -
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-
schlieBlich als Wiederaufbau oder Stadterweiterungsplanung
gesehen. U. a., aufgrund der vorhandenen Probleme -
schlechte Bausubtanz, Verkehrsprobleme ... - riickte die Er-
neuerung des Bestandes immer mehr ins Blickfeld. Sie ist
somit ein Resultat der sich abzeichnenden und von Hamburg
negativ bewerteten Auswirkungen der Probleme der Altbau-
gebiete auf die Gesamtstadt.

Dementsprechend wurden gesetzliche Grundlagen zur Durchfiih-
rung von StadterneuerungsmaBnahmen auf Bundesebene geschaf-
fen, z. B. das Stddtebauforderungsgesetz, das Modernisie-
rungsgesetz, das Wohnraumkiindigungsschutzgesetz etc.

Auch auf Landesebene wurden Programme zur Stadterneuerung
verabschiedet, z. B. Stadterneuerung in kleinen Schritten
(SikS), das Hamburger Modernisierungs- und Instandsetzungs-

programm etc.

Die Forderprogramme zur Stadterneuerung lassen sich aufteilen
in objektbezogene und fldchenbezogene MaBnahmen. - Neben den
MaBnahmen zur Gffentlichen Forderung der Stadterneuerung be-
steht weiterhin die Moglichkeit der freifinanzierten Moder-
nisierung, die ohne in Anspruchnahme direkter offentlicher
Mittel 1in groBem Umfang durchgeflihrt wurde und wird. Sie

hat die Stadterneuerung in Hamburg entscheidend mitgeprdgt.
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Propagiertes Ziel der Stadterneuerungspolitik war und
ist die Verbesserung des Wohnungsbestandes, die Er-
neuerung iberalterter Stadtstrukturen sowie die Ver-
besserung der Lebensbedingungen.

Entsprechend dem sich stdandig vollziehenden Wertewandel
in der Gesellschaft, verdnderten sich auch die planeri-
schen Leitbilder der Stadterneuerung und damit einher-
gehend auch die Zielsetzungen, die Aufgaben und die MaR-
nahmen.

Da die in den 70er Jahren geschaffenen Stadterneuerungs-
instrumentarien keine Verdnderungen erfuhren, fand trotz
veranderter Leitbilder keine grundlegende Umorientierung
in der Stadterneuerungspolitik statt.

Die Entwicklung der Stadterneuerungspolitik in Hamburg
1dBt sich in drei Planungsphasen unterteilen, die durch
unterschiedliche Leitbilder charakterisiert werden:

- Phase 1: Ende der 60er Jahre bis 1973/74
- Phase 2: 1974 bis Anfang der 80er Jahre
- Phase 3: seit Anfang der 80er Jahre.

Die Leitbilder, die diesen verschiedenen Planungsphasen
zugrunde liegen, werden im folgenden kurz dargestellt:

Im AnschluB werden die verschiedenen Instrumente der Stadt-
erneuerung im Hinblick auf ihre Wirkungsweisen analysiert,
es werden Forderungen unterbreitet, die auf die Verbesse-
rung der Wohnungsversorgung benachteiligter Bevdlkerungs
g}uppen abzielen.

Die erhobenen Forderungen gliedern sich in Forderungen,

die sofort umgesetzt werden kdonnen, da sie z. B. lediglich
eines politischen Beschlusses bediirfen oder bereits gesetz-
lich geregelt sind und die Gesetze nur angewandt werden

missen.
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Unter mittelfristigen Forderungen werden diejenigen
verstanden, die einer politischen Vorbereitung, z. B.
der Bereitstellung von offentlichen Mitteln oder der
Entwicklung von Konzepten bediirfen. Die langfristig zu
realisierenden Forderungen verdeutlichen, welche MaB-
nahmen ergriffen werden miussen, um die Wohnungsversor-
gung flir sozial- und/oder wirtschaftlich benachteiligte
Bevilkerungsgruppen langfristig gewahrleisten zu koOnnen.
Aus dieser Schwerpunktlegung folgt, daB nicht samtliche
MaBnahmen der Stadterneuerung dargestellt werden, sondern
nur diejenigen, die fiir die o. g. Zielsetzung relevant
sind. Auch wird nicht auf den o0ffentlich gefdrderten
Wohnungsneubau eingegangen, da es hierzu ein gesondertes
Kapitel gibt.

Die unterschiedlichen Phasen der Stadterneuerung in Hamburg

Die 1. Phase der Stadterneuerung wird durch die Flachen-
sanierung geprdgt. Immer mehr Dienstleistungsbetriebe und
Verwaltungen drédngten ins Zentrum und fihrten zu einer Ver-
drdngung der Wohnnutzung und zu einer drastischen Zunahme
der Verkehrsprobleme in der inneren Stadt.

In dieser Phase der Stadterneuerung wurden neue gesetzliche
Rahmenbedingungen wie z. B. das Stddtebaufdrderungsgesetz,
das Modernisierungsgesetz und verschiedene hamburgische
Programme geschaffen, auf die noch gesondert eingegangen
wird.

Der Schwerpunkt der ErneuerungsmaBnahmen wurde auf den Aus-
bau des StraBennetzes und die Erweiterung des Stadtzentrums
sowie von Bezirkszentren zugunsten von Birogebduden, ter-
tidren Nutzungen gelegt. Sie zielten auf eine Stdrkung der
Cityfunktion der Innenstadt und der Bezirkszentren ab.
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Mit der Okonomischen Krise 1973/74 fand eine Umorientie-
rung in der Stadterneuerungspolitik statt: von der Fli-
chensanierung hin zu MaBnahmen der Bestandsverbesserung.

Das Leitbild der 2. Phase 138t sich durch Schlagworte
wie z. B. erhaltende Erneuerung und die planvolle Erneue-

(1)

rung iiberalterter Stadtstrukturen charakterisieren

"Hinsichtlich der bevolkerungspolitischen Belange standen
die Ziele, moglichst viele Einwohner (leistungsféahige und
junge) in Hamburg zu halten, den Altersaufbau der inneren
Stadt zu verbessern und durch ein ausreichendes und diffe-
renziertes Wohnungsangebot die Wahlfreiheit zu sichern,

im Vordergrund. Vorrangig waren, durch Modernisierung von
Wohnungen und Quartieren BevOlkerungsstrukturen zu stabili-
sieren, langfristig sozial aufzuwerten und in diesem Zusam-
menhang auftretende, unvermeidbare, aber vertretbare sozi-
ale Hdarten durch soziale Filirsorge gegeniiber den Betroffenen
auszugleichen, da die Stadterneuerung auch - und insbe-
sondere zur Sicherung der Lebensbedingungen kiinftiger Gene-

rationen - betrieben werden muB”(Z)

Deutlich wird, daB Stadterneuerung in den 70er Jahren nicht
den Schwerpunkt auf die Verbesserung der Lebensbedingungen
der in den Altbaugebieten lebenden Bevdlkerung legte. Die
MaBnahmen zielten nicht auf die Verbesserung der Wohnungs-
versorgung der unteren Einkommensgruppen ab.

Ziel war vielmehr die langfristige Aufwertung von Quartieren,
Bevolkerungsstrukturen, um einer weiteren Abwanderung zah-
Tungskrdftiger Bevolkerungsgruppen ins Hamburger Umland
entgegenzuwirken. Unter den Bedingungen der Wirtschaftskrise
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wurde in der Modernisierungspolitik eine wohnungspoli-
tische Alternative zur LOsung der vorhandenen Probleme
gesehen, da mit dem gleichen Fordervolumen weitaus mehr
Wohnungen fiir diese Bevdlkerungsgruppe zur Verfiigung
gestellt werden konnte als durch Wohnungsneubau moglich
gewesen ware. Die offentlich gefOorderte Modernisierung
flihrte aufgrund der degressiv gestaffelten offentlichen
Forderung zu einem deutlichen Mietanstieg (nach Fortfall
der offentlichen Mittel kann nach 12 Jahren die Miete sich
dem Mietniveau des Mietenspiegels anpassen). Diesem Forder-
ansatz liegt die Annahme zugrunde, daB die Einkommen der
Mieter stdndig steigen und somit die steigende Miete fiir
die Mieter bezahlbar bleibt. - Da sich diese Annahme in

der Realitdat nicht bewahrheitet hat, die Fdorderung der
offentlich gefdorderten Modernisierung bis heute jedoch
nicht verdandert wurde, muBten und missen viele Mieter
aufgrund des enormen Mietanstiegs ihre Wohnungen verlassen.
Somit trifft in den betroffenen Gebieten eime soziale Um-
schichtung auf. Zwar wurden die Wohnverhdltnisse insgesamt

verbessert, aber auf Kosten der unteren Einkommensgruppen,

deren Wohnungsversorgung sich stdndig weiter verschlechterte.

Noch drastischer stellen sich die Mietsteigerungen dar,
nachdem die freifinanzierte Modernisierung durchgefiihrt
wurde, da die Mietsteigerung nicht durch offentliche Mittel
reduziert wird. Dementsprechend ist infolge von Stadter-
neuerungsmaBnahmen in den letzten Jahren ein enormer Miet-
anstieg zu verzeichnen. Insbesondere die Preise fir Altbau-
wohnungen sind stark gestiegen. "So stieg z. B. die Miete
fiir Altbauwohnungen mit Sammelheizung in normaler Wohnlage
zwischen 1976 und 1984 um ca. 80 % (bei einer Einkommens-

)u(3).

steigerung von ca. 40 %



Die Erfahrungen mit der Stadterneuerung haben somit
gezeigt, daB aufgrund des Mietanstiegs, infolge von
StadterneuerungsmaBnahmen viele Mieter verdréangt wurden
und eine soziale Umschichtung in den betroffenen Gebie-
ten aufgetreten dist. Durch Stadterneuerung konnten zwar
die Wohnverhdltnisse verbessert werden, gleichzeitig ist
eine Verschlechterung der Wohnungsversorgung unterer Ein-

kommensgruppen zu verzeichnen.

Das Aufkeimen der Diskussion uUber die neue Wohnungsnot
Anfang der 80er Jahre, aber auch Hausbesetzungen und die
zunehmende Verknappung offentlicher Mittel fihrten zu der
Entwicklung des Konzeptes der behutsamen Stadterneuerung,
das das Leitbild der 3. Phase der Stadterneuerung charak-
terisiert.

Das genannte Ziel der Sanierung ist die Minderung der ne-
gativen Auswirkungen der Sanierung auf sozial- und/oder
wirtschaftlich benachteiligte Bevolkerungsgruppen. War
noch die 2. Phase der Stadterneuerung durch eine umfang-
reiche, wenn auch nicht mehr groBflachige AbriBpolitik
gekennzeichnet, so fand in den 80er Jahren ein Umdenken

in der Erneuerungsplanung statt, mit der Folge, daB be-
reits geplante Abbriiche neu iiberdacht und in Frage gestellt
wurden. Flr ehemalige AbriBhduser wurde die Instandhaltung
oder die Modernisierung beschlossen. Gleichzeitig ging die
Zahl der neuerstellten Wohnungen drastisch zuriick.

Der Widerstand der Mieter und die Kritik engagierter Fach-
leute haben dazu gefihrt, daB neue Akzente auf kleinrdum-
liche Erneuerungsstrategien, auch unter Einbeziehung von
Selbsthilfe,gelegt wurden.
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1983 wurde das Instandsetzungsprogramm fir Altbauten zur
Sicherung preiswerten Wohnungsbestandes beschlossen.
Unter Einbeziehung von Selbsthilfe soll die Wiederher-
stellung fiir einzelne Objekte fiir Wohngruppen dffent-
lich gefordert werden.

Insgesamt jedoch blieben die Zielsetzungen der 70er Jahre
richtungsweisend auch fir die 80er Jahre bestehen. Dem-
entsprechend erfuhr auch das Erneuerungsinstrumentarium,
was ZZ)den 70er Jahren entwickelt wurde, keine Verdande-

rung . Der Mietanstieg infolge von ErneuerungsmaBnahmen
konnte und kann auch zukiinftig nicht gebremst werden.

Die Instrumente der Stadterneuerung in Hamburg

Im folgenden werden die unterschiedlichen Forderprogramme
der Stadterneuerung dargestellt. Im AnschluB an die Dar-
stellung der Konzepte, Programme und Gesetze wird noch ge-
sondert auf die Mitwirkungsmoglichkeiten, der von Erneue-
rungsmaBnahmen Betroffenen eingegangen. Im letzten Teil
werden allgemeine Forderungen zur Verbesserung der Wohnungs-
versorgung unterer Einkommensgruppen dargestellt, die als
Ergdnzung zu den Forderungen zu den verschiedenen Instru-

menten der Stadterneuerung zu sehen sind.

OBJEKTBEZOGENE MASSNAHMEN DER STADTERNEUERUNG

Das Hamburger Modernisierungsprogramm

1973 wurde das Hamburger Modernisierungsprogramm beschlossen.
Die Modernisierungsrichtlinien des Bundes und der Ldnder re-
gé]ten zundchst die Vergabe der Mittel in sog. Modernisie-
rungsrichtlinien. ModernisierungsmaBnahmen wurden durch jdhr-
liche Programme gefdrdert. Sie wurden 1976 durch das Moder-
nisierungsgesetz ersetzt, daB 1978 novelliert wurde und seit-
dem als Modernisierungs-/Energieeinspargesetz giiltig ist.
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Das Gesetz regelt ausschlieBlich die Vergabe von Finan-
zierungsmitteln und ist somit ein reines Subventions-
gesetz.

Im Rahmen der Offentlich gefdorderten Modernisierung
werden Mittel zur Verbesserung der Altbauten gewdhrt.
Auch konnen InstandsetzungsmaBnahmen mitgefdrdert werden,
wenn sie in Zusammenhang mit der Modernisierung durchge-
fiihrt werden. Somit wird die unterbliebene Instandhaltung
der Eigentimer indirekt Tegitimiert und sogar finanziell
belohnt.

Im Rahmen der o0ffentlich geforderten Modernisierung wurden
Prioritdtsgebiete festgelegt, in denen schwerpunktmdBig
die offentlich geforderte Modernisierung angewandt werden
soll.

Die offentlich gefdorderte Modernisierung wird nur dann ge-
wahrt, wenn die Modernisierungskosten nicht mehr als

DM 28.000,- pro Wohnung betragen und die Mehrheit der Mie-
ter den MaBnahmen zustimmt. Bei nicht preisgebundenen
Wohnungen konnen 11 % der Modernisierungskosten auf die
Jahresmiete umgelegt werden. Bei der 0ffentlich geforder-
ten Modernisierung wird fir die Dauer von neun Jahren ein
offentlicher ZinszuschuB gewdhrt, der die vom Mieter zu
zahlende Miete reduziert. Die 0ffentlichen Zuschiisse be-
tragen in den ersten drei Jahren hochstens:

7,2 % der forderungsfdahigen Kosten bei Wohnungen in der
Prioritdtsstufe I

6,6 % der forderungsfdahigen Kosten bei Wohnungen in der
Prioritdtsstufe II

6,0 % der forderungsfdahigen Kosten bei Wohnungen auBer-
halb der Prioritdtsgebiete.
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Nach Durchfiihrung der Modernisierung dirfen die Mieten
DM 5,90/gm netto/kalt nicht liberschreiten. Nach Ablauf
von dreij Jahren werden die Zuschiisse jeweils um ein
Drittel gekiirzt. Gleichzeitig konnen Instandsetzungs-
maBnahmen mitbezuschuBt werden, und zwar in HOhe von bis
zu 60 % der forderungsfdhigen Modernisierungskosten in
Gebieten I. Prioritat, 30 % in Gebieten II. Prioritat
und 25 % auBerhalb der Prioritdtsgebiete.

Eine sozialorientierte Belegungsbindung ist nicht an die
Vergabe der Modernisierungsmittel gekoppelt, es sei
denn, die ModernisierungsmafBnahmen werden in Sanierungs-

gebieten nach dem Stadtebauforderungsgesetz durchgefiihrt.

Nach neun Jahren entfallen die mietpreisreduzierenden
6ffentlichen Mittel, und nach weiteren drei Jahren kann
das Mietniveau auf die HOohe der ortsiiblichen Vergleichs-
miete angehoben werden.

Somit fiihrt auch die offentlich geforderte Modernisierung
zu enormen Mietpreisspriingen, die insbesonders untere
Einkommensgruppen hart trifft und hdufig ihre Zahlungs-
fahigkeit Uberschreitet.

In Hamburg wurden zwischen 1974 und 1987: 57.630 mit
6ffentlichen Mitteln modernisiert. Lediglich 10 % dieser
Wohnungen befinden sich in Gebieten der I. Prioritat.
Nimmt man alle objektbezogenen MaBnahmen der Stadterneue-
rung zusammen, so wurden insgesamt: 146.941 Wohnungen mit

(5)

offentlichen Mitteln instandgesetzt und/oder modernisiert

Da die Wohnungen nur einer zeitlich begrenzten Mietpreis-
bindung unterliegen und mit der Abschaffung des Wohnungs-
gemeinniitzigkeitsgesetzes auch fir die Bestdnde der ge-

meinnlitzigen Wohnungsunternehmen, nach Auslaufen der Bin-

dungen, Marktmieten genommen werden kdnnen, wird deutlich,
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daB auf dem Hamburger Wohnungsmarkt eine weitere Miet-
erhohungswelle zu einer zunehmenden Verschlechterung

der Wohnungsversorgung fiihren wird. Zum iiberwiegenden
Teil wurden die Modernisierungsmittel von gemeinniitzigen
Wohnungesunternehmen in Anspruch genommen. Die Zahl der
Wohnungen, filr die die Mietpreisbindung nicht mehr gilt,
steigt von Jahr zu Jahr, da immer mehr Wohnungen aus den
Bindungen fallen.

Neben der o0ffentlich gefdrderten Modernisierung besteht
flir Hauseigentiimer die Moglichkeit, die freifinanzierte
Modernisierung durchzufiihren. Sie fiihrt zu einem starke-
ren Mietanstieg als die 0ffentlich gefdrderte Modernisie-
rung, da 11 % der Modernisierungskosten auf die Jahres-
miete umgelegt werden «kGnnen und in voller HGhe vom Mieter
zu zahlen ist. Falls freifinanziert modernisierte Woh-
nungen neu vermietet werden, kann der Eigentiimer die Mie-
te weiter anheben. Er ist an keine modernisierungsbe-
dingte Miethdchstgrenze gebunden.

Da mit dieser Form der Modernisierung fir die Hauseigen-
timer kaum Reglementierungen verbunden sind, d. h. keine
Begrenzung der Modernisierungskosten, keine Miethodchst-
grenzen oder Belegungsbindungen, wurde und wird sie in
groBem Umfang, auch in Stadterneuerungsgebieten, durchge-
fihrt. Es gibt keine rechtlichen Mdoglichkeiten - auch
nicht in Stadterneuerungsgebieten - die Eigentimer zu ver-
pflichten, die 0ffentlich gefdorderte und nicht die frei-

finanzierte Modernisierung durchzufihren.

Genaue Zahlen, wieviele Wohnungen in Hamburg freifinanziert
modernisiert wurden, liegen nicht vor. Es wird davon aus-
gegangen, daB mehr Wohnungen ohne als mit offentlichen
Mitteln modernisiert wurden.
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Forderungen

Kurzfristig zu realisierende Forderungen:

Mi

Abstimmung der ModernisierungsmaBnahmen im &ffentlichen
Wohnungsbestand mit den Mietern, d. h. die Mieter missen
den Ausstattungsstandard der Wohnung bestimmen kOnnen!
Ihnen muB die Mdglichkeit eingerdumt werden, festzulegen,
welche MaBnahmen in ihrer Wohnung durchgefiihrt werden,
auch aus dem Grunde, um zu verhindern, daB der moderni-
sierungsbedingte Mietanstieg ihre Zahlungsfahigkeit nicht
uberschreitet.

Die Forderrichtlinien missen dahingehend gedndert werden,
dal die Belegungsbindungen auf alle offentlich gefdrdert
modernisierten Wohnungen ausgedehnt werden.

Verhinderung der Umwandlung offentlich gefdrdert
modernisierter Wohnungen, indem dies in den Forderricht-
linien verankert wird.

ttelfristig zu realisierende Forderungen:

Einbeziehung der Mietermodernisierung in die offentliche
Forderung bei langfristiger Absicherung der MiethGhe und
der Wohndauer der Mieter;

Entwicklung von Konzepten, die zum einen fiir die Eigen-
tiimer den Anreiz schaffen, 6ffentliche Mittel in Anspruch
zu nehmen und gleichzeitig die Miet- und Belegungsbindungen
langfristig sichern, indem z. B. in grdBerem Umfang den
Eigentimern 6ffentliche Mittel zur Modernisierung zur Ver-
fiigung gestellt werden und/oder die offentliche Fdrderung
von MaBnahmen zur Wohnumfeldverbesserung an die Durchfiih-
rung der offentlich gefdrderten Modernisierung gekniipft
wird;

Erarbeitung von Konzepten, die darauf abzielen, eine
zweite Verdrdngungswelle der Mieter, nach Auslaufen der
Mietpreisbindung, zu verhindern, d. h. es muB z. B. ein
Sozialplan entwickelt werden, der darauf abzielt, lang-
fristig die fiir die Bewohner negativen Auswirkungen von

ModernisierungsmaBnahmen zu mildern.
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Langfristig zu realisierende Forderungen:

- Schaffung von Wohnungsbautrdgern mit dem Ziel der
dauerhaften Sicherung preiswerten Wohnraumes, der
aus dem freien Wohnungsmarkt herausgenommen wird.

Das Hamburger Instandsetzungsprogramm

Das Programm besteht seit 1975. Gefordert werden MaB-
nahmen an Wohnungen, die vor 1965 bezugsfertig wurden

und deren Miete DM 5,90/qm netto/kalt nicht iibersteigt.
Werden lediglich Bleileitungen ausgetauscht, so besteht
keine Mietpreisbegrenzung. Der zuschuBfdhige Hochstbetrag
betrdgt DM 15.000,-- je Wohnung. BezuschuBt werden ent-
weder 20 % der forderungsfdhigen Kosten oder liber einen
Zeitraum von finf Jahren jeweils 5 % der Kosten. Instand-
setzungsmaBnahmen diirfen nicht auf die Miete umgelegt
werden. Zwischen 1970 und 1980 wurden insgesamt: 29.770
Wohnungen mit 6ffentlichen Mitteln instandgesetzt. Ca.
ein Viertel aller Mittel flossen in die Prioritdatsge-

biete I. Ordnung und ca. 40 % in die Gebiete II. Ordnung(6).

Forderungen
Kurzfristig zu realisierende Forderungen:

- Wahrnehmung des Rechtes Instandsetzungsgebote auszuspre-
chen verknilipft mit dem Angebot Gffentliche Mittel bereit-
zustellen, unter der MaBgabe, daB auch bei Neuvermietung
die Miete hochstens dem Mietniveau des Mietenspiegels
entsprechen darf.

- Die verstédrkte Anwendung des Wohnungspflegegesetzes und
die Einsetzung von Treuhdndern zur Durchfiihrung der ange-
ordneten InstandsetzungsmaBnahmen, falls der Eigentimer
den angeordneten MaBnahmen nicht nachkommt.
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- Die Vergabe von Instandsetzungsmitteln muB mit Bele-
gungsbindungen verkniipft werden

- Instandsetzungsmittel sollen insbesonders in aufwer-
tungsbedrohten Gebieten zur Anwendung kommen.

Mittelfristig zu realisierende MaBnahmen:

- Einrichtung eines Wohnungs-ﬂN zur regelmdBigen Kontrolle
des Wohnungsbestandes.

FLACHENBEZOGENE MASSNAHMEN DER STADTERNEUERUNG

Im folgenden werden die MaBnahmen der Stadterneuerung nach
dem Stddtebaufdrderungsgesetz und der Stadterneuerung in
kleinen Schritten (SikS) dargestellt. Im AnschluB hieran
werden die Forderungen fiir die beiden fldchenbezogenen
Verfahren dargestellt.

Stadterneuerung nach dem Stddtebaufdrderungsgesetz/
Bundesbaugesetz '

1971 wurde das Stddtebaufdrderungsgesetz (StBauFG) verab-
schiedet und 1986 modifiziert in das Bundesbaugesetz
integriert. Die Sanierung nach dem StBauFG wird angewandt,
wenn das Gebiet den allgemeinen Anforderungen nach gesunden
Wohn- und Arbeitsbedingungen nicht entspricht. Die Sanierung
beinhaltet ein umfangreiches MaBnahmebiindel, die Modernisie-
rung und Instandsetzung, NeubaumaBnahmen in Bauliicken, den
Abbruch von Gebauden, um stadtebauliche MiBstdnde zu besei-
tigen, die Durchfiihrung von WohnumfeldmaBnahmen und die Be-
reitstellung von Infrastruktureinrichtungen, z. B. Griin-

fldachen und Spielpldtzen.

Obwohl dem StBauFG zwar der Gedanke zugrunde liegt, daB
bauliche ErneuerungsmaBnahmen nicht unabhdngig von sozi-
alen Gegebenheiten in den Quartieren gesehen werden kdnnen,
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orientiert es sich schwerpunktmédBig an der Behebung bau-
lTicher und stddtebaulicher Midngel. Zwar werden im Rahmen
der Sanierung Sozialpléane erstellt mit dem Ziel, die ne-
gativen Auswirkungen der ErneuerungsmaBnahmen fiir die
Bewohner zu mildern. Sie haben eher kompensatorische Funk-
tion. Es besteht keine Mdglichkeit der direkten Fdrderung
einkommensschwacher Bevdlkerungsgruppen. Der Sozialplan
greift zu kurz, da er nicht langfristig die negativen Aus-
wirkungen der Sanierung auf die Bewohner reduzieren kann.
Hauptsdchlich werden die Mieter auf die Méglichkeit des
Bezuges von Wohngeld verwiesen, oder auf die Riickerstattung
von Umzugskosten, oder es wird ihnen bei der Suche nach
Ersatzwohnraum geholfen.

Weiterhin sieht das Gesetz die Betroffenenbeteiligung vor.
Entscheidungskompetenzen werden den Mietern nicht einge-
rdumt. Sie erhalten lediglich die Mdglichkeit, in offent-
Tichen Anhdrungen die Planungsabsicht mit den Behdrdenver-
tretern zu diskutieren sowie in Veranstaltungen zur 6ffent-
Tichen Auslegung des Bebauungsplanes und in den Sanierungs-
beirdten ihre Winsche und Bedenken vorzutragen und Anre-
gungen zu geben.

WohnungsmodernisierungsmaBnahmen konnen Gffentlich gefdrdert
oder freifinanziert vorgenommen werden, wenn die Erneue-
rungsplanung den langfristigen Erhalt des Gebdudes vorsieht.
Bei der freifinanzierten Modernisierung kdnnen 11 % der Ge-
samtkosten auf die Jahresmiete umgelegt werden. Sie fiihrt
somit zu einer enormen Mietsteigerung. Mietpreis- und/oder
Belegungsbindungen existieren nicht. In Sanierungsgebieten
entspricht die o6ffentlich geftrderte Modernisierung den Moder-
nisierungsrichtlinien. Sie erfolgt in Form von Zinszuschiissen.
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Nach der Modernisierung dirfen die Mieten DM 5,15/qm netto/
kalt und nach 12 Jahren DM 7,15/gm netto/kalt nicht iber-
schreiten. Gefdrdert werden die Modernisierungs- und Instand-
setzungskosten bis zu DM 1.300,--/gm Wohnfldche. Weiterhin
kénnen zur Einhaltung der Mietobergrenzen zusdtzliche Zu-
schiisse gewdhrt werden. Insgesamt k8nnen die Eigentiimer bis
zu 70 % der Gesamtkosten als Offentliche Forderung fir die
ModernisierungsmaBnahmen erhalten.

Nach 12 Jahren kann der Eigentiimer die Marktmiete fiir die
Wohnungen verlangen, d. h. langfristig wird die 6ffentliche
Forderung privatisiert, da keine Mietpreis- oder Belegungs-
bindungen mehr filir die Wohnungen bestehen.

Zusitzlich zu der 6ffentlich geforderten Modernisierung
wurde 1986 das Hamburger Grundinstandsetzungsprogramm be-
schlossen. Instandsetzungs- und kleine ModerniserungsmaB-
nahmen kdnnen mit Zuschilissen von bis zu 50 % auf hdchstens
DM 20.000,-- pro Wohnung gewdhrt werden. Die Fdrderung
kommt nur Eigentiimern zugute, deren Wohnungsbestand nicht
mehr als 50 Wohnungen betrdgt. Die Mieten der Wohnungen
missen dem Mietenspiegel entsprechen. Falls kleine Moderni-
‘sierungsmaBnahmen durchgefiihrt werden,kfnnen bis zu

DM 0,70/gm auf die Miete umgelegt werden, wenn die Miete
weiterhin im Rahmen des Mietenspiegels liegt.

Stadterneuerung in kleinen Schritten (SikS)

SikS ist ein hamburgspezifisches Sonderprogramm, daB seit
1974 angewandt wird, fir das keine gesetzlichen Grundlagen
existieren. Es kommt in Gebieten zur Anwendung, die durch
stddtebauliche Mdngel gekennzeichnet sind, aber noch nicht
als sanierungsbediirftig entsprechend dem StBauFG einge-
schatzt werden. Es wird in Wohngebieten durchgefiihrt mit
dem Ziel, die Wohnbedingunger zu verbessern. Auch in SikS -
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Gebieten kommt ein MaBnahmebiindel zur Anwendung, die

Instandsetzung und Modernisierung, aber auch der AbriB
von Wohngebduden, die Blockentkernung, Wohnumfeld- und
VerkehrsberuhigungsmaBnahmen und Gewerbeverlagerungen.

Finanziert werden die MaBnahmen durch die Mittel der
offentlich geforderten Modernisierungs- und Instand-
setzungsprogramme, Mitteln filr den Offentlich geforder-
ten sozialen Wohnungsbau und landeseigenen Mitteln fir
die Stadtentwicklung (STEP). SchwerpunktmdBig sollen
durch umfangreiche WohnumfeldmaBnahmen die Eigentimer
angeregt werden, in ihren Wohnungsbestand zu investie-
ren. - Im Unterschied zu den Sanierungsgebieten nach
StBauFG muB im Rahmen der SikS-Sanierung kein neuer Be-
bauungsplan erstellt werden, und auch die vorbereiten-
den Untersuchungen sollen nur auf die fir die Planung
relevanten Informationen begrenzt werden.

Analog den Sanierungsbeirdaten in Sanierungsgebieten nach
dem StBauFG erfolgt eine Beteiligung der Sanierungsbe-
troffenen in den sog. Koordinationsausschiissen, in denen
- wie im Sanierungsbeirat - die Sanierungsziele und MaB-
nahmen lediglich erdrtert und nicht entschieden werden.

Die unterschiedlichen Instrumente der Stadterneuerung, die
in den Erneuerungsgebieten zur Anwendung kommen, verbessern
zwar die baulich rdumliche Situation, im Hinblick auf eine
Verbesserung der Wohn- und Lebensbedingungen der unteren
Einkommensgruppen weisen sie jedoch erhebliche Mangel auf.
Langfristig fiihrt die Sanierung zu einer nachhaltigen Auf-
wertung der Gebiete, da neben der Verbesserung des Woh-
nungsbestandes auch wohnumfeld- und verkehrsplanerische
MaBnahmen durchgefiihrt werden. Sie kdnnen wiederum, nach
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Auslaufen der Bindungen, zu einer weiteren Anhebung der

Mieten flihren. Es bestehen keine Konzepte oder Programme,

die die negativen Auswirkungen von Erneuerungsmafinahmen

langfristig mildern oder das Mietniveau langfristig auf

bezahlbarem Niveau sichern.

Forderungen

Allgemeine Forderungen zur Stadterneuerung:

Stadterneuerung muB auch als Sozialpolitik betrachtet
werden. Der Schwerpunkt darf nicht mehr auf die bau-
liche Erneuerung gelegt werden, sondern sie missen mit
sozialpolitischen MaBnahmen gekoppelt werden;
Stadterneuerung muB als integriertes Handlungsmodell
betrachtet werden, daB MaBnahmen gegen die Armutsbekéamp-
fung beinhaltet;

Stadterneuerung, als integrierter Handlungsansatz, setzt
Modelle des integrierten Mitteleinsatzes voraus, z. B.
die Bereitstellung von Stddtebau- und Sozial- und Be-
schaftigungsforderungsmitteln in Sanierungsgebieten,

d. h. die behdrdeniibergreifende Mittelbereitstellung;
ErneuerungsmaBnahmen miissen sich an den Interessen und
Bediirfnissen der Bewohner orientieren, die im Erneuerungs-

gebiet wohnen.

Kurzfristig zu realisierende Forderungen:

Konsequente Handhabung der Zweckentfremdungsverordnung

bei Leerstand von Wohnraum;

Anwendung des Modernisierungs- und Instandsetzungsgebotes;
Wahrnehmung des Vorkaufsrechtes in Sanierungsgebieten zur
langfristigen Sicherung preiswerten Wohnraumes;

Verstarkte Forderung von Selbsthilfegruppen, alternativen
Wohnmodellen, um preiswerten Wohnraum bereitzustellen;
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- Forderung von Wohnungsneubau, der sich an den Bedarfen
der Quartiere orientiert, d. h. die WohnungsgroBen und
GrundriBaufteilungen miissen sich an den im Gebiet vor-
handenen Haushaltstypen und nicht an den in den Fdrder-
richtlinien festgelegten Wohnungsstandards orientieren;

Mittelfristig zu realisierende Forderungen:

- Ausstattung der Sanierungstrdger mit Treuhandvermdgen,
damit sie schnell und unbiirokratisch spekulativen
Kaufen zuvorkommen kGnnen; )

- Bereitstellung von Instandsetzungsmittel fiir die 50er
und 60er Bestdnde mit dem Ziel, langfristig preiswerten
Wohnraum zu erhalten, der vertraglichen Verhinderung der
Umwandlung in Eigentumswohnungen und der Installierung
von Miet- und Belegungsbindungen;

- Einflihrung des Mietpreisstops in Erneuerungsgebieten,
in denen mit offentlichen Mitteln Wohnungen modernisiert
und/oder WohnumfeldmaBnahmen ... durchgefiihrt wurden.

Langfristig zu realisierende Forderungen:

- Installierung eines kommunalen Wohnungsbaufonds mit dem
Ziel, Wohnungen durch o6ffentliche Baudarlehen zu fordern,
um langfristig bezahlbare Mieten zu gewdhrleisten,

Forderungen zur Verbesserung der Beteiligung der von
SanierungsmaBnahmen betroffenen Bewohner

Die Forderung, die Planung an den Bediirfnissen der aktuell
im Gebiet lebenden Menschen zu orientieren, setzt voraus,
daB die Bewohner in den PlanungsprozeB einbezogen werden
und Entscheidungsbefugnisse erhalten. Sie miissen iiber Art
und Umfang der MaBnahme mitentscheiden kdnnen.

D. h. Stadterneuerung muB kleinrdumlich erfolgen und de-
zentral organisiert werden. Entscheidungskompetenzen miissen
vor Ort bestehen. Konkret heiBit dies, daB Projektgruppen
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auf Quartiersebene installiert werden missen, die sich
sowohl aus Bewohnern als auch aus Mitarbeitern der
kommunalen Verwaltungen - der Baubehdrde, der Behorde
fiir Arbeit, Gesundheit und Soziales, der Liegenschaft
und Vertretern des Arbeitsamtes - der Sanierungstrager
oder zukiinftig der Stadtentwicklungsgesellschaft zusam-
mensetzen missen.

Damit keine Entscheidungen gegen den Willen der Bewohner
durchsetzbar sind, miissen sie entweder iiber eine Stimme
mehr verfligen - oder ihnen muB ein Vetorecht eingerdumt
werden.

Um zu verhindern, daB die Mieter durch die Fachkompetenz
der Verwaltungsvertreter oder Mitarbeiter der Stadtent-
wicklungsgesellschaft untergebuttert werden, miissen sie
von der Kommune Geldmittel zur Verfligung gestellt be-
kommen, um eine unabhdangige Mieterberatung installieren
zu kdnnen. '

Die Erhaltungssatzung (§ 172 des Bundesbaugesetzes)

Neben der Moglichkeit, Gebiete als Erneuerungs- und
Sanierungsgebiete auszuweisen, existiert ein weiteres
Instrument, daB die Kommunen befdhigt, auf die zukiinf-

tige Entwicklung von Quartieren EinfluB zu nehmen. Das
Bundesbaugesetz sieht vor, daB fiir Gebiete eine Erhaltungs-
satzung beschlossen werden kann, um die Zusammensetzung der
Wohnbevdlkerung zu erhalten.

Die Erhaltungssatzung bietet weiterhin die Moglichkeit,

ein Gebiet aus stddtebaulichen Griinden, d. h. zur Erhal-
tung der stddtebaulichen Eigenart entsprechend der gesetz-
lichen Regelung, festzulegen.

In Hamburg wurde bisher die Erhaltungssatzung ausschlieBlich
aus stddtebaulichen Griinden angewandt.



- bbb -

Abbruch-, Umbau- sowie NeubaumaBnahmen bediirfen in diesen
so festgelegten Gebieten der behOrdlichen Genehmigung.
Dariber hinaus erhdlt die Gemeinde ein Vorkaufsrecht.

Wird ein Gebiet aus sozialen Griinden nach § 172 fest-
gelegt, so kann die Genehmigung zur Veranderung der Ge-
bdude, z. B. Abbruch und Wohnungsmodernisierung, nur
dann versagt werden, wenn aus stddtebaulichen Griinden
heraus die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung erhalten
werden soll.

Ein Ziel der Erhaltungssatzung ist es, BevOolkerungsstruk-
turen vor Verdnderungen zu bewahren, die sich aus Verdnde-
rungen aus dem Wohnungsmarkt ergeben. Es sollen Vertrei-
bungseffekte verhindert werden, die sich aus umfangreichen
ModernisierungsmaBnahmen ergeben kénnen, indem die Woh-
nungsmodernisierung auf ein fir die Bevdlkerung vertret-
bares MaB reduziert werden kann.

Die Erhaltungssatzung ist somit ein préaventives Instrument
zur Verhinderung der Verdrangung der Bewohner in aufwer-
tungsverddachtigen Gebieten.

Kurzfristig zu realisierende Forderungen:

- Anwendung der auf Milieuschutz orientierten Erhaltungs-
satzung in Hamburg, insbesonders auch in Gebieten mit
hohem Bestand an ehemaligen Sozialwohnungen im Besitz
gemeinniitziger Wohnungsunternehmen;

- Ausiibung des Vorkaufsrechtes zur Sicherung preiswerter
Wohnungen;

- Rechtliche Priifung des Umwandlungsverbotes von Mietwoh-
nungen in Eigentumswohnungen, im Rahmen der Festlegung
eines Quartiers als Milieuschutzgebiet.



Ergdanzende Forderungen

Um eine Verbesserung der Wohnsituation auch der unteren
Einkommensgruppen zu gewdhrleisten, miissen weitere woh-
nungspolitische Verdnderungen erfolgen, die lber das bereits
Gesagte hinausgehen. Im folgenden werden aus diesem Grunde
erginzende Forderungen, die nicht im Rahmen der Analyse der
Stadterneuerungsintrumente erhoben wurden, dargestellt.

Kurzfristige zu realisierende Forderungen:

- Sofortige Instandsetzung und Vermietung leerer Gebdude;

- Konsequente Anwendung der Zweckentfremdungsverordnung,
wenn Wohnungen durch gewerbliche Nutzungen, z. B.
Arztpraxen, zweckentfremdet werden;

- Verhinderung der Umwandlung, indem keine Abgeschlossen-
heitserkldrungen fiir Wohnungen erteilt werden, die nicht
dem aktuellen Neubaustandard entsprechen, indem vor Er-
teilung der Abgeschlossenheitserkldrung die Wohnungen auf
Instandhaltungsméangel untersucht werden und ggf. die In-
standsetzung behdrdlich angeordnet wird und, indem die
Erteilung der Genehmigung an den Nachweis eines Pkw-Stell-
platzes oder die Zahlung der Ablosesumme gekoppelt wird.
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horde Hamburg, a.a.0., S. 30



MOGLICHKEITEN ZUR KURZFRISTIGEN ERWEITERUNG KOMMUNALER

HANDLUNGSSPIELRAUME IN DER WOHNUNGSVERSORGUNG

In diesem Abschnitt werden vier Handlungsstrategien, die
auf kommunaler Ebene kurzfristig umsetzbar wdren, auf-
gezeigt.

Besonders die Rolle und Struktur der kommunalen Wohnungs-
baugesellschaft SAGA soll beleuchtet werden. Angesichts
hilfloser rein betriebswirtschaftlicher Konsolidierungs-
konzepte fir die SAGA erscheint die Erarbeitung einer woh-
nungspolitischen Perspektive lberfallig.

Als Beispiel fiir neue Trdgerformen, die in der Lage sind,
neue Formen des Wohnens zu ermdglichen und preiswerten
Wohnraum zu sichern und zu erweitern, wird das Modell
einer Stiftung mit Wohnungsbautrdgerfunktionen vorgestellt.
Ein solches Modell kann als Auffangstruktur fir von Ver-
kdufen bedrohte Wohnungsbestande fungieren.

Da inzwischen die Wohnungslosigkeit in Hamburg dramatische
AuBmaBe annimmt, wird es immer dringender, kurzfristige
MaBnahmen zur Prdvention umzusetzen. In Hamburg ist dazu
bisher viel zu wenig getan worden. Hier sollen hamburg-
spezifische Bedingungen und Vorschldge zur Verbesserung
der Pravention von Wohnungslosigkeit aufgezeigt werden.



DER OKONOMISCHE UND SOZIALE KOLLAPS DES SOZIALEN MIET-
WOHNUNGSBAUS ODER DIE NOTWENDIGKEIT ZUR NEUSTRUKTURIE-
RUNG DER WOHNUNGSBAUFORDERUNG

Peter Schroeders

Wohnungsnot ist kein Hirngespinst von einigen Dauer-
querulanten, sondern inzwischen als solche Politikern

und Verwaltungen nicht nur in groBeren Stddten gegen-
wartig. Dabei ist die Analyse der Ursachen jedoch sehr
vielfdltig; die einen sprechen von einer durch die Woh-
nungspolitik der vergangenen Jahre hausgemachten Entwick-

1ung(])

, die anderen sehen die Hauptursache in einer Fehl-
einschdtzung der demographischen Entwicklung, die zudem
iberlagert wifd von dem ungebrochenen Zustrom deutschstam-
miger Aussiedler und DDR-Ubersiedler in die groBen Stddte
hinein. Einigkeit besteht in Bund und Ldndern Ulber die
Notwendigkeit zur krdftigeren Ankurbelung des sozialen Woh-

(2)

nungsbaus

In dieser Debatte, in der sich der sozialpolitisch am
meisten profilieren kann, der am meisten fordert, bleibt
die Diskussion Uber einen notwendigen qualitativen und
forderpolitischen Neuanfang in der Bestands- und Neubau-
politik im Hintergrund. Zu flirchten ist, daB mit einer
bloBen Neuauflage des traditionellen sozialen Wohnungsbaus
alle inzwischen reichlich bekannten Strukturfehler wieder-
holt werden. Einige Stichworte hierzu sind: Fehlfdrderung,
die Nichtfinanzierbarkeit des sozialen Wohnungsbaus, Woh-
nungsbau von der Stange, mangelnde Nutzerakzeptanz etc.

Im folgenden werden anhand der Analyse des FOrdersystems
im 6ffentlich gefdrderten Wohnungsbau die Notwendigkeit
zur generellen Umstrukturierung der Forderpolitik thema-
tisiert sowie Leitlinien dazu dargestellt.
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Thesen zur notwendigen Umstrukturierung der Wohnungs-
bauférderung

- Das Fdrdersystem fiir den 6ffentlich gefdrderten Woh-
‘nungsbau, welches seit Beginn der 70er Jahre in
Hamburg praktiziert wird, zieht aktuell und auch
kinftig enorm steigende 6ffentliche Subventionen
nach sich.

- Mit der aktuellen "Renaissance" des sozialen Wohnungs-
neubaus ist kein Neuanfang in der Wohnungspolitik er-
kennbar. Durch die Beibehaltung der Finanzierungsstruk-
tur werden die forder- und mietenpolitischen Probleme
des sozialen Wohnungsbaus perpetuiert. Einstiegsmieten
von DM 8,60 brutto/kalt und schon vorprogrammierte
Steigerungsraten sind zu hoch und gehen an aktuellen
sozialen Brennpunkten vorbei.

- Ein Subventionsaufkommen dst programmiert, welches
schon nach kurzer Zeit die Hohe der Herstellungskosten
der Wohnungen erreicht.

- Kommunale Handlungsspielradume fir die Wohnungsversor-
gung engen sich bei der Aufrechterhaltung des 70er-
Jahre-Fdrdermodells immer weiter ein. Die iiberkommenen
Férderinstrumente sind v611ig unflexibel und fiir drin-
gende aktuelle Aufgaben ungeeignet. Dieses gilt sowohl
fir den Bestand als auch fiir den Neubau.

- Eine tiefgreifende Umstrukturierung der Wohnungsbau-
férderung sowohl im Bestand als auch im Neubau ist er-
forderlich, um die aktuellen und kiinftigen Aufgaben
der Wohnungsversorgung unter sozial-, mieten- und fis-
kalpolitischen Aspekten erfiillen zu konnen.
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Bevor die Thesen anhand einiger empirischer Befunde
diskutiert werden, sollen zum Verstdandnis einige Aus-
flihrungen zur Funktionsweise und den Voraussetzungen
des Fordersystems im sozialen Wohnungsbau gemacht

werden.

GRUNDZUGE DER BESTEHENDEN WOHNUNGSBAUFORDERUNG

Grundsdatzlich kann im offentlich gefdrderten Mietwoh-
nungsbau zwischen zwei objektbezogenen Forderarten
unterschieden werden: der Kapitalsubvention und der
Ertragssubvention.

Das II. WoBauG aus dem Jahre 1956 ersetzt das im I.
WoBauG aus dem Jahre 1950 verankerte Richtsatzmieten-
system durch das System der Kostenmiete. Neben der
bisherigen Forderart in Form der Kapitalsubvention
wird nun die Ertragssubvention eingefihrt (§ 5 Abs. 1
II. WoBauG). Bis 1973 wurde in Hamburg eine Mischfor-
derung aus beiden Arten durchgefiihrt. ’

Kapitalsubvention bedeutet, daB der Staat direkt einen
Anteil der Gesamtkosten mit einem zinslosen Darlehen
subventioniert. Fiir die Baujahrgdnge 1970 - 1972 betrug
dieser Anteil z. B. im Mittel 25 % der Gesamtkosten.

Dieses Darlehen ist sozial- und preisbildungswirksam.

Ertragssubvention heiBt, daB der Staat dem Wohnungs-
eigentimer und den Finanzierungsinstituten den Ertrag
aus der Kostenmiete garantiert. und die Miete zeitweise
heruntersubventioniert wird. Bis 1973 bestand die Er-
tragssubvention in befristeten Aufwendungszuschiissen
pro gm Wohnfldche. Hiermit wurde die Kostenmiete auf
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eine politisch festgesetzte Anfangsmiete herabsub-
ventioniert. Der stufenweise Abbau der Aufwendungs-
zuschiisse fihrt zu den bekannten Mietspriingen und
deren Folgewirkungen. Die Summe der befristeten Auf-
wendungszuschiisse wird als verlorener ZuschuB gewdhrt.
Die Summe ist nach dem Auslaufen der Aufwendungszu-
schisse nicht mehr sozialbindungswirksam.

Seit 1973 wird in Hamburg ausschlieBlich die Ertrags-
subvention angewandt, d. h., der freie Kapitalmarkt
dringt immer stdrker in den Ooffentlich gefdrderten
Sektor ein. Die Subvention besteht seit diesem Zeit-
punkt aus Zinszuschiissen auf den nachstelligen Finan-
zierungsraum. Der hierdurch abgedeckte Gesamtkostenan-
teil betrdgt im Mittel der Baujahrgédnge 1973 - 1983
ca. 75 %. Der Staat stellt jetzt kein Kapital mehr zu
giinstigen Konditionen zur Verfiigung, sondern subven-
tioniert fiir den GroBteil der notwendigen Kapitalmenge
die marktiiblichen Zinsen und dadurch entstehende Til-
gungszuwdchse.

Die Zinszuschisse werden iber 20 Jahre gewdhrt und
bauen sich liber diesen Zeitraum als Fordersumme auf.
Sie werden nach vier Jahren um DM 0,60/qm Wohnflédche

im Monat verringert und dann in Zweijahresintervallen
um DM 0,40/gm im Monat bis zum 17. Jahr. Nach dem 20.
Jahr wird das Restdarlehen des nachstelligen Finanzie-
rungsraumes umgeschuldet und zu marktiiblichen Zins- und

Tilgungskonditionen durch die Miete "bedient“(3).

Mit diesem System wurden die Subventionen, die Produk-
tionsmengen und die Mieten zunehmend den Schwankungen
des freien Kapitalmarktes unterworfen.
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Mehrere auf die Zukunft gerichtete Annahmen wurden bei
der Einfiihrung des Systems der Ertragssubvention zu-
grunde gelegt.

Baukostenstabilitat

Durch fortschreitende Rationalisierung der Bauproduktion
sollten die Baupreise stabil gehalten werden. Der not-
wendige Mengeneffekt schien durch die projektierten und
in Bau befindlichen GroBwohnanlagen Steilshoop,
Mimmelmannsberg und Billwerder-Allermdhe gesichert. Da-
mals ging die Politik von dem Ziel aus, mindestens
10.000 Sozialwohneinheiten p.a. zu errichten.

Effektiver O0ffentlicher Mitteleinsatz

Durch die iiber 20 Jahre gestreckte Zinsbezuschussung
sollte die Inflation sich positiv auf die Reduzierung
des Gesamtvolumens Offentlicher Subventionen auswirken.
Zudem wurde durch das Systemein Lenkungseffekt fir
privates Kapital in bestimmte Wohnungsbauschwerpunkte
hinein erwartet.

Wirtschaftliche Prosperitat

Das System basiert auf der Annahme stetig steigender
Einkommen der Mieterhaushalte. Damit sollten die vor-
programmierten Mietsteigerungen kompensiert werden. Es
unterstellte auBerdem eine dauerhafte Investitionssteige-
rung im sozialen Wohnungsbau zur Sicherung des Mengen-
effektes sowie dauerhaft stabile Kapitalmdarkte, da alle
Variablen des Fordersystems in ihrer Entwicklung maBgeb-
lich von deren Entwicklung abhdngig waren und sind.

Nicht erst heute sind wir an einem Punkt angelangt, wo
eine kritische Uberpriifung von Systemannahmen und realer
Entwicklung vorzunehmen ist, um daraus ggf. Konsequenzen
fir aktuelle und kiinftige Forderaufgaben zu ziehen.



Dynamische Entwicklung der Kostenmiete

Folgende Tabelle zeigt die Entwicklung der durchschnitt-
lichen Gesamtkosten pro gm Wohnfldache im Hamburger Sozi-
alwohnungsbau von 1970 bis 1983 und die Entwicklung des
Kostenanteils, der im Rahmen der O6ffentlichen FOrderung
bezuschuBt wird. Gleichzeitig sind die jdhrliche Anfangs-
miete sowie die Zinsentwicklung auf dem freien Kapital-

markt dargestellt.

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

Jahrginge 1970(1971]1972]197311974(1975[1876{1977(1978{1975{19801981{1982|1983
Anzahl der WE 553455983866 15066}4042(4723 2887 1{2553|2054|2422 2409|3288 3009 |2667
g m’ 67,1/68,7|70,5/68,1(69,8169,7170,8(72,4(69,2\71,2|72,8{70,1{71,6{71,4
P Gesamtkosten 1058|121311315{1330|1441|1405|1455|1566|1773{18722158}2290 {2345 |2300

Finanzierung DM/m’

Vorrangige Mittel 652 | 723724 {187 | 169|186 | 186 | 160 ! 97 | 28 | 46 | 34 | 66 | 157

i.v.H. 61 | 60 | 55 | 14 |11,7]13,2(12,7]%e,2}5,51,4}2,1{1,5{2,8]6,8

bis 73 offentl.,
dann nachr. Mittel 246 | 305 | 364 [1002]1149 (107511127 (12031441 {16671181641927|1948 {1820

i.v.H.Z) 23 | 25 i 27 {75,3|79,7176,6(77,5176,8(81,2]85,1|84,1{84,1{83,0{79,1
Zusatzdarlehen 4] 42 | 42
i.v.H. 3,813,513,1

Restfinanzierung 119 | 143 1185|141 | 123 | 144 1142 203 235 | 266 | 296 | 305 | 329 | 323

i.v.H. 12,2111,5(14,9{10,7 8,6 {10,2| 9,8 13 113,3(13,5(13,8 13 14 14,1
~Zuschisse aus 24 2
Haushaltsmitteln _ - - - - - - - - - - -
i.v.H. 1,4 |0,02

fapitajnarktzins g s6|8,50(8,29(9,89 [1047(8,69|7,8417,01(6,427,66 9,55 1105 |10p6 (8,23

Bewi]1igungsmiete |3 5514,004,70(4,70(4,70(5,50 (5,505,505, 50 |5,60 6,00 |6, 30 |6,90 7,30

1) Hierin sind aufgrund erheblich abweichender Finanzierungskonditionen nicht enthalten:
Werks- und werkgefdrderte Wohnungen, § 17 II. WoBauG MaBnahmen, Wohnungen in Wohnhei-
men, Altenwohnungen; es handelt sich um jdhrlich bewilligte Miet~ und Genossenschafts-
wohnungen.

2) Bis 1973 wurden fiir einen Teilbereich der Gesamtkosten &ffentliche Mittel als Kapital-
subvention zu 0 % Zinsen und 0,5 % Unkostenbeitrag gewdhrt. Ab 73 bestehen die offent-
lichen Mittel in der Ubernahme der jdhrlichen Zinsen Uber 20 Jahre, abziiglich
Abbaubetrige in bestimmten Zeitabstdnden. Die Summe der Zinszuschiisse {verlorene
Zuschiisse) baut sich also iiber 20 Jahre auf. Es handelt sich um eine Ertragssubvention

3) Wiistenrot: Wohnungsbau im Spiegel der Zahlen.

Quelie: Wohnungsbau im Spiegel der Zahlen, HWK-Berichte, eigene Zusammenstellung.
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Es zeigt sich, daB die projektierten 10.000 Wohnein-
heiten p.a. nie erreicht werden konnten. Vielmehr fand
schon kurz nach Einfiihrung des Fordersystems eine ra-
dikale Abkehr von groB angelegten Neubauprogrammen zu-
gunsten der verstdarkten Modernisierungsforderung statt.
Mit weniger Mitteleinsatz schien hier eine wesentlich
groBere Rendite in kurzen Zeitrdumen zu erzielen zu
sein. Die Investitionsneigung in den Wohnungsneubau
nahm ab. Die erwartete Baukostenstabilitdt konnte nicht
erreicht werden. Vielmehr brachten die 70er Jahre die
groBten Preissteigerungen der Nachkriegszeit. Von 1970
- 1983 stiegen die Baupreise um 110 %. Parallel zu
diesen Steigerungen stiegen die Zinsen auf dem Kapital-
markt enorm an. Die Folge war, daB mit immer weiter
steigendem offentlichen Mitteleinsatz immer weniger

Wohnungen gebaut werden konnten.

Aus der Tabelle wird deutlich, daB der Kostenanteil, auf
den sich die Zinsbezuschussung bezieht (nachrangige
Mittel), stdndig gestiegen ist. Gleichzeitig sind die
Sozialmieten permanent gestiegen. Produktionsmengen und
Miethohen wurden zunehmend zu den einzigen staatlich be-
einfluBbaren Variablen zur Begrenzung des Fordervolumens.
Mit anderen Worten: Um das Subventionsaufkommen zu be-
grenzen, mufBten Programme gekirzt und die Mieten ange-
hoben werden. Bedarfskriterien gerieten zunehmend in den

Hintergrund.

Das Subventionsaufkommen ist keine statische GrdfBe,
sondern verlduft iliber 20 Jahre dynamisch. Es hat sich
gezeigt, daB dadurch auf spdter aufgetauchte Bedarfslagen
kaum noch reagiert werden konnte, da die "Erblast" des
Systems bis heute kommunale Handlungsspielrdume einengt.



Mietenentzerrungsansatz

Ende der 70er Jahre traten erste Kapitalverwertungs-
probleme aufgrund systembedingter Mietsteigerungen

und stagnierender und z. T. rickldufiger Einkommen
vieler Mieterhaushalte auf. Insbesondere in den GroB-
wohnanlagen traten Leerstdnde in erheblichem AusmaBe
auf. Zur Sicherung der Kapitalverwertung des Wohnungs-
baukapitals wurden Mietobergrenzen sozusagen als system-
modifizierende Elemente eingefiihrt. Die Differenz
zwischen programmierter Miete und Mietobergrenze wurde
ab diesem Zeitpunkt nachsubventioniert.

Folgende Tabelle zeigt die Mietobergrenzen, die seit
dem 01.01.1988 gelten:

Giltig- Mietobergrenzen in DM/m? Wfl. mtl. fir die Férderungsjahrgdnge
keit der
Mietober- bis 1964 1965 bis 30.6.78 ab 1.07.1978
grenzen -
Wohnungen allgemein Grof- allge- | Grob- allge- Grofwohnanlagen *)
wohn- mein wohn- mein
an- an- in Gebduden alle
lagen *) lagen *) mit >5 Stock-| ubhrigen
werken und
> 65 m? WEL.
ohne Bad | mit Bad | mit Bad mit Bad und mit |mit Bad und mit Sammelheizung
und ohne { oder und mit Sammelheizung
Sammel - Sammel- | Sammel-
heizung heizung | heizung
ab 1.1.88 7,48 7,48 8,88 7,25 8,28 7,25 8,68 7,15 7.65

Quelle: Biirgerschaftsdrucksache 13/4339 v.06.09.1989
GroBe Anfrage der SPD-Fraktion
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Im Rahmen eines sog. Mietenentzerrungsprogrammes(4) wur -
den die notwendigen Mittel zur Nachsubventionierung aus
der Nachverzinsung 0ffentlicher Baudarlehen geschopft,
die im Rahmen der in den 50er und 60er Jahre praktizier-
ten Kapitalfdrderung als zinslose Darlehen gewdhrt wur-
den. Damit vollizieht der sog. Mietenentzerrungsansatz
einen ZirkelschluB. Durch die Nachverzinsung beschleu-
nigt sich die Abldsung offentlicher Mittel im dlteren
Sozialwohnungsbestand. Die Folge ist, daB von ca.
250.000 Wohneinheiten im Jahre 2000 nur noch ca.
30.000 aus diesem Bestand der Sozialbindung unterliegen

(5)

werden Die Quelle der Nachsubvention verschwindet
durch den strukturellen Ansatz der Mietenentzerrung
selbst. Gleichzeitig steigt das Nachsubventionsvolumen
stetig, da die Mietendynamik bei jingeren Bestdnden vor-
anschreitet und immer mehr kostenintensive Baujahrgdnge
die staatlich fixierten Mietobergrenzen ilberschreiten.
Durch den Mietenentzerrungsansatz ist kurzfristig ein

in erster Linie betriebswirtschaftlicher Entlastungsef-
fekt fiir einzelne Wohnungsbaubestdnde erreicht. Mittel-
und langfristig werden die fiskalpolitischen und versor-
gungspolitischen Probleme dadurch verschdrft. Der Ansatz
trdagt zur beschleunigten Herausbildung des 70er-Jahre-
Sozialwohnungsbestandes, liberwiegend in GroBwohnanlagen
ge]egen(6), zur letzten sozialgebundenen Bestandsreserve
bei. Wir sind mit dem Antagonismus konfrontiert, daB ei-=
nerseits relativ preiswerter Wohnraum mit einer aus heu-"’
tiger Sicht niedrigen Fdrderintensitdt fiir eine soziale
Wohnraumversorgung verschwindet und sich ein stddtebau-
lich und forderpolitisch fragwirdiger und extrem teurer
Wohnungsbestand als letzte staatlich beeinfluBbare Be-
standsreserve herausbildet.
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Das Fordersystem - ein FaB ohne Boden

Folgende Tabelle zeigt die Barwerte der Subventionen
in Relation zu denhistorischen Kosten des 70er-Jahre-
Baubestandes einmal zum Stichjahr 1985 und insgesamt
‘nach 20 Jahren reguldrer Forderung.

Verlorene Zuschiisse in Relation zu den histo-
rischen Kosten im Jahre 1985 und 20 Jahre nach

Erstbezug
Jahr- @ Kosten verlorene Zuschiisse i.v. H. v. Kosten
gang pro WE
DM 20 Jahre nach incl. Tilg.-
1985 Erstbezug Darlehen
1973 90.573 78,2 108,36 120,95
74 100.5817 84,16 129,26 143,52
75 97.928 61,3 101,05 114,31
76 103.014 52,0 96,96 110,70
77 113.378 40,6 91,40 105,4
78 122.691 35,0 95,41 ' 111,25
79 140.406 38,12 103,03 120,22
80 157.102 40,0 130,33 147,83
81 160,529 37,2 143,95 161,68
82 167,902 25,07 133,88 151,44
83 164,220 13,02 120,68 137,14

Bei allen Jahrgdngen sind 100 % der Kosten iiberschritten.
Wirde eine Gesamtrechnung unter Beriicksichtigung des
Wohngeldes, ggf. in den Bestand geflossener Mietschulden-
ibernahme sowie der Nachsubvention gemacht, wdre die
Relation noch viel ungiinstiger. Der Staat hat also nach
20 Jahren liber 100 % gefdrdert und verliert gleichzeitig
mit dem Auslaufen der FOrderung seine sozialpolitischen
Zugriffsmoglichkeiten auf die Wohnungen. Hdtte der Staat,
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die Kommune von Anbeginn 100 % gefdrdert, also selbst
gebaut, hdtte seit dem Erstbezug das Prinzip der Be-
wirtschaftungskostenmiete verwirklicht werden konnen.
Zudem waren die Wohnungen dann dauerhaft in kommunaler
Verfiligung und kdnnten nach Bedarfskriterien bewirtschaftet

werden.

Nach 20 Jahren, so sieht es die reguldre Forderung vor,
ist die Zinsbezuschussung zu Ende und die Mieter sollen
die dann erreichte Kostenmiete voll zahlen. Wie sich der
geplante Mietenverlauf auch ilber das 20. Jahr hinaus dar-
stellt, verdeutlicht folgende Graphik:

Geplanter Mieten- und Forderungsverlauf am Beispiel des
Baujahrganges 1974

Ursprungsdarlchen oH/m’ 1,149

Restdariehen oH/m" 622,15
T{l1gungszuwachs DH/mt 296.55>g::::nsrygagcl§::h:3n‘1§h :u:]' 8 3 anrechenbare
Tilgungsdariehen DH/m’ 205,35 prungsdariehen

Angenomwene Annuiti¥t 1994 8 X Zinsen, 1 X Tilgung

Zinsen 1974 lo,47 £, 1984 9 3

Angerechnete 2insan 1974 8s

Wohnkosten ab 1994

0y . 19,49 Bruttowarmmiete
4 - : 2,50 Helzung/Warsmasser
Umschuldung auf 16.99

1 —> 8ruttokaltxiete

HWK-Ebene
la Jahree 1974 = 3. 10 8ewirtschaftungsko-
Kostenaiete (14,7200) 15 * stensteigerung
neue Kostenmiete Incl,
2,4 1 2usdtzl. verlos 13,89 Annuftit aufdas THi-
12,36 DM, Kinderung durch ‘rene Zuschlsse?! gungsdarichent!
Zinsbegrenzung auf 8 1 1 11X .

12,36 wurspr.rechn.Kostenaiete

Ttigungszuwachs 3,00 Entschuldungsgewinn

{m
[:] liaszuschlsse

% Abbau von Zinszu-
schissen

9,36 Xapltatkosten zrgl.ur-
urspr.Bewirtschaftungs-
kosten
- sind dievorrangigen

oy Mittel getilgt, sind

17/// / sie dennoch rechne-

W risch als Entschul-
// % du:;sq‘::‘nn:s:nthal-

ten. Hier O/’ 1,30

Anfangsmiete (4,70 0H)

- Eigenkapitalverzinsung
- 0,5 % auf Baudartehen
- Yerz. vorr. Mittel +
- Bewirtschaftungskosten

Umschuld
0,95 Tilgung durch Abschreibangsante{1J] schuldung

t r

f— Tt~ Tt —t—t—t— 1t
74 75 76 77 78 79 8o 81 82 83 84 85 86 87 88 89 90 91 92 93 94 95 36

1) Bel einer Annuit¥t von 8 T Zinsen und 1 I Tilgung betrigt die Laufzelt des Tilgungsdarlehens 29 Jahre. Bet efner vorzeitigen RUck-
zahlung betrigt derzeit die Nachwirkungsfrist auf die Sozialbindung 8 Jahre.

2) Diese verlorenen luschisse srgeben sich aus der Oifferenz der Kapitalmarktkonditfonen zu den Qarlehenskenditionen nach dem fdrder-
system. Sle kianen durch Umschuldungen auf seiten der WK im Zeitverlauf grdBer, aber auch kleiner werden. Wir haben hier eine
10jihrige Festzinsphase unterstellt.

3} Xalkulatorisch ksnn ein Tefl der Abschreibung vom Bauherrn zur Tilgung der Fremdmittel eingesetzt werden. Rechnerisch darf er die
T11qung_nach der II. BYO nicht in Ansatz briagen. .

4) Ofe Bewirtschaftungskostensteigerung baut sich im Lsufe der 20 Jahre auf.
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Fallen die Subventionen so fort, ist fiir den Beispiel-
Jahrgang 1974 im Jahre 1994 eine Bruttokaltmiete von
ca. DM 17,00 pro gm Wohnfldche vorprogrammiert. Eine

80 qm groBe Wohnung kostet dann ca. 1.400,-- DM/kalt.
Wird die Annahme zu Beginn der 70er Jahre, daB ein
Haushalt ca. 25 % seines Nettoeinkommens fiir Miete auf-
wenden soll, ernst genommen, so muB ein Vier-Personen-
Haushalt, der die Wohnung im Jahre 1994 bewohnt, ein
Nettoeinkommen von ca. DM 5.600,-- haben. Er muB Normal-
verdiener und § 5-Schein-Inhaber sein. An diesem Bei-
spiel wird der Anachronismus auf Einkommenszuwidchsen

(7)

fuBender Fordersysteme deutlich .

Soll die Miete p.a. nur um 2 % bis 1994 steigen, miBte
ab 1994 eine Nachsubvention von ca. DM 8,00 pro qm ge-
wahrt werden. Das beliefe sich bei der Beispielswohnung
auf ca. DM 650,00 im Monat. Schnell werden sich dann die
verlorenen Subventionen auf ein Mehrfaches der histo-
rischen Kosten der Wohnung belaufen.

Die skizzierte Entwicklung gilt mit steigender Tendenz
fir alle Sozialwohnungen der 70er und 80er Jahre. Jede
Neubauwohnung, die nach den gleichen Fdrdergrundsdtzen
subventioniert wird, durchlduft den gleichen ProzeR. An-
gesichts aktueller erhdhter Nachfrage nach Bauleistungen
kommt es derzeit zu focierten Baupreissteigerungen(8),
was die staatlichen Forderbudgets zusdtzlich in der Zu-
kunft belastet. Gleichzeitig zeichnen sich nach einer
Phase relativ entspannter Kapitalmdrkte zum Ende der

80er Jahre deutliche Zinssteigerungsraten ab.

Uberlegung zur Neustrukturierung des Férdersystems

Aus den aufgezeigten Widerspruchskonstellationen sollen
im folgenden Grundsdtze fiir die Neustrukturierung der
Wohnungsbaufdorderung hergeleitet werden.
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Eine wohnungswirtschaftlich und sozialpolitisch sinn-
volle Konzeption fiir den sozialen Wohnungsbau 1@dRt

sich nur im Zusammenhang einer gesamtstadtischen Woh-
nungspolitik, die den Bestand und den Neubau einbezieht,
verwirklichen. Grundlegende Voraussetzung ist ein weit-
gehender Erhalt von Sozial- und Kostenbindungen aller
Jahrgdnge des sozialen Wohnungsbaus - und dieses in den
unterschiedlichsten Lagen und Baustrukturen des stdd-
tischen Wohnungsmarktes. Eine Verbreitung der realen
Wohnchancen einkommensschwacher Bevglkerungskreise an den
unterschiedlichsten Orten der Stadt ist ein entscheiden-
des Konzeptelement fiir eine soziale Entwicklungsperspektive

(9)

des sozialen Wohnungsbaus Wenn hier vom Erhalt des
sozialen Wohnungsbaus die Rede ist, dann ist damit nicht
der Erhalt zum Status quo gemeint. Damit blieben die dar-
gelegten Probleme der objektbezogenen Forderung wie die
Mieten- und Forderverzerrungen und die Subventionsdynamik
im jlingeren Bestand weiterhin ungeldst. Wenn sozialer Woh-
nungsbau so weiter betrieben wird, muB es zwangsldufig
entweder zu untragbaren Mieten oder zu untragbaren Belastun-
gen staatlicher Budgets kommen. Ein Uberfdlliger Neuansatz
in der Wohnungspolitik soll diese Probleme von Grund auf
16sen und sich nicht wie bisher mit graduellen System-
modifikationen begniligen, mit denen, wie am Beispiel des
Mietenentzerrungsansatzes gezeigt, mittelfristig nichts
gewonnen ist.

Der hier vorgeschlagene Ansatz geht von der Durchfiihrung
einer gesamtbestandsbezogenen Wirtschaftlichkeitsberech-
nung aus. Damit ist eine Abkehr von der objektbezogenen
Forderung mit ihren Strukturproblemen und Fehlern hin Zu
einer bestandsbezogenen Kosten- und Mietenkalkulation ver-
bunden. Es findet eine kommunale Durchschnittsfdrderung
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und die Bildung einer Durchschnittsmiete statt. Samt-
Tiche Finanzierungskosten (Ausgaben) und Subventionen
(Einnahmen) werden in einem kommunalen Baufonds zusam-
mengefaBt und auf alle einbezogenen Wohnungen liber-
ltragen. Uber die Durchschnittsmiete (Mietenpooling) wird
die Bewirtschaftung der Wohnungen gesichert, und gleich-
zeitig flieBt dem kommunalen Baufonds dariiber ein Finan-
zierungsbeitrag als Einnahme zu. Der Baufonds iibernimmt
die finanzierungs- und fordertechnische Verwaltung des
Bestandes, wdhrend die Bewirtschaftung dezentral durch
unterschiedlichste Tokalspezifische Organisationsformen
durchgefiihrt wird. Es wird also von einer Zentralisierung
der Vermdgensverwaltung durch den kommunalen Baufonds
(Eigentum) und von einer Dezentralisierung der Wohnraum-
bewirtschaftung durch von Mietern kontrollierte und be-
stimmte Organisationen (Verfiigung) ausgegangen.

Folgende Ziele sind mit der Einfiihrung einer gesamtbe-
standsbezogenen Wirtschaftlichkeitsberechnung verbunden:

- Die Durchschnittsmiete soll unter den derzeitigen Miet-
obergrenzen des sozialen Wohnungsbaus liegen. Unter
Beriicksichtigung von Einkommens- und Wohnwertkriterien
sind Auf- und Abschldge zu vereinbaren. Erst so hat
eine "Fehlbelegerabgabe" einen Sinn.

- Die staatlichen Aufwendungen sollen nicht hdher sein

als nach dem jetzigen FOordersystem. Werden die dlteren,
weitgehend entschuldeten Wohnungsbestdnde dauerhaft in
die Durchschnittsmietenberechnung einbezogen, so kann
der kommunale Baufonds fiir aktuelle Neubauaufgaben zu-
satzlich zu Taufenden Subventionen auch Kapitalmarkt-
mittel einsetzen, ohne daB sich das Durchschnittsmieten-
niveau entscheidend erhoht. Mittel- und langfristig soll
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der Neubau zu 100 % aus Finanzierungsbeitrdgen der
Durchschnittsmiete und direkter staatlicher Kapital-
forderung betrieben werden.

- Die Durchschnittsmiete soll also mittel- und lang-
fristig Finanzierungsspielrdaume fiir den Aufbau eines
sog. revolvierenden Fonds ermdglichen.

Grundprinzip des kommunalen Baufonds ist, daB die Uber-
schiisse aus dem EntschuldungsprozeB bei dlteren Wohnungen
zur Deckung der hohen Aufwendungen bei jingeren Wohnungen

(]0). Es findet also eine Gleichbe-

herangezogen werden
handlung aller Wohnungen statt; die Mieten- und FoOrderver-
zerrungen entfallen, und die Subventionsdynamik des jlnge-

ren Bestandes ist von diesem Teilbestand abgekoppelt.

Hamburg bietet noch sehr giinstige Ausgangsbedin-
gungen filr die Einflihrung der Durchschnittsmiete, da ca.

75 % des sozialen Wohnungsbaus (ca. 230.000 Wohnungen)

vor 1970 gebaut wurden, d. h. im EntschuldungsprozeB recht
weit vorangeschritten sind. Der Erhalt dieser Wohnungen als
preiswerte Sozialwohnungen ist insofern eine zentrale
Voraussetzung, um im Rahmen des Mietenpoolings eine giinsti-
ge Durchschnittsmiete zu erreichen.

Neben der Notwendigkeit einer neuen Berechnungsart muB ge-.
sagt werden, daB sich die fiskalischen und mietenpoliti-
schen Probleme der sozialen Wohnungsversorgung ohne Ab-
striche an kiinftige Renditeerwartungen im sozialen Woh-

nungsbau nicht 16sen lassen:

- Eine dauerhafte Begrenzung der Eigenkapitalverzinsung
auf 4 % ist vorzunehmen. Darin einzuschlieBen ist auch
das bis zum Umstellungszeitpunkt entschuldete Kapital.
Hier hdtte eine Novellierung des Wohnungsgemeinniutzig-
keitsgesetzes ansetzen missen.
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- Die derzeit im sozialen Wohnungsbau gebundenen Kapital-
marktmittel missen auf der Basis der Restschuld zu
niedrigeren Zinsen umgeschuldet werden. Dieses bedeutet
Zinsverzichte der Banken - auch kiinftig.

Empirische Berechnungen, die auf dieser Basis vorgenommen
wurden, haben ergeben, daB durch die Zusammenfassung der
Kosten im kommunalen Baufonds ein Durchschnittsmieten-

niveau erreichbar ist, welches unter den derzeitigen Mie-

(11)

ten des sozialen Wohnungsbaus liegt Dieser weitgehen-
de Ansatz ist derzeit weit davon entfernt, eine politische
Durchsetzungschance zu haben. Alle Chancen, ihn zumindest
fiir Teilbestdande umzusetzen, namentlich fiir die Bestdnde
der ehemaligen NEUE HEIMAT und fir die Bestdnde der stadt-
eigenen SAGA, werden unter dem Druck der FDP von der
Hamburger Sozialdemokratie vertan. VerduBerungen und damit
Erhohung der Kapitalbindungen und Forcierung der Mieten-
entwicklung stehen eher auf dem Programm. Die Wohnungs-
politik in Hamburg steckt in der Tat seit Jahren in einer
Kreativitdtskrise.

Anmerkungen:

(1) S. u. a. Pfeiffer, Ulrich: Stadtbauwelt

(2) S. betr. Wohnraumversorgung in Hamburg:
Antwort des Senates auf die GroBe Anfrage der Abg.
Hinze u. a., Bgsch.-Drs 13/4339 vom 06.09.1989

Uber die Hohe der jeweiligen Anstrengungen gibt es
zwischen Hamburg und dem Bund unterschiedliche Auf-
fassungen.

(3) S. hierzu die laufenden Forderrichtlinien der
Hamburger Wohnungsbaukreditanstalt.
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S. Bgsch.-Drs. 9/2613 v. 14. 0Okt. 1980,

Mitteilungen des Senates an die Birgerschaft -
Mietenentzerrung im offentlich gefdrderten Sozial-
mietwohnungsbestand.

S. Fuhrich, Manfred: Sicherung des Sozialmietwoh-
nungsbestandes, Frankfurt/1986.

S. Schubert,D.: GroBsiedlungen in Hamburg - Uber-
sicht, Bestandsaufnahme, Probleme, TU Hamburg-
Harburg/1986

Neben dem Férdersystem im 0ffentlich gefdrderten
sozialen Mietwohnungssektor ist auch das System
offentlicher Modernisierungsforderung an zukinftigen
Einkommenszuwdchsen der Nutzerhaushalte orientiert.
Jahrelang galt das Motto "Die Bauindustrie muB sich
gesundschrumpfen"; aktuell stoBt die Nachfrage auf
abgebaute Produktionskapazitdten, was zwangsldufig
Preissteigerungen nach sich zieht.

Hiermit soll den derzeitigen Prozessen sozialer Segre-
gation mit stark rdumlicher Ausprdgung und Benachteili-
gung einkommensschwacher Haushalte begegnet werden.

S. hierzu auch Kratke, St.: Kommunaler Wohnungsbau als
InfrastrukturmaBnahme, Frankfurt/1981.

S. Schroeders, P.: Wohnungswirtschaftliche und fiska-
lische Probleme in Hamburger GroBwohnanlagen -
Kummunale Handlungsansdtze, Hamburg/1989.
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ANMERKUNGEN ZUM "SANIERUNGSKONZEPT" DER KOMMUNALEN
WOHNUNGSBAUGESELLSCHAFT SAGA

Peter Schroeders

Die SAGA ist eine groBe Wohnungsbaugesellschaft mit ca.
90.000 Wohnungen. Unter ihrer Verwaltung stehen mehr als

10 % des gesamten Hamburger Wohnungsbestandes. Sie gehirt
zu 100 % der Freien und Hansestadt Hamburg; kdonnte also

von der GroBenordnung ein sehr effektives Organ staatlicher
Wohnungspolitik sein. Sie ist es jedoch nicht! Auch als
kommunales Unternehmen ist sie den gleichen Eigenwirt-
schaftlichkeitskriterien wie jedes andere gemeinniitzige

Wohnungsunternehmen unterworfen.

Das Land Hamburg beeinfluBt die SAGA nur Ulber Personalver-
flechtung in den Unternehmensorganen. Der Zwang zur Eigen-
wirtschaftlichkeit bewirkt die vollige Integration der
Wohnungsbauproduktion, -finanzierung und Bewirtschaftung

in privatwirtschaftliche Zusammenhange. Die Verpflichtung
zur Eigenwirtschaftlichkeit fihrt bei steigenden Bau- und
Finanzierungskosten in einen Widerspruch zu dem Ziel, Wohnungs-
versorgung zu tragbaren Mieten zu gewdhrleisten. Die Kosten-
miete des sozialen Wohnungsbaus, d. h. die subventionsbe-
reinigte Miete, ist in ihrer HOhe abhdngig von den markt-
iblichen Zinsen auf Fremdkapital, von der Eigenkapitalver-
zinsung und der Kosten der Bewirtschaftung. Die offentliche
Subvention deckt die Differenz zwischen Kostenmiete und
Sozialmiete ab. Von der Grundkonzeption garantiert die
Kostenmiete die Eigenwirtschaftlichkeit, was angesichts der
enormen Subventionen, die im Zeitverlauf in den Wohnungsbe-
stand flieBen, volkswirtschaftlich gesehen ineffizient sein
kann. Bei der SAGA sind zwei wichtige Prozesse aufgetaucht,
die die Eigenwirtschaftlichkeit in Frage gestellt haben.
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Zum einen ist ein kaum zu uUberbietendes MiBmanagement
betrieben worden mit der Folge, daB die Kostenstruktur -
insbesondere im Verwaltungsbereich - in schwindelerregende
Hohen getrieben worden ist. Zum anderen hat die SAGA gegen-
iber anderen Wohnungsunternehmen erhdhte sozialpolitische

Verpflichtungen zu Ulbernehmen.

Gleichzeitig ist sie, so auch das betriebswirtschaftliche
Gutachten iiber den Zustand der SAGA, der gesetzlich vorge-
schriebenen Instandshaltungspflicht ihres Bestandes nur un-
genligend nachgekommen, was einen betrdchtlichen bestandsge-
fihrdenden Instandsetzungsstau erzeugt hat. Fazit des Gut-
achtens: Entweder die SAGA verkauft Teile ihrer Bestande,
organisiert ihre Verwaltung nach modernsten Managementkon-

zepten oder sie geht in den Konkurs ¢ 1)

Das Sanierungskonzept kann auf die Formel gebracht werden,
daB die privatwirtschaftliche Eigenwirtschaftlichkeit

der SAGA wiederhergestellt werden soll. Angesichts der

Lage auf dem Hamburger Wohnungsmarkt ist der geplante Ver-
kauf von 4.700 kommunalen Wohnungen ein weiterer groBer
wohnungspolitischer Fehler. Neben den Verkdufen sollen
5.000 Wohnungen in eine maximale Verwertung auf dem
Hamburger Wohnungsmarkt Uberfiihrt werden. D. h., fir diese
Wohnungen sind erhebliche MieterhBhungen zu erwarten. Zu
diesem Zweck soll die SAGA in zwei Unternehmenssegmente ge-
teilt werden. Aufsummiert werden iber 10 % des SAGA-Bestan-
des einer sozialen Wohnungsversorgung entzogen und einer
hoheren Kapitalverwertung zugefihrt. Der Okonomische Druck
auf die verbleibenden Wohnungsbestdnde wird sich stark er-
hohen, da durch die dramatische Abnahme preiswerten Wohn-
raums auf allen Wohnungsteilmdrkten erhthte versorgungspo-
litische Aufgaben auf die SAGA als stddtische Wohnungsbau-
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gesellschaft zukommen werden. Damit tragen die politisch
Verantwortlichen zur Perpetuierung der Wirtschaftlich-
keitskrise der SAGA bei. Weitere Verkdufe sind in der

Logik betriebswirtschaftlichen Denkens vorprogrammiert.

Ganzheitliches, volkswirtschaftliches und wohnungspoli-
tisches Denken und Handeln wiirde schnell belegen, daB
das praktizierte betriebswirtschaftliche Sanierungskon-
zept der SAGA auch unter fiskalpolitischen Aspekten kaum
sinnvoll sein kann. Es ist zu erwarten, daB durch Miet-
steigerungen die Wohngeldaufwendungen insgesamt steigen
werden. Wenn sich die Reserve preiswerter Wohnungen wei-
ter einengt, werden Wohnungslose zunehmend in Hotels und
Pensionen untergebracht werden miissen. Schon heute liegen
die jahrlichen staatlichen verlorenen Aufwendungen fir
die Pensionsunterbringung bei ca. DM 60 Millionen. Die
Verlagerung eines Teils der Wohnungsversorgung auf zum
Teil dubiose Pensions- und Bordellbesitzer kostet
Hamburg sehr viel Geld, was zur Sicherung und zum Zubau
preiswerter Wohnungsbestdnde sinnvoller ausgegeben ware.

Die Nachsubventionsleistungen fiir die verbleibenden Sozi-
alwohnungen im SAGA-Bereich werden steigen. Die teuren
Sozialwohnungen der 70er Jahre sind an untere Einkommens-

bezieher ohne zusdtzliche MietsicherungsmaBnahmen weniger
vermietbar. Gleichwohl werden diese Wohnungen zunehmend

die letzte Versorgungsreserve bilden. Teure Sozialwohnungen
mit einer hohen Forderintensitdt bilden sich als letzte
Versorgungsreserve heraus, wdhrend relativ preiswerte Woh-
nungen mit einer vergleichsweise niedrigen FOrderintensitédt

einer sozialen Wohnungsversorgung entzogen werden.
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ATl diese Aspekte verdeutlichen, daB der Preis zur Wieder-
herstellung einer privatwirtschaftlichen Eigenwirtschaft-
lichkeit der SAGA fiir Hamburg sehr hoch ist. Letztlich
profitieren die Haus- und Grundeigentiimer insgesamt an
dieser "Sanierungspolitik", da ein weiteres Kontingent
preiswerter Wohnungen als mietpreisdampfende EinfluBgroBe
vom Wohnungsmarkt verschwunden ist. Versprechungen wie:
"Es soll sichergestellt werden, daB keine spekulative Ver-
wertung der verkauften Wohnungen erfolgt" (Eugen Wagner,
Bausenator) werden schon durch Teilverkdufe an einschldgig
bekannte Wohnungsspekulanten vdllig unglaubwiirdig. Dariiber
hinaus muB nicht erst spekulativ verwertet werden, damit
fatale Folgen fiir die Mieter entstehen. Schon im Rahmen des
geltenden Mietrechts kdnnen, wenn es sich nicht um Sozial-
wohnungen handelt, Mieterhdohungen von 10 % pro Jahr recht-
lich einwandfrei durchgesetzt werden. Entweder die Mieter
zahlen - oder sie ziehen aus (mit oder ohne Mieterschutz-
regelung). Jeder Verkauf von Wohnungen, insbesondere weit-
gehend entschuldeter Wohnungen, erhoht die Kapitalbindung
in den Bestdnden und trdgt damit direkt zur weiteren Mie-
tenentwicklung bei, da ein Kdufer an der Verzinsung seines
eingesetzten Kapitales interessiert sein muB. Insofern ist
die derzeitig kommunale Wohnungspolitik direkt an dem An-
heizen der Mietenentwicklung beteiligt.

Die Mieter sollen nun fiir die jahrelang vernachldssigte
Instandhaltung ihrer Wohnungen, fiir die sie ordnungsgemaf

im Rahmen ihrer Mietzahlungen die Instandhaltungspauschale
abgefiihrt haben, noch einmal bezahlen. Bei ordnungsgemdBem
Einsatz der Instandhaltungspauschale hdtte sich der Instand-
setzungsstau, zumindest in der GroBenordnung wie er Jjetzt
erreicht ist, nicht aufbauen kdnnen. Als Sonderproblem sind
die Betonschdaden im 60er und 70er Jahresbestand zu sehen.
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Die Betonsanierungskosten missen iUber Sonderprogramme ab-
gedeckt werden. Sie gehen auf Planungsfehler zuriick, die
jetzt die Mieter "ausbaden" sollen, wdahrend sich alle
anderen, die an diesem Wohnungsbau sehr viel Geld verdient
haben, namentlich die Banken und die Bauindustrie, schad-
los halten. An diesem Beispiel verdeutlicht sich der Wider-
spruch, der zwischen einem kommunalen Wohnungsbau und seiner

privatwirtschaftlichen Produktion und Finanzierung besteht.

Oberstes Ziel einer verniinftigen kommunalen Wohnungspolitik
ist der Erhalt und die Vermehrung preiswerten Wohnraums,
Besonders die vorhandenen kommunalen Zugriffsmidglichkeiten,
wie sie auf die SAGA prinzipiell bestehen, sind hier zu
nutzen. Die SAGA wdre in diesem Sinne als Organ einer akti-
ven staatlichen Wohnungsversorgung auszugestalten, statt
sie mit betriebswirtschaftlichen Kategorien als Instrument
zu beschneiden. Deswegen sind Verkdufe relativ preiswerter
Bestdnde grundsdtzlich abzulehnen. Gleichzeitig kann es
aber auch nicht darum gehen, den unbefriedigenden Zustand
der SAGA, als subventionsintensiven - und ineffizienten Ver-
waltungsapparat festzuschreiben. Ziel ist es, die SAGA auf
eine konsolidierte Okonomische Grundlage zu stellen und
gleichzeitig mit ihr als kommunalem Instrument einen neuen
sozialpolitischen Anfang in der Wohnungsversorgung zu
machen. Dabei wdre kurz-, mittel- und langfristige Perspek-

tiven zu formulieren.

Innerhalb der gesetzten wohnungspolitischen Rahmenbedin-
gungen wdre es fir Hamburg bei der SAGA viel leichter als
bei anderen Wohnungsunternehmen an der wohnungswirtschaft-
lichen Struktur grundlegende Verdanderungen vorzunehmen.
Kurzfristig kann hier eine Ricknahme der Nachverzinsung
offentlicher Baudarlehen bei den Baujahrgdngen des sozialen
Wohnungsbaus bis 1973 vorgenommen werden. Durch zinsbe-
dingte Mieterhdhungen in diesem Bereich trdgt Hamburg direkt
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zu hohen Mietausfdllen und somit zur ruindsen Entwicklung
der SAGA bei. Zum anderen wird die SAGA dadurch regelrecht
in den Zwang zur vorzeitigen Abldsung offentlicher Darlehen
hineingetrieben, da ein Ersatz der mit 8 % zu verzinsenden
Darlehen durch kostengiinstigere Kapitalmarktdarlehen fir

die SAGA billiger ist. Das Land agiert mit der Verzinsung
der O6ffentlichen Darlehen - wie jeder private Kapitalan-
leger auch. Gleichzeitig geht dadurch aber die Sozialbin-
dung fir die Wohnungen verloren. Bei den Sozialwohnungsbe-
standen, die nach 1973 auf der Basis reiner Kapitalmarkt-
férderung gebaut wurden, muB kurzfristig eine Umwandlung

von Kapitalmarktdarlehen in zinslose 0ffentliche Baudarlehen
vorgenommen werden. Hiermit wdre eine Gleichstellung mit der
Forderung der Jahrgédnge vor 1973 und somit kurzfristig eine
Bereinigung von Forder- und Mietenverzerrungen erreicht.
Diese MaBnahme ist fiir Hamburg nahezu kostenneutral durch-
zufihren, da auf der Grundlage der derzeitigen, zeitlich ge-
staffelten Annuitatsforderung und der Nachsubvention die Ge-
samtsubventionen die urspriinglichen Herste]]dngskosten in-
zwischen ibersteigen. Zukinftig wilrdenalso laufende Sub-
ventionen zugunsten einer einmaligen Kapitalsubvention ent-
fallen. Die Mietenentwicklung bliebe stabil, das Wohngeld-
aufkommen 1ieBe sich relativ klar kalkulieren. Soziale
Folgekosten einer drastischen Mietenentwicklung konnten so
eingeddmmt werden.

Mittel- und langfristig sollte die SAGA auf eine grundlegend
andere okonomische Grundlage gestellt werden. Den Problemen
der Finanzierung-, Forderung-, Mietenpolitik und sozial-
politischen Ineffizienz sollte von grundauf begegnet werden
und nicht - wie bisher - mit kosmetischen Systemkorrekturen,
die privatwirtschaftlich gepragt und sozialpolitisch schdd-
lich sind.
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Der hier vorgeschlagene Ansatz ist die Uberpriifung der
Funktionsfdhigkeit einer Wirtschaftlichkeitsberechnung,

die sich auf den Gesamtbestand der SAGA von ca. 90.000
Wohnungen bezieht. Hiermit stellt der Arbeitskreis Wohn-
raumversorgung eine Plattform fur eine wohnungspolitische
Reformdiskussion bereit. Mit einer gesamtbestandsbezogenen
Wirtschaftlichkeitsberechnung ist die Abkehr von der ob-
jektbezogenen Forderung und Kostenmiete mit ihren grofBien
Strukturproblemen und Fehlern hin zu einer bestandsbezo-
genen Kosten-Mietenkalkulation und Forderung gemeint. Es
soll also eine kommunale Durchschnittsforderung mit der
Moglichkeit zur Bildung einer kommunalen Durchschnitts-
miete erreicht werden. Sdmtliche Finanzierungskosten und
Subventionen werden in einem kommunalen Baufonds zusammen-
gefaBt und auf alle 90.000 Wohnungen iibertragen. In England,
wo ein solches Verfahren im Council housing besteht, wird
so etwas Mietenpooling genannt. Aber auch dort wird von den
Torries der Thatcherregierung durch die Privatisierung
preiswerter Bestdnde, die weitgehend entschuldet sind,
dieses System systematisch zerstort.

Insofern sind zwar die Ausgangsbedingungen in England un-
terschiedlich, der ProzeB der Demontage einer sozialorien-
tierten Wohnungspolitik auf kommunaler Ebene ist mit der
hiesigen Situation vergleichbar.

Mit der Durchschnittsmietenbildung im SAGA-Bereich wadren
folgende Ziele zu verfolgen:

- Die Durchschnittsmiete soll unter den derzeitigen Miet-
obergrenzen des sozialen Wohnungsbaué, die fir eine so-
ziale Wohnraumversorgung zu hoch sind, liegen

- Es sollen keine staatlichen Mehraufwendungen gegeniiber

dem derzeitigen FOrdersystem entstehen
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- Die Durchschnittsmiete soll die ordnungsgemadBe,
dezentral organisierte Bewirtschaftung des Bestandes
ermoglichen

- Die Durchschnittsmiete soll mittel- und langfristig
Finanzierungsspielrdume fir Neubau und Modernisierung
erdoffnen. Es soll ein revolvierender Fonds aufgebaut

werden.

Grundprinzip des kommunalen Baufonds und des Mieten-
poolings ist, daB die Uberschiisse aus dem Entschuldungs-
prozeB bei d@lteren Wohnungen zur Deckung der hohen Auf-
wendungen bei jiingeren Wohnungen herangezogen werden. Es
soll also eine Gleichbehandlung aller einbezogenen Woh-
nungen im kommunalen Baufonds erfolgen, womit auch die
vorhandene Verzerrung der Fdrder- und Mietenstruktur auf-
gehoben wird. Das heiBt auch, daB die enorme Fdrderlast
des jiingeren Bestandes von diesem Teilbestand entkoppelt
wire. Die SAGA bietet fir die Durchfiihrung dieses Modells
gute Ausgangsbedingungen, da ein GroBteil ihrer Wohnungen
vor 1970 errichtet wurde und im EntschuldungsprozeB rela-
tiv weit vorangeschritten sind. Eine Einbeziehung gerade
dieser Wohnungen in den kommunalen Baufonds ist von auBer-
ordentlicher Bedeutung, da sie fiir die Bildung einer giinsti-
gen Durchschnittsmiete und zur Begrenzung des gesamtbe-

standsbezogenen Subventionsaufkommens sehr wichtig sind.

Neben dieser Notwendigkeit, eine neue Kosten-, Fdrder-

und Mietenberechnung einzufiihren, muB klar sein, daB sich
eine sozialpolitisch anzustrebende Wohnraumversorgung durch
kommunale Wohnungsunternehmen ohne Abstriche an kiinftige
Renditeerwartungen nicht verwirklichen 1&Bt. Es ist z. B.

zu fragen, warum bei kommunalen Unternehmen ilberhaupt eine
Eigenkapitalverzinsung erfolgen muB. Dariiber hinaus sind die
im Gesamtbestand gebundenen Kapitalmarktmittel in HOhe der
Restschuld und zu glinstigeren Konditionen umzuschulden, was

auch zu Abstrichen bei den Bankengewinnen fiihrt.
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In einem Gutachten, welches im Gegensatz zu dem vor-
liegenden betriebswirtschaftlichen "Sanierungskonzept",
von vorgenannten Prdmissen ausgeht, wdre die Durch-
schnittsmiete und das Subventionsvolumen fiir den SAGA-
Bestand zu berechnen. Uberschlagsberechnungen fiir den
Gesamtbestand an Sozialmietwohnungen, die von der TU-
Harburg durchgefiihrt wurden, haben ergeben, daB ein Durch-
schnittsmietenniveau erreichbar ist, welches unter den
Mieten des sozialen Wohnungsbestandes liegt. Neubau- und
Modernisierungsabgaben in der Miete werden also mdglich.

Zukiinfig miissen die Mitbestimmungs- und Entscheidungs-
rechte der Mieter gestdrkt werden. Das geht nicht lber

eine betriebswirtschaftliche Dezentralisierung der SAGA,
um, wie Eugen Wagner sagt: "ganzheitliche Funktionen am
Mieter zu erbringen", sondern nur iber die Starkung der
Mieterselbstverwaltung. Dazu wird eine Trennung von
Eigentum und Verfiigung iiber den Wohnungsbestand angestrebt.

Das Eigentum wird von der finanzierungstechnischen Seite
liber den kommunalen Baufonds verwaltet. Die SAGA iibernimmt
lediglich Funktionen eines kommunalen Regiebetriebes, der
bei der Verwirklichung von Selbsthilfe- und Selbstverwal-
tungsprinzipien auf Haus-, Block- und Stadtteilebene hilft.
Hier sollen die Bewohner in den unterschiedlichsten orga-
nisatorischen Formen iiber ihre Wohnungen, ihr Wohnumfeld
und ihr Quartier bestimmen. Die SAGA kann zu diesem Zweck
z. B. langfristige Pachtvertrdge mit den Bewohnern ab-
schlieBen. - Als positives Beispiel aus jlingerer Zeit sei
die Verpachtung der Fritz-Schumacher-Siedlung in Langenhorn
an eine Verwaltungsgenossenschaft der Mieter genannt. -

Anmerkung:

(1) vgl. Berger, Roland und Partner GmbH: Ergebnisse zur Organisations-
und Wirtschaftlichkeitsuntersuchung/im Hause SAGA, Hamburg;
Miinchen, 24.08.1988
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"S0ZIAL WOHNEN - SELBST VERWALTEN"
- EIN STIFTUNgsMopeLL -(1)

Ingeborg Miller

Trotz der besorgniserregenden Situation auf dem Wohnungs-
markt ist es der Freien und Hansestadt Hamburg bisher
nicht gelungen, wohnungspolitische Konzepte vorzulegen,
die geeignet sind, diese Entwicklung zu stoppen und die-
Wohnraumversorgung "fiir die breiten Schichten der Bevolke-

rung" zu sichern.

Neue Instrumente zur Wohnraumversorgung miissen entwickelt
werden

Auf kommunaler Ebene wird es immer dringender, das briichige

Netz der Wohnraumversorgung neu zu kniipfen.

Allein durch Neubau lassen sich die Anforderungen fir eine
angemessene Wohnraumversorgung nicht erfiillen - dafir sind
die Boden-, Bau- und Finanzierungskosten zu hoch!

Einstiegsmieten von DM 5,00/6,00/gm, die notwendig sind,
um vor allem auch diejenigen mit angemessenem Wohnraum zu
versorgen, die zu den niedrigen Einkommensgruppen gehdren,
lassen sich bei den derzeitigen Finanzierungsmodellen (fiir

sozialen Wohnungsbau) nicht erzielen.

Um bei Neubau diese Einstiegsmieten anbieten zu konnen und
um auch die Mietpreisentwicklung von zu erwartenden Ein-
kommenszuwdchsen der Mieter abzukoppeln, miissen vdollig neue
Finanzierungsmodelle entwickelt werden. Um sofort wirksam
auf die Wohnungsmarktentwicklung einwirken zu konnen, ist
es deshalb vordringlich, derzeit noch vorhandene Bestande
an preiswertem Wohnraum in relevanter Masse zu erhalten

und zu sichern.
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D. h., diese Bestdnde aus der Dynamik des Wohnungsmarktes
herauszuldsen und langfristig zu sichern.

Eine Moglichkeit hierfiir bote eine Stiftung mit Wohnungs-
bautrdgerfunktion, in die entsprechende Marktanteile ein-
gebracht werden.

Die Konzeption fiir die Konstituierung einer solchen Stif-
tung ist das Ergebnis eines Diskussionsprozesses, den eine
Arbeitsgruppe des Arbeitskreises Wohnraumversorqung im
Februar 1989 begann mit dem Ziel, Alternativen/neue Instru-
mente zur Wohnraumversorgung zu entwickeln, die von der
Stadt bisher nicht'vorge1egt wurden und diese (modellhaft)
zu realisieren.

STIFTUNG “"SOZIAL WOHNEN - SELBST VERWALTEN"

In der genannten Arbeitsgruppe haben Fachleute aus karita-
tiven und kirchlichen Einrichtungen, von Stattbau, aus der
Wissenschaft und der geplanten Stadterneuerungs- und Ent-
wicklungsgesellschaft Uberlegungen angestellt, wie eine
solche Stiftung, die natiirlich nur ein Beitrag zu einem
Neuanfang in der Wohnraumversorgung sein kann ("ein Stilick
Netz") aussehen kdnnte.

Grindungszweck einer solchen Stiftung biirgerlichen Rechts
ist die dauerhafte Sicherung preiswerten Wohnraumes durch
Erwerb oder treuhdnderische Ubernahme. Die Stiftung soll
sozusagen ein "Auffangbecken" bilden.

Wie soll sich die Stiftung von den herkommlichen Vermietern
unterscheiden?

Die wesentlichen Unterscheidungsmerkmale sind:

- Die Wohnungen werden auBerhalb des normalen Wohnungs-
marktes, abgekoppelt von seiner Dynamik, bewirtschaftet.
Es sollen dauerhaft glinstige Mieten und eigentumsdhnliche
Wohnrechte erreicht werden.
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- Bei der Mietengestaltung werden Einkommens- und Wohn-
wertkriterien beriicksichtigt

- Alle Formen der Selbstverwaltung und Selbsthilfe auf
Wohnungs-, Haus- oder Blockebene sollen moglich sein.
Die Stiftung bietet hierfiir Beratungsleistungen und
die Vermittlung zu anderen geeigneten Partnern an.
Kleine Verwaltungseinheiten mit einem hohen MaB an Mit-
spracherechten versprechen eine wesentliche Senkung der
Verwaltuhgskosten gegeniiber der bestehenden Praxis groBer
Einheiten.

Die Gestaltung der Mieten soll liber einen Stiftungspool
erfolgen, durch den Einnahmen und Ausgaben abgewickelt
werden. Eine Durchschnittsmiete von DM 5,00/6,00/qm brutto/
kalt ware dabei das "Schwankungszentrum".

Steigerungen sollen sich nur aus den Betriebskosten ergeben
kGnnen.

Einnahmen des Stiftungspools sind Mieteinnahmen aus Liegen-
| schaften, Kapitalertrdge aus Stiftungskapital in Geldform,
laufende Subventionen fiir Neubau-, Modernisierungs- und
Instandsetzungsaufgaben, mdgliche Zustiftungen.

Ausgaben sind zu tdtigen fir die Bewirtschaftung (im Rahmen
von Selbstverwaltungsmodellen soll die Bewirtschaftung stu-

fenweise auf einzelne Wohnbestdande iibertragen werden), Moder-

nisierung, Neubau und den Zukauf von Bestanden.

Adressatengruppen

Als Adressatengruppen werden insgesamt unterschiedliche Haus-

haltstypen gewdhlt, um einen IntegrationsprozeB im Gegensatz

zu den aktuellen Segregationsprozessen zu erreichen.
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Vorrangig allerdings die Haushalte, die aufgrund ihres
niedrigen Einkommens nicht mehr in der Lage sind, sich
auf dem "normalen Wohnungsmarkt zu versorgen.

Zu den Adressatengruppen zihlen:

- Haushalte, die der sozialen Einbindung in nachbarschaft-
liche Gemeinschaften bediirfen (Alte, Alleinerziehende,
Behinderte u. a.). Aufgrund demographischer Entwicklungen,
hoher Trennungsraten von Paaren etc., wird diese Gruppe
aktuell kiinftig grdBer;

- Haushalte, die finanzieller Unterstiitzung bediirfen und
aus eigener Kraft auf dem Wohnungsmarkt schlechte Ver-

sorgungschancen haben.

- Haushalte, die sich zwar selbstdndig am Markt mit Wohn-
raum versorgen konnten, u. U. auch iiber den Einkommens-
grenzen des § 25 WoBauG liegen, aber die neue soziale
Formen nachbarschaftlichen Wohnens mit tragen und ent-
wickeln.

Die letztgenannten Haushalte sollten auch die Bereitschaft
mitbringen, im Rahmen einer im Stiftungsbereich einzufiih-
renden einkommensabhdngigen Mietengestaltung, iiber hdhere
Mietzahlungen Solidarbeitrdge zu leisten. Alle Haushalte
sollen moglichst Interesse an nachbarschaftlichen Wohn-

formen haben.

Moglichst sollten alle drei Gruppen vertreten sein. Geeig-
nete Methoden der Belegungssteuerung waren zu entwickeln,
bei denen einzelne Wohngruppen ein weitgehendes Mitsprache-
recht erhalten. Ziel ist es dabei, von Anfang an mdglichst
stabile Mieterstrukturen mit einer groBen Aufnahme- und
Integrationskraft fiir soziale Probleme zu entwickeln.
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Die Stiftung soll eine Grundausstattung entweder:
aus Liegenschaften oder Kapital in Geldform

oder idealerweise aus beidem erhalten, aus der Einnahmen
fir den Stiftungspool entstehen. Eine kostenfreie Uber-
tragung von geeigneten stddtischen und kirchlichen Liegen-
schaften als Eigentum oder in die treuhdnderische Verfi-
gung sowie Spenden und Zustiftungen von gemeinniitzigen

und privaten Unternehmen und Einzelpersonen, Wohlfahrts-
verbdanden, Kirchen und der FHH kdnnten eine Grundausstat-
tung bilden.

Aufgaben der Stiftung

Die satzungsgemdBe Aufgabe der Stiftung soll die finan-
zielle, praktische und wissenschaftliche Fodrderung, Unter-
stiitzung und Entwicklung sowie die Trdgerschaft von Model-
len sein, die in Ergdnzung zu bestehenden oder bekannten
Fordersystemen lastengerechte Kosten des Wohnens sichern
und nachbarschaftliche Nutzung von Wohnungen ermdglichen
sollen.

Daraus ergeben sich folgende Aufgaben:

- Erwerb, treuhdnderische Ubernahme, Verwaltung von Grund-
stiicken und Wohnungen;

- Kostenlose Beratung und Betreuung von Selbstverwaltungs-
organen, die ein lastengerechtes Wohnen sowie die
nachbarschaftliche Nutzung von Wohnungen und AuBenanlagen
sichern;

- kostenlose Beratung und Betreuung von Personen im Sinne
des nachbarschaftlichen, lastengerechten Wohnens in Ver-
bindung mit Projekten der Stiftung;

- Anregungen und Betreuung von wissenschaftlichen Unter-
suchungen zu nachbarschaftlichen Wohnformen;
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- Veranstaltungen (Kolloquien, Seminare, Vortragsreihen)
unter Beteiligung von Theorie und Praxis;

- Entwick1ung neuer Finanzierungsmodelle fiir Wohnungs-
neubau, die eine niedrige Kosten-/Einstiegsmiete er-
mdglichen.

Griindung der Stiftung

Die Grindung der Stiftung ist fir 1990 geplant. Hierzu
missen geeignete Personlichkeiten gewonnen werden, die
sich fir diese Stiftung o6ffentlich einsetzen und die
Aquisition von Einlagen (Geld, Grundstiicke,Immobilien)
aktiv unterstiitzen!

Anmerkung:

(1) In einem seit einem Jahr regelmdBig tagenden Arbeits-
kreis werden Konzepte und Umsetzungsméglichkeiten er-
arbeitet. - Diesem Kreis gehdren an:

- Brinkmann, Herbert (Stattbau Hamburg)

- Jorzick, Peter (S.T.E.G. - in Griindung - )
- Miller, Ingeborg (Diakonisches Werk/Hamburg)
- Pickert, Wolfgang (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

Helmuth Schmidtke
Wenn hier von Prdvention gesprochen wird, ist damit die
Verhinderung von Wohnraumverlust, Verhinderung von 0b-

dachlosigkeit, Beseitigung von Wohnungsnotfdallen gemeint.

Wohnungsnotfdlle sind nach der Definition des Deutschen
(1)

Stddtetages , die im librigen bereits 1983 vom Institut
flir Wohnen und Umwelt genannt wurde(Z), dann vorhanden,
wenn:

Menschen aktuell von Obdachlosigkeit betroffen sind,

- die ohne eigene Wohnung sind; nicht in einem Heim
Unterkunft o. a. untergebracht sind (auch sog. Nicht-
seBhafte!);

- die aufgrund ihrer Wohnungslosigkeit in eine Unter-
kunft eingewiesen sind oder im Asyl ibernachten oder
in stationdren Unterkiinften mit Mietvertrdgen unter-
gebracht sind -

Menschen unmittelbar von Obdachlosigkeit bedroht sind,
- denen ohne institutionelle Hilfe der Verlust der Woh-
nung bevorsteht und sich nicht mit ausreichendem Er-

satzwohnraum selber versorgen konnen;

- denen die Entlassung aus einem Heim, einer Anstalt,
.dem Krankenhaus, dem Gefdngnis unmittelbar bevorsteht
und sich ohne institutionelle Hilfe nicht selber mit
Wohnraum versorgen konnen -
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Menschen, die potentiell von Obdachlosigkeit bedroht
sind und/oder in unzumutbaren Wohnverhdltnissen leben,
- in beengten Verhdltnissen;

- mit untragbaren Mieten;

- bei eskalierenden Konflikten im Zusammenleben;

- bei unzureichenden Wohn- und Einkommenssituationen

in den neuen sozialen Brennpunkten.

Diese erweiterte Definition entspricht nicht der realen
behdrdlichen Dokumentation ihrer Zahlen, sondern geht in
erster Linie von einem soziodkonomischen Tatbestand aus.
Dies belegen auch Untersuchungen bereits in den 70er
Jahren (Haag, Iben), dann 1979 Vaskovics, 1984 der For-
schungsbericht "Ursachen von Obdachlosigkeit in
Nordrhein—Westfa]en“, zuletzt "Umfang und Stuktur der

Obdachlosigkeit in Niedersachsen" aus 1988(3) und viele

andere mehr , daB soziodkonomische Tatbestdnde Ursachen
von Obdachlosigkeit sind.

Weil dieser Tatbestand zwischenzeitlich bei Fachleuten
einheitlich gesehen wird, war ldngst fdallig, daB eine
bekannte Institution - in diesem Falle der Deutsche
Stddtetag - sich des Themas annimmt. In der bereits ge-
nannten Broschiire werden Hinweise und Empfehlungen aus-
gesprochen, die als Gesamtkonzept vorgelegt wurden. Das
Konzept umfaBt fiinf Punkte:

- Die Sicherung und Beschaffung von Wohnraum fiir unmittel-
bar von Obdachlosigkeit bedrohte Haushalte

- Die Aufldsung bestehender Obdachloseneinrichtungen

- Die Verbesserung der Lebensbedingungen in sozialen
Brennpunkten

- Die Wohnungsbeschaffung fir sonstige Haushalte in unzu-
mutbaren Wohnverhdltnissen

- Die Kooperation mit der Wohnungswirtschaft
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Der erstgenannte Punkt st die zentrale Aufgabe einer
"Fachstelle zur Verhinderung von Wohnungsverlust" und
soll deshalb im folgenden genauer angeschaut werden,
wie wohl gleichzeitig die anderen Punkte notwendig zu

‘bearbeiten wiren.

Mit der Sicherung und Beschaffung von Wohnraum fiir un-
mittelbar von Obdachlosigkeit bedrohte Haushalte werden
drei Ziele verfolgt:

- Keine Neueinweisungen in Obdachlosenunterkiinfte

- Sicherung dauerhafter und preiswerter Normalwohnungen
fiir alle Haushalte, die auf institutionelle Hilfen zur
Wohnraumversorgung angewiesen sind

- Verhinderung weiterer und Abbau bestehender Konzentra-
tionen von Haushalten, die auf institutionelle Hilfen

zur Wohnraumversorgung angewiesen sind.

Fiir die Verwirklichung der Ziele wird in der Broschiire
von der "Zentralen Fachstelle" gesprochen, die folgende
Aufgaben wahrnehmen soll:

Offentlichkeitsarbeit
Potentielle Personen und beteiligte Institutionen in
Problemgebieten miissen iiber ausreichende Informationen
der bestehenden Hilfemdglichkeiten verfiigen. Eine
breite Offentlichkeitsarbeit ist notig, die iber die
Hilfen bei Mietschulden informiert, aber auch Warnungen
vor Konsumkrediten ausspricht u. a.

Sicherstellung der Informationen iiber drohende Wohnungs-
losigkeit
Hier gehdrt die Mitteilung der Wohnungseigentimer - nur

mit Einverstdndnis des Mieters- der Amtsgerichte Uber ein-
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Soweit zur Broschiire des Deutschen Stadtetages.

Als Fazit der Ausgangslage und der Empfehlung muB sehr deut-
lich gesagt werden:

- Staatliche Wohnungspolitik hat eine ganz besondere
Verantwortung gegeniiber der Bevdlkerung, die nicht
iber ausreichendes Einkommen oder Vermdgen verfiigen
und damit auf staatliche Transferleistungen (Arbeits-
losengeld oder -hilfe, Sozialhilfe, Wohngeld) ange-
wiesen sind.

Diese Verantwortung wird in Hamburg nicht wahrgenommen. Al11-
zuschnell funktioniert der behdrdlich institutionalisierte
Weg von der Einkommensarmut iber Verschuldung hin zur Ob-
dachlosigkeit. Das liegt u. a. an dem vidllig mangelhaft
ausgebauten Hilfesystem bzw. an nicht vorhandener Koordi-
nation vorhandener Angebote durch die BehGrden; Beispiel:
Schuldnerberatungsstellen. Diese werden seit Jahren nur auf
ABM-Basis angeboten, was hohere Fluktuation und unbesetzte
Planstellen bedeutet, also eine notige kontinuierliche Ar-
beit dadurch zunichte macht.

Es liegt aber auch an der Aufgabenzuordnung an verschiedene
Amter und Behtrden, die im wesentlichen auf Funktionieren der
Administration und nicht auf problemaddquates Handeln ausge-
richtet sind. Dies macht es den hilfesuchenden Biirgern sehr
schwer, sich in den uniibersichtlichen Zustdndigkeitsstruk-
turen zurechtzufinden:

Ordnungsamt, Jugendamt, Amt fiir soziale Dienste, Wohnungsamt,
Amt flilir Heime, Beratungsstellen der freien Wohlfahrtspflege
und Schuldnerberatungsstellen arbeiten nebeneinander und
isoliert jeweils an einem Ausschnitt des Gesamtproblems;

eine Koordination, wenn sie iberhaupt stattfindet, bedeutet
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erheblichen zusdtzlichen Zeitaufwand und Kompetenzgerangel.
Das fihrt bei den Betroffenen zu Recht zu Unmut, Wut oder
auch Resignation. Kommt jetzt noch Hilfeverweigerung hinzu,
z. B. "Alleinstehende Mdnner konnen sich selber helfen",
iﬁt mogliches agressives Verhalten vorprogrammiert, welches
dann dem Einzelnen wieder angelastet und als unwillig, bOs-
artig bis zu "therapieresistent"unterstellt wird.

Weil das so ist, muB endlich auch in Hamburg auf der struk-
turellen Ebene dafiir gesorgt werden, daB kein Mensch mehr
obdachlos zu werden braucht. Immerhin sind es incl. Aus-
und Ubersiedler, Asylsuchenden, obdachlose Familien, Mutter
mit Kindern und Alleinstehende in Pensionen und Hotels,
Asylen, Unterkiinften, Heimen, Schiffen, Wohnwagen und zeit-
weilig bei Freunden und Bekannten Ndchtigenden rd. 30.000
(dreiBigtausend) Menschen! Z3dh1t man die potentiellen Woh-
nungslosen dazu und bedenkt, daB es entweder Bettplatz oder
Tageszdhlungen sind, also die Fluktuation dazu, muB von
einem Bedarf von 70.000 ausgegangen werden, der in die Pla-

nungen einzubeziehen ist.

Eingdngiges Vorurteil besagt, daB Obdachlose faul und dumm
seien, "die wollen doch gar nicht arbeiten", usw. Dem soll
an dieser Stelle entgegengestellt werden, daB alle zitierten
- und andere auch - Untersuchungen im Schnitt um die 5 %

von sog. "vertragswidrigem Verhalten" berichten. Unzweideu-
tig geht es um Einkommensarmut und nicht um individuellen
Schwédchen, Fehlverhalten oder Schuld. In Hamburg sind es
immerhin mehr als ein Drittel der Haushalte, die im unteren
Einkommensbereich angesiedelt sind: 325.000 Haushalte 1t.
Gewos vom 13.02.1989(4).

Wenn nun die zur Obdachlosigkeit fiihrenden Ursachen im
wesentlichen gesellschaftliche, soziodkonomische Benach-
teiligungen sind, kann und darf darauf nicht mit ordnungs-
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oder sicherheitsrechtlichen Instrumentarien reagiert
werden. Das ist im iibrigen rechtlich auch frangrdig(s).
Obdachlosigkeit ist demnach zuerst ein wohnungs- und
sozialpolitsches Problem, aber kein sozialpadagogisches
oder sicherheitsrechtliches. - Dazu noch einmal ein Zitat

aus der Broschiire des Stadtetages:

"Das Problem der Obdachlosigkeit ist nur im Rahmen eines
umfassenden, auch sozialpolitisch weiterentwickelten
Losungsansatzes zu bewdltigen. Dies beinhaltet eine ab-
gestimmte Zusammenfassung der Hilfen fiir Obdachlose,

fir po%g?tie11 Obdachlose und fiir sonstige Wohnungsnot-
falle" .

Fiir Hamburg hat eine "Arbeitsgruppe Prdvention" des "Arbeits-
kreises Wohnraumversorgung” ein u. E. realistisches Modell
zur Verhinderung von Wohnungsverlust ausgearbeitet. Dies
sieht vor, daB in allen Bezirksamtsbereichen und zusdatzlich
in Problemgebieten mit erhohtem Anteil von potentiell von
Wohnungsverlust bedrohten Menschen, z. B.
Veddel-Rothenburgsort, St. Pauli, Wilhelmsburg als AuBen-
stellen, "Fachstellen zur Verhinderung von Wohnungsverlust"
eingerichtet werden. Dazu soll es eine Koordinationsstelle
geben, damit die Fachstellen weder isoliert sind noch indivi-
duell eigene Wege beschreiten,

Koordinations- = Landes-
stelle ebene
Fach- l I I = Bezirks-
stelle ebene
AuBen- ] = Orts-
stelle ebene
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Die Aufgaben einer Fachstelle ergeben sich analog zu den
Empfehlungen des Deutschen Stdadtetages, wie eingangs be-
schrieben, und sollen hier nur kurz benannt werden:

- Aufarbeitung der Informationen liber drohenden Wohnungs-

verlust:

- Kontaktaufnahme durch Hausbesuche

- Personliche Beratung

- Vermittlung von weiterreichenden Hilfen, z. B.
Schuldnerberatung

- Gewdhrung von Leistungen gemdB § 15a BSHG:

- Ubernahme von Biirgschaften bei der Vermittlung von
Wohnungen

- Beschlagnahme von Wohnraum

- Vermittlung von Wohnungen in Wohnungsnotfdllen

- Vermittlung von Wohnungen, wenn die bisherige nicht
gehalten werden kann

- Aufarbeiten der Information iber verfiigbaren Wohnraum

- Offentlichkeitsarbeit/Aufklédrungsarbeit

Vorgeschlagen wird, daB in der Fachstelle 11 Mitarbeiter
tdtig werden sollen, die teilweise von anderen Diensten,
die dann entlastet werden, abgeordnet bzw. Planstellen um-
gesetzt werden kOnnen. Im einzelnen sollen dies sein:

Sachbearbeiter/in des Sozialamtes
Mitarbeiter der Wohnungsabteilung
Hauswirtschaftsleiter/innen
Sozialarbeiter/innen

Schreibkraft

_— W W W -

Die Fachstellen soliten nicht in bestehende BehOrdengebdude
integriert werden, sondern gut erreichbar im Wohnguartier
liegen.
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Zu den Aufgaben der Koordinationsstelle, die nach dem
Vorschlag der Arbeitsgruppe bei der BAGS angesiedelt sein
sollte, zdahlen im wesentlichen:

- Koordination der Arbeit der Fachstelle

- Weiterentwicklung der Konzeption der Fachstelle
- Kooperation mit der Wohnungswirtschaft

- Aufldsung der Obdachloseneinrichtungen

- Offentlichkeitsarbeit

- Grundsatzfragen

Mit der Umsetzung dieses Konzeptes hat die Freie und Hanse-
stadt Hamburg die Moglichkeit, Ansdtze und Erkenntnisse
eines Modellversuches von 1981 weiterzufiihren sowie dem
Beispiel positiver Erfahrungen mit einem 1ntegr1erten Kon-
zept zur Verhinderung von Obdachlosigkeit ein Beitrag hin-
zuzufiligen.

Anmerkungen:

(1) Sicherung der Wohnungsversorgung in Wohnungsnotfdllen
und Verbesserung der Lebensbedingungen in sozialen
Brennpunkten, DSt-Beitrdge zur Soialpolitik, Reihe D,
Heft 21/1987 '

(2) Schuler/Sautter, Institut Wohnungen und Umwelt/198]

(3) Haag, Fritz: "Wohnungslose Familien in Notunterkiinften",
Juventa/1971

Iben, Gerd: "Randgruppen der Gesellschaft", Juventa/1971;

Vaskovics, L. u. a.: "Stand der Forschung iiber Obdach-
lose und Hilfe fiir Obdachlose", Schriftenreihe des BMF,
Bd. 62, Kdln;

Koch, Franz u.a.: "Ursachen von Obdachlosigkeit", For-
schungsprojekt der AG der freien Wohlfahrtspflege,
Minden/1984;

"Unfang und Struktur der Obdachlosigkeit in Niedersachsen",

Mdrz/1988
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(4) Vorgelegte Folie von Sachs, M. auf der Fachtagung
vom Arbeitskreis Wohnraumversorgung am 30.03.1989

(5) Schloer, B.: "Der Obdachlose als Stdrer offentlicher
Ordnung und Sicherheit" DVBL/01.08.1989/Steinmeier, F.
und Brihl, A.: "Wohnungslose im Recht", Kritische

Justiz, Heft 3/1989
(6) Deutscher Stddtetag, Reihe D, Heft 21, Vorwort S. 7
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Arbeitskreis Wohnraumversorgung

Kontakt: Helmuth Schmidtke, Hohenzollernring 80, 2000 Hamburg 50

Hamburg, im Nov. 1989
- Geschichte, Entwicklung und heutiger Stand -

Im November 1985 war eine "Mitteilung des Senates an die
Blirgerschaft" in der behdrdeninternen Abstimmung. In die-
ser wurde zu regeln versucht, sog. “Problemmieter" gerecht
auf alle Wohnungsbaugesellschaften (Wobauges.) zu vertei-
len, die sog. “"unternehmensbezogene Wohnungsvergabe".

Die “Landesarbeitsgémeinschaft - Hilfe fir alleinstehende
Wohnungslose" (LAG) - eine A.G., in der Mitarbeiter aus
stationdren und ambulanten Einrichtungen mit Trdgern und
Behdorden gemeinsam die Hilfe fiir Menschen nach dem § 72
BSHG begleitet und weiterentwickelt - schrieb hierzu eine
kritische Stellungnahme. Besonders kritisch an dem staat-
lichen Vorhaben waren die Datenermittlung und Speicherung
uiber Mieter und Bewerber und die Mdglichkeit der Ablehnung
von Bewerbern, die dann Kandidaten fiir die Obdachlosen-
unterbringung geworden wédren. Die LAG lehnte dieses Vor-
haben ab und nahm wegen des Themés Kontgkt mit anderen
A.G’s auf. Dies war der erste Versuch einer Vernetzung!

Uber dieses Thema bekam die LAG, aber auch der "Arbeits-
kreis Hamburger Ubergangs- und Wohneinrichtungen fiir psy-
chisch kranke Menschen" (A.K. Ubergangseinrichtungen),
einen gezielteren Blick fir Wohnungsprobleme und Wohnungs-
politik.

Weil parallel die Vermittlung von Wohnungen immer schwieri-
ger wurde, erarbeiteten die beiden o0.g. A.G’s gemeinsam ein

Mitglieder: A K. Hamburg-Dbergangseinrichtungen fur psychisch kranke Menschen; Arbeitskreis soziale
Fragen der Patriotischen Geselischaft von 1765: Ambuiante Hilfe e.V.; Beratungsstelien: Wallgraben, Rep-
solastraBe, Brauhausstieg, LudolfstraBe; Bodelschwingh-Haus; Ev. A.G. Gefihrdetenhilte: Fachbereich So-
zialpadagogik Fachhochschule Hamburg; Hude. e.V.; Jakob Junker Haus: LAG alieinstehender Wohnungs-
loser; Marienheim; Mieter helien Mietern e V.; SOS-Treffpunkt und Beratung; Sozialdienst katholischer
Frauen; Tagesaufenthaltsstitte Bundesstr.; Mitarbeiter des Hamburger Instituts fir Sozialforschung, der
Technischen Universitat Hamburg-Harburg. von Stattbay Hamburg GmbH '
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10-seitiges Papier. In diesem Papier wurden die aktuellen
Wohnungsprobleme aufgelistet, mit Zahlen aus amtlichen
Statistiken belegt, mégliche Problementwicklung skizziert
sowie Forderungen aufgestellt zur Verdanderung der poli-
tischen und praktischen Situation. Das Papier wurde mit
der Bitte um Stellungnahme am 05.02.1988 an alle Wohl-
fahrtsverbdnde, Trdger von stationdren und ambulanten Ein-
richtungen fiir alleinstehende Wohnungslose und psychisch
Kranke sowie an Amter und Behdrden verschickt.

Auf diese Bitte um Stellungnahme gab es lediglich aus Zu-
sammenschlissen auf Mitarbeiterebene drei Reaktionen,
keine von BehGrden oder freier Wohlfahrtspflege. - Die
Nichtreaktion von seiten der politisch/administrativ Ver-
antworttichen entsprach der damals allgemein herrschenden
Sichtweise in Bund und Land: Es gibt keine Wohnungsnot! -

Daraufhin wurde am 27.04.1988 ein erstes Treffen einberu-
fen, auf dem es darum ging, sich mit der gegenwdrtigen
Wohnungspolitik und den daraus resultierenden Konsequenzen
auseinanderzusetzen, alle Mdglichkeiten zu eruieren und um-
zusetzen und ProblembewuBtsein in der Offentlichkeit zu
schaffen.

~ Der AkWo vergroBerte sich: Waren bisher im wesentlichen
Mitarbeiter aus der Sozialarbeit iliber die LAG und den A.K.
Ubergangseinrichtungen die Mitglieder, kamen jetzt Mitar-
beiter vom Mieterverein, Fachhochschule, dem Jugendhilfs-
bereich und A.K. soziale Fragen der Patriotischen Gesell-
schaft dazu. Zur weiteren Qualifizierung seiner Mitglieder
hinsichtlich der anstehenden Wohnungsprobleme und der
aktuellen Wohnungspolitik veranstaltete der AkWo interne
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Fachtagungen, auf denen Wissenschaftler aus Hochschulen
und Forschungsinstituten Beitrdge lieferten und Diskus-
sionen mit Politikern durchgefiihrt wurden.

Daneben wurden mehrere kleine Aktionen durchgefiihrt, z.

B. eine Informationsveranstaltung in der Beratungsstelle
Momo, an der auch eine Blrgerschaftsabgeordnete teilgenom-
men hat; es wurden Flugbl&dtter und ein Aufkleber entwicke]t,,
eigene kleine Artikel in Vereinszeitschriften versffent-
licht und insgesamt eine stdrkere Presse- und Offentlich-
keitsarbeit begonnen. U. a. wurde eine groBe Anfrage an die
Blirgerschaft zur Wohnungsbelegung und Wohnungslosigkeit
mitformuliert (B. Dr. 13/1688), und ein Versuch in Form
eines Briefes an den (neuen) Biirgermeister unternommen, mit
diesem iber das Thema ins Gesprdch zu kommen.

Parallel wurden konkrete aktuelle Einzelprobleme aufgearbei-
tet und angegangen, wie z. B. die Praxis der NEUEN HEIMAT
Uber das Institut Creditforum Informationen iiber neue Mieter
einzuholen, die Einflihrung von Gebiihrenerhebung (DM 10,00)
fir die Erteilung von § 5-Scheinen u. a.

Einen vorldufigen Hohepunkt brachte die Fachtagung der
"Evangelischen Arbeitsgemeinschaft fiir Gefihrdetenhilfe" am
17. und 18.11.1988 mit dem Titel "Wohnraumversoréung fir
Birger mit geringem Einkommen", an deren Vor- und Nachberei-
tung Mitglieder des AkWo aktiv beteiligt waren. Eine Doku-
mentation der Tagung kann bezogen werden iiber:

Peter Schridder-Reineke, Diakonisches Werk
Bundesstr. 101, 2000 Hamburg 13
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AuBer einer iiber der Erwartung liegenden Beteiligung
brachte die Tagung erstens einen Zugang von vielen
neuen Mitgliedern zum AkWo und zweitens engere Kontakte
und infolge Zusammenarbeit mit Mitarbeitern von wissen-
séhaft]ichen Instituten.

Von den nun 50 Mitgliedern des AkWo kdnnen zwar nicht

alle aktiv mitarbeiten, sind als Multiplikatoren aber

sehr wichtig, wenn sie die ihnen zugehenden Informationen
in ihrem Arbeitsbereich weitergeben. ‘

Die hohe Zahl der Mitglieder machte eine neue Form der
Arbeit des AkWo notwendig. So bildet ein engerer Kreis

von 10 - 15 Personen die “Koordinierungsgruppe" (Ko.gr.),
die kontinuierlich in monatlichen Treffen und Untergruppen
arbeitet und die Sitzungen im Plenum vorbereitet. Dariiber
hinaus wurden einzelne Arbeitsgruppen mit unterschiedlichen
Themenschwerpunkten gebildet. Einige dieser Gruppen konnten
- in der Regel wegen Uberlastung - nicht kontinuierlich ar-
beiten, andere -AG Prdvention, AG Praxisfé]]e, AG Wohnungs-
politik - arbeiteten an konkreten Themen. In der AG Priven-
tion z. B. wurde an einem konkreten Modell einer Fachstelle
zur Verhinderung von Obdachlosigkeit, welche dann in allen
Bezirksamtern vorhanden sein soll, gearbeitet. Das Papier
kann bezogen werden durch:

Projekt Wohnraumversorgung
Ambulante Hilfe Hamburg e.V.
Hohenzollernring 80, 2000 Hamburg 50

Jede Arbeitsgruppe hat ein Mitglied als Vertreter in der

Ko.gr. Im AkWo wird z. Z. schwerpunktmdBig an einem “Sozi-
alen, wohnungspolitischen Gesamtkonzept fiir Hamburg" gear-
beitet. Er will damit erreichen, daB in der wohnungs- und
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sozialpolitschen Diskussion in Hamburg alternative Ziel-
vorstellungen zu denen der politischen Parteien diskutiert
werden.

Fachliche Unterstiitzung erhdlt der AkWo auch von Mitarbei-
tern der HWP, Gewos-Institut, Lawaetz-Stiftung und aus den
Sozialamtsbereichen.

Zusammenfassend kann heute gesagt werden, daB in der Griin-
dungsphase das Erwerben von Kompetenz und die Transformation
derselben in einerseits die Praxis (der Sozialarbeit) und
andererseits die Offentlichkeit wesentliche Aufgabe war, da
7u der Zeit die bestehende Wohnungsnot allerorts geleugnet
wurde, Parallel dazu war notige Aufgabe, eine Vernetzung
iber die Sozialarbeit hinaus mit weiteren Personen und
Institutionen herbeizufiihren. Diese erste Phase kann riick-
blickend im positiven Sinne als beendet betrachtet werden.

Heute liegt der Schwerpunkt zum einen bej dem Reagieren auf
tagespolitische Ereignisse, z. B. Kritik und Vorschlédge zur
fachlichen Weisung fir Dringlichkeitsscheine, Anhebung der
Mietobergrenze fiir Sozialhilfeempfédnger. Zum zweiten werden
Uber]egungen angestellt, was trotz angeblich schlechter
Finanzlage (schlechte Umverteilung!) und Bonner Rahmenbedin-
gungen in Hamburg dennoch machbar ist. Hierzu gehort das
durch die AG Prdvention erarbeitete Konzept, welches es jetzt
durchzusetzen gilt. - Es gehdrt auch dazu das Arbeiten an
einem neuen Stiftungsmodell, Mietermitbestimmungsmodell und
Vorschldge zu sozialvertrdglichen Konsolidierung der SAGA.
Diese Vorschléage werden in einer in Arbeit befindlichen
Broschiire unter dem Begriff "Handlungsmodelle" genauer be-

schrieben.



Arbeitskreis Wohnraumversorgung

Kontakt: Helmuth Schmidtke, Hohenzollernring 80, 2000 Hamburg 50, Tel.: 040/39 61 36

Hamburg, Nov. 1989

WOHNUNGEN - MIETEN - BEVOLKERUNG
IN HAMBURG -

. HH -Wohnungsmarkt

1.1. Sozialmietwohnungen
T.1.Auslaufen der Sozial-u.Mietpreisbindung

{siehe Tab.1)
Wohnungsbestand insg.
Alter des Wohnungesbestandes
Reduzierung des Bestandes
Bautatigkeit
8 5 und Dringlichkeitsscheine

-t —t A b
[0 BN &1 BN SN GO I 1

Mieten

Mietenindex 13980 - 1387
Mietbelastungsguote 1988
Mietobergrenzen
Mietnebenkosten

wohngeld

§ 15 a BSHG (nur Zahlen)

[ANERAS I AR T NG B RV I AU T 3N )

O OV 0N~

Bevdlkerung

Gesamt Hamburg

Privathaushalte
Sozialhilfeempfianger/ Arbeitsliose
Nachfrager

Prognose

WO W LW
OV Ny -

Mitglieder: A K. Hamburg-Ubergangseinrichtungen fur psychisch kranke Menschen; Arbeitskreis soziale
Fragen der Patriotischen Gesellschaft von 1765; Ambulante Hilfe e.V.; Beratungssteilen: Waligraben, Rep-
soldstraBe, Brauhausstieg, LudolfstraBe; Bodelschwingh-Haus; Ev. A.G. Gefahrdetenhilte: Fachbereich So-
zialpadagogik Fachhochschule Hamburg; Hude, e.V.; Jakob Junker Haus; LAG alleinstehender Wohnungs-
loser; Marienheim: Mieter helfen Mietern e V.; SOS-Treffpunkt und Beratung; Soziaidienst katholischer
Frauen; Tagesaufenthaltsstatte Bundesstr.: Mitarbeiter des Hamburger Instituts fir Sozialforschung, der
Technischen Universitat Hamburg-Harburg, von Stattbau Hamburg GmbH



- 117 -

VZ

WOHNUNGEN
BESTAND AN SOZIALMIETWOHNUNGEN
1985:

13.2.89 (GEWOS):
davon:
SAGA
NH,NWDS, BGI
gem.Genoss.
gemeinnutz. WU
Priv.wyU
Behdérden,Kirchen,Stiftungen
Privatpersonen

Insg. sind in HH bis Ende 1987
Sozialwohnungen gefdrdert worden

bis Ende 1988
(Quelle: DS 13/ 1595)

WOHNUNGSBESTAND 1insg.

13883 : 799.004

1984 805.404

1987 : 774.305 (ohne FfFreizeit-
Wohneinheiten)

1989 : 786.000 (GEWOS)

72
36
84.
14.
19.

42

.0C0

.000
.000

000
000G
000

. 000
.000

und sonst.

45.000 WE dav. gemeinnitzige Wchnungen
ohne Sozialbindungen

ALTER DES BESTANDES ( 1984 Buck -

vor 1918: Wohnungen 140.
- 1948: 117
- 1960: 249,

nach1961: 273.

REDUZIERUNMG DES BESTANDES

. Der Sozialmietwohnungen
- von 1984 - 1988

Gutachten)

wWohnungen aus der Bindung entlassen

- 1989 - 2000

(1t. Senatsprognose DS 13/3370)

Jahr 2000 um
Wohneinheiten auf 105.231
- 1t.TU Harburg auf 75.000

162

- 1t. Senatsbericht aus 1985 bis zum
175.

400
. 000
000
GGCOo

. 000

. 000

400
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- 1t.GEWOS 13.2.1989:
auslaufende Bindungen bis 2000

~ planméflig 59.000

- vorzeitig 84.000
beabsichtigte Verkaufe NH 10.000
SAGA Segment 2 12.000
Prognose
Sozialwohnugsbestand 1990 257.000
Sozialwohnungsbestand 1995 : 164.000
Sozialwohnungsbestand 2000 100.000

Quelle: Gewos 13.2.89

1.4.2. ZWECKENTFREMDUNG
pro Jahr Ca. 500 - 600 WE
(DS 13/1399)

1.4.3. WOHNUNGSABGANGE

pro Jahr Zw. 2000 - 4.000 wc
( Schatzung GEWOS)

1.4.5. UMWANDLUNG MIET IN EIGENTUMSWOHNUNGEN

1983: 5.910 WE 1986: 2.255
1984 : 7.441 WE 1987: 1.353
1985: 3.839 WE 1988: 1.3863
1983 - 1988: 22.151 WE (DS 13/3498)

1.5, BAUTATIGKEIT

Miet- und Eigentumswohnungen

- Fertigstellungen (éff.gef.u.subv.steuerbeg.WE)

1880: 3.786
1981 : 3.681
1982: 2.622
1983: 4.655
1984 : 4.006
1985: 3.593
13986 3.317
1987: 2.716
1988: 2.094
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1981

1882

1983

1984

1985

1986

1987

1988

Quelle:

Quelle:

8.
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Fertigstellungen insg.

1980: 5.636
1981: 5.676
1982: 5.542
1983: 5.736
1984 : 6.311
1985: 4.8897
1986: 4.512
1987: 3.257

DS 13/3370

- Wohnungsbauprogramm des Senats 19839 - 1991

. 739

836

Q

own

mMMOoOOwX>»

10.992

13.036

geforderter Miet-und Eigentumswohnungsbau

Mietwohnungsneubau 8.500
Eigentumswohnungsneubau 3.600
12.100

uelle: DS 13/433¢

5 - UND DRINGLICHKEITSSCHEININHARER

anerkannt vordringlich Wohnungssuchende
versorgt vordringlich Wohnungsssuchende
Versorgungsquote in % der vordringlich WS
Ausgestellte § 5 Schein InhaberlInnen
vergebene Wohnungen an § 5 Schein Inhaber
versorgungsquote 1in %

B C D E
7.601 80,0 4C.646 10.408
6.216 85,0 35.535 12.336
65.611 81,7 37.550 14,130
6.022 88,0 37.357 18.330
6.3380 79,4 42.59 20.62%
6.336 72,5 43.668 20.875
6.869 77,7 46.708 23.341
7.058 64,2 46.437 19.460
8.604 66,0 41.380 11.586

DS 13/3770
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2 MIETEN
2.1. MIETENINDEX VON 1980 - 1288 (Bundesebene)

A Preisindex fur Lebenshaltung Basis 1980 = 100

B Mietenindex insg.

C Mietenindex Altbauten

D Mietenindex Sozialer wWohnungsbau

A B C D

1980 100 100 100 100
1981 106,3 104,4 105,0 104,6
13982 111,9 108,7 110,5 110,4
1983 115,606 115,6 117,4 117,1
1984 118,4 120,0 122,7 121,7
1985 121,0 123,09 127 ,1 126,¢€
192386 120,7 12€,4 130,6 128,38
1987 121 128,7 133,7 130,8
1988 122,4 131,9

Quelle: DS 13/ 3370)

2.2. MIETBELASTUNGSQUOTE 1988 IN HAMBURG
24% fur 1 Personen Haushalte, deren Einkommen an
der HOchstgrenze des soz.Mietwohnungs-
baus liegen

30% fur 1 Pers. Haushalte (Minderverdiener) , gm
Miete entspricht den Mietobergrenzen

25% fur einen entsprechenden 3 Pers. Haushalt

Mietbelastungsqucte BRD 1987
(Quelle: Wohngeld Mietenber.)

18,1% (ohne Wohngeldabzug)
18,6% Haushalte zusammen
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2.3.MIETOBERGRENZEN

Mietobergrenzen flur 40.000 nachsubventionierte
Sozialwohnungen

Baujahr bis 31.12.1964: 8,-—- DM/gm
bis 30.6.13970 8,20 DM/am
ab 1.7.1870 : 8,60 DM/gm

Sonderregelungen bestehen fur 3 Grofwohnanlagen
in Hamburg :

2.4. MIETNEBENKOSTEN

Entwicklung der Betriebskosten 1380 - 198&s

DM proz. Steig.
1871 = 100
1380: 90,94 320,3
1981 : 100,22 353,0
1982: 103,95 365, 1
1983 111,06 391,2
1984 : 123,96 436,6
1985: 128,68 43,3
1986 132,76 467,7
1987: 136, 41 480,6
1988 142,35 501,5

Quelle: DS 9/4394 u. DS 11/ 5760

2.5, WOHNGELD
(von den Ausgaben tragt triagt der Bund geméan
§ 34 Abs.1 Wohngeldgesetz 50 Prozent)
Ausgaben in Hamburg:
1980 78 Mio an rd. 62.500 Haushalte
1985 108 Mio DM an rd. 68.500 Haushalte

1986 160,8 Mio DM an 83.132 Haushalte ,davon
35.241 Sozialhilfeempfanger

(Quelle: DS 2277 v. 29.03.88)

1987 178,7 Mio DM an 83.876 Haushalte, davon
35.000 Sozialhilfempfanger

1388 184,4 Mio DM an 75.951 Haushalte, davon
31.907 Sozialhilfeempfénger

(Quelle: DS 13/4170 v. 08.08.88)
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2.6. § 15 a BSHG

Ausgaben nach § 15 a BSHG dav. Darlehen
in DM
1984 5.881.000 2.5CG7.000
1985 8.965.000 3.280.000
1986 11.671.000 4.482.000
1887 12.940.000 5.216.000
1988 15.700.000(veranschlagt)6.200.00C0
Quelle: 13/ 879 u. 13/1688
3 BEVOLKERUNG
3.1. HAMBURG
1964 1,86 Mio
1970 1,74 Mio
1383 1,61 Mio
1984 1,60 Mio
1985 1.58 Mio
VZ 1387 1,832 Mic
Prognose
1990 1,529 Mio
1985 1.493 Mio
2000 1,45C Mio
3.2. HAUSHALTE /HAUSHALTSSTRUKTUR
~ 1882 790.000
1989 830.000 (GEWOS)
- Prognose 2000: 825.000 (Gustaffson)

-~ Haushalte mit potentiellen Versorgungsproblemen
auf dem Wohnungsmarkt in Hamburg

Haushalte mit niedrigem Einkommen

(GEWOS,1389):

(im unteren Drittel d.Eink.vert.in
Relation zur HshgropRe)
wWohngeldempfanger

Kinderreiche HsH (ab 3 Kinder)

Auslanderhsh

Sozijalhilfeempfanger

Arbeitslose
darunter:

arbeitslose Jugendl.
wohnungssuchende §5

anerkannt Drscnhf §5a
Vermittlungsrate

()
D DN
[G8)]

. 000
. 000
. 000
.C00
. 000
.00C

. 000
. 0G0
. 000
60%
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3.3. SOZIALHILFEEMPFANGER /ARBEITSLOSE

- 1fd. Hilfe zum Lebensunterhalt:

1980 57.315

1984 : 98.973 (steigerung 72,7 %)

1986 118.000 ( Soz. Hiifeleistung insg.
147.000) auBerhalb v. Ein-
richtungen

1287 155.609

Quelle: Statist.Berichte des LA HH v. 7.9.89

- wohnungsbezogene Hilfen bei HzL /Hilfe zum
Lebensunterhalt

Cez.85 : 40 Prozent
Quelle : Buch - Gutachten

- Arbeitslose

1984 80.000
1985 94.000
1936 97.000
1988 94.336 ( 12,8 %)

Obdachlos/Wohnungslos in Hamburg

Lt. W. Plum aus 1988: Famiiienunterkiinfte 2.287

Mannerunterkinfte 857

Frauenunterkiinfte 130

Lt. Auskunft DW: 11/89: Frauenhduser 150
Lt. eigener tel.

Auskunft: 10/89: Asyl/Pik As 262

Frau Dr. Bittscheidt-Peters am
25.09.1989: Amt fiur Heime

- Obdachlose in Hotels und Pensionen 1.150
- Unterkiinfte fir Asylbewerber 3.880
- Hotels und Pensionen flir Asylbewerber 1.821
- Aussiedler in Unterkinften 1.320
- Aussiedler in Hotels und Pensionen 1.500

Aus- und Ubersiedler nach dem 30.06., 1t.
Fr. Dr. Bittscheidt-Peters am 25.09. = 4.000
hochgerechnet ca. 5.000

Asylbewerber in bezirklicher Unterbringung ca. 3.200
Wohnheime, W.G.’s, Integrationsmodell freier

Trdger 1t. eigener Berechnung ca. 1.000
Alleinstehende Wohnungslose in Pensionen

und Hotels durch SH 2 und Bezirke 1t.

Hamburger Institut fir Sozialforschung

vom 06.06.1989 1.688
Dunkelziffer: Schdtzung nach Ricksprache

mit Fachleuten 2.000
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AUSZUGE AUS DEM HAMBURGER MANIFEST DES WOHNBUNDES

I.

DAS RECHT AUF IMMOBILITAT UND DIE ZUKUNFT UNSERER
STADTE

ANDERS WOHNEN - ob nach alten oder neuen Leitbildern -
heiBt zundchst immer, die wohnungsmarktwirtschaftlichen
Zwdnge zu brechen und vor Kiindigung und kostenunabhingi-
gen Mietsteigerungen zu schiitzen. Der vorherrschenden
Liberalisierung des Mietrechtes‘ist die Tradition des
Dauerwohnrechtes und der gebundenen Miete entgegenzu-
setzen und zeitgemdB zu aktivieren.

Dabei geht es um mehr als um das allgemeine sozial-
staatliche Recht auf Wohnraum, es geht um das bestimmte
Recht auf die Wohnung, von der aus man/frau seine/ihre
soziale Identitdt, sein/ihr soziales Netz aufgebaut hat.
Das Recht auf Immobilitdt, auf das gewachsene Milieu
oder - konservativ ausgesprochen - auf Heimat beinhaltet
auch Widerstand gegen die "Amerikanisierung" unserer
Stddte, d. h. gegen Verdrdngungsspekulation und sozial-
rdumliche Segregation. Die aktuelle Deregulierung im
Wohnungssektor fiihrt ndmlich geradlinig zur Wiederholung
der gesellschaftlichen Einkommens- und Statushierarchie

in den stadtrdumlichen und dsthetischen Dimensionen.

Die radikale Deregulierung im Wohnungsmarkt, die
Wohnungspolitik selber also, hat wesentlich zur aktuellen
"neuen Wohnungsnot", die im rasanten Verlust preiswerten
Mietwohnraums besteht, beigetragen. Der politisch ermog-
lichte beschleunigte Verlust von Bindungen im sozialen
Mietwohnungsbau, die politische Beseitigung der Bindungen
des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes, die Beendigung der
Bundesfdrderung des sozialen Mietwohnungsbaues auf der
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Seite der gebundenen Bestdnde wurden ergdnzt durch

die steuerpolitisch induzierte Mobilisierung des
privaten Altbaus fiir die gehobenen Marktsegmente auf
der anderen Seite. Durch Luxusmodernisierung und Um-
wandlung, durch AbriB, Zusammenlegung und Zweckent-
fremdung gehen schdatzungsweise (per Saldo aus Neubau
und Verlusten) seit Jahren 100.000 Mietwohnungen jahr-
lich verloren.

Die radikale Deregulierung fihrt u. E. - anders als
von ihren Vertretern behauptet - auch nicht langfristig
zu einer Mietenentspannung, sondern im Gegenteil zur
Mietenexplosion. Der historische Kampf um die Mietbe-
lastungsquote ist im Gange und scheint reformpolitisch
verloren. Waren in Zeiten der Dominanz wohnreformérischer
Positionen (20er und 50er Jahre) die Mietbelastungs-
quoten durchschnittlich bei ca. 10 - 12 %, so liegen sie
heute schon bei knapp 20 % - mit stark steigender Tendenz
vor allem bei Neuvermietungen und einkommensschwachen
Haushalten. Die Mietbelastungsquote wird u. E. liber das
international durchschnittliche Niveau steigen, also
auf iiber 30 %, da regulierungsbedingt die deutschen
Fldachen-, Technik- und Ausstattungsstandards hoch sind,
nicht nur im Neubau, inzwischen auch in weiten Teilen
des Altbaus. Und diese sollen zukiinftig marktmdBig be-
zahlt werden. A

Die Deregulierung war programmatisch von der Beseiti-
gung von Wettbewerbsverzerrungen und Marktspaltungen aus-
gegangen. In Wirklichkeit blieb die Deregulierung ein-
seitig und selektiv. Sie hat die objektbezogene Direkt-
férderung der Wohnungen abgeschafft (den sozialen Woh-
nungsbau), ebenso die unternehmensbezogene Wohnungsge-
meinnilitzigkeit. Sie hat beibehalten und ausgebaut die
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steuerlichen Anreize fiir steuersparende Investoren.
Dies bedeutet aber, daB der Staat ausgerechnet die-
jenigen Investoren fordert, die keine Bindungs-
dquivalente bieten, die kein langfristiges Verwal-
tungsinteresse (Versicherungen, gemeinniitzige Woh-
nungsunternehmen) an den Bestdnden haben und die

nur Rendite- und nicht Nutzungsinteressen widerspie-
geln; ja im Gegenteil, der Staat beglinstigt den vor-
uibergehenden, ja steuerspekulativen Immobilienerwerb
und benachteiligt die seridsen, namlich nutzerorien-
tierten Bauherren. Der Staat fordert regressiv: die
Einkommensstarken viel, die Einkommensschwachen wenig.

KEIN ZURUCK ZUM SOZIALEN WOHNUNGSBAU, OHNE DEN
INNOVATIONSBEDARF ZU BERUCKSICHTIGEN

Der schnelle Verlust preiswerten Mietwohnraums in
den letzten Jahren fiihrte 1988 zu einem Umschwung der
offentlichen Meinung; Wohnungspolitik wurde wieder -
auch wahlpolitisches - Thema. Eine Wiederaufnahme
quantitativ nennenswerter Programme fiir den sozialen
Mietwohnungsbau steht auf Bundes-, Landes- und kommu-

naler Ebene bevor. Doch diese drohen Zu einem Veteranen-

treffen der Vertreter des traditionellen sozialen Woh-

nungsbaues zu werden.

Generalisierte Forderregelungen, groBe Bautrdger,
Schubladenprogramme nach dem Muster "die Einheitswoh-
nung fir die Standardfamilie" sind nicht mehr zeitgemdB
und wirden Stadtgestalt, Lebensqualitat, Okologie und
Wohnkultur eher noch weiter belasten. Bei dem sich ver-
ringernden Neubau miiBten alle Innovationschancen im
Sinne der Zukunftssicherung genutzt werden.



8)

- 127 -

Soziale Wohnungspolitik ist ohnehin primdr Bestands-
politik; der Neubau hingegen muB vollstdndig auf die
Zukunftsanforderungen ausgerichtet werden. Es ist
falsch, wie in der Offentlichkeit unter dem Vorwand
eines Diktats quantitativer Versorgungspflichten gegen
eine qualitative Differenzierung des Wohnungsbaus
Stellung bezogen wird. Auslédndische Beispiele zeigen,
daB hochwertige neue Wohnformen nicht teurer sein
missen (und sollen). DreiBig Jahre Standardwohnungsbau
sind genug!

Die staatliche Wohn- und vor allem F&rderungspolitik
miBte ihre Prioritdten radikal neu definieren:

- Dezentralisierung der Fdrderung auf Landes- und
Gemeindeebene

- Forderung nur gegen dauerhafte (oder moglichst
lTangfristige) Bindungen und G6ffentliche Leistungen
(Aquivalenzprinzip)

- Anerkennung der gemeinsamen Selbstnutzung, also
Gruppenbildung und Selbstverwaltung, als forderungs-
wirdigen Bindungstatbestand

- Anerkennung und Forderung des (genossenschaftlichen)
Gemeinschaftseigentums analog zum Einzeleigentum

- Abstufung der Fdrderung ("vereinbarte Forderung" je
nach Bindungs- und Leistungsbereitschaft)

- Anreize fir (alte und neue soziale) Bauherren und
Investoren mit Tangfristigen Verwaltungs- und
Nutzungsinteressen

- Vorrangige Forderung der Selbstnutzer (statt Steuer-
sparer)

- Experimentalprogramme fir Selbstnutzergemeinschaften,
d. h. organisatorische Hilfe (Iniatoren/Projekt-
entwickler) und finanzielle Anreize
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- Statt spekulativer Mobilisierung der Altbaubestinde
Sonderprogramme zur Bindungssicherung und zum Ausbau

der Bewohnermitbestimmung durch soziale Trdager.

Neubau- und Bestandspolitik miissen aber auch ver-
stdrkt auf die neuen Haushaltsformen ausgerichtet wer-
den. Die Zweigenerationenfamilie ist als Haushaltstyp
ldngst nicht mehr in der Mehrheit; die Wohnpolitik
gleichwohl noch ganz auf diese eingestellt. Eine moder-
ne soziale Wohnpolitik muB sich der Vielzahl neuer Haus-
haltsformen stellen: den Einpersonen- und Kleinhaushal-
ten, den kleinen und groBeren Lebensgemeinschaften auf
Zeit, den Alleinerziehenden. Aber auch Dauer und Rollen-
verteilung in der Zweigenerationenfamilie haben sich
derart verdndert, daB es zu Konsequenzen fiir Grundrisse,
ErschlieBung, Nachbarschaft, Wohnumfeld kommen muB.

Individualisierung, Pluralisierung und Multikulturali-
sierung, die Entsynchronisierung von Tages- und Lebensab-
Tdufen, die Zunahme unkonventioneller Lebensstile brauchen
Privatheit und Toleranz; die selbstgewdhlte Nachbarschaft,
das tolerante Unterstiitzungsmilieu werden immer wichtiger.
Neue soziale Bewegungen - wie die Frauen-, Gleichge-
schlechtlichen-, Umwelt-, Jugend- und Altenbewegungen -
suchen stadtraumliche Verwirklichung. So wie vor 100
Jahren der Afbeiterhausha]t durch solidarischen Zusammen-
schluB zur Genossenschaft zum kollektiven selbstnutzenden
Bauherren und stddtebaulichen Subjekt wurde, so steht heute
die Vielzahl multikultureller Stromungen noch vor jenem
Durchbruch zum stddtebaulichen und baukulturellen Kollek-
tivakteur.
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Die Uberwindung des isolierten Haushaltes im Sinne
der aktiven Nachbarschaftsbildung wird immer gefragter.
Die Wohngruppe, die selbstgewdhlte Nachbarschaft, sind
zwar akuelle Leitideen, bisher jedoch ohne entsprechen-
des wohnpolitisches Angebot. Dabei bedeuten der geplante
Ausbau von Nachbarschaftsnetzen und die Mobilisierung
von Selbsthilfe, Selbstverantwortung und Solidaritét,
die Schaffung von aktiven Zellen einer demokratischen
Gemeinde.

Okologischer Stadtumbau ist nicht nur technisch-
baubiologisch-administrativ zu bewerkstelligen, sondern
dieser bedarf aktiver, selbstverantwortlicher Gruppen
vor Ort, im Stadtteil. Wo besser als im Bereich des
Wohnens und des Wohnumfeldes mit dem Aufbau organisier-
ter nachbarschaftlicher Zusammenhdnge beginnen. Woh-
gruppenprojekte sind erfahrungsgemdaB Katalysatoren fiir
okologisch bewuBtes Verhalten im Stadtteil (Energie,
Wasser, Begriinung, Entsorgung, Verkehr, food-coops usw.).
Sie bieten Orte sozial gewiinschter und tkologisch er-
forderlicher informeller Arbeit.

Den oben angedeuteten sozialen, kulturellen und
0kologischen Innovationen ist die Chance einer stidte-
baulich-architektonisch hochwertigen Symbolisierung zu
geben. Die lang gesuchte Einheit dsthetischer und sozialer
Innovation stellt sich jedoch nicht von selber ein, sondern
bedarf der offentlichen Pflege durch Wettbewerbe, Gestal-

- tungsbeirdte, Beratungsangebote, Bauherrenwettbewerbe usw.

Das "Hamburger Manifest" wurde von
den Teilnehmern des 4. Internationalen
Kongresses "Neue Wohnformen in Europa"
v. 05. - 09.04.1989 beim AbschluB-
plenum verabschiedet.

WOHNBUND e.V.
6100 Darmstadt, Ploenniestr. 18

Tel. 06151-799 45
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WOHNUNGSPOLITISCHES PROGRAMM
ZUR

WOHNUNGSVERSORGUNG EINKOMMENSSCHWACHER -BEVOLKERUNGSGRUPPEN

FRANKFURT, DEN 13.11.1989
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Nach vielen Jahren eines gegeniber allen Warnungen unzugénglichen Zutrauens in
die Selbstheilungskrdfte des Wohnungsmarktes ist seit wenigen Wochen die Auf-
gabe einer aktiven staatlichen Wohnungsbaupolitik wieder auf der Tagesordnung.
Aber anstelle blinder Untdtgkeit sehen wir nun iektischen Aktivismus, dem weni-
ger das Uberleben von Menschen in Notquartieren und im Elend der Wohnungslosig-
keit am Herzen liegt als das eigene politische (berleben und die Sicherung der

nach dem Berliner Wahlergebnis bedrohten Mehrheit.

Es erfillt uns mit Bitterkeit und tiefem Zweifel an der sozialen Ansprechbar-
keit unseres politischen Systems, daB alle Hinweise der Verbande, Fachleute
und Betroffenen nicht die geringste Beachtung gefunden haben.

Wir sind der (berzeugung, daB das Sozialstaatsgebot unserer Verfassung ange-
sichts der Entwicklung der letzten Jahre, die zu einer gravierenden Benachtei-
ligung eines wachsenden Teils der Bevélkerung gefiihrt hat, neu zu diskutieren

ist.

Inzwischen hat sich die Situation dramatisch zugespitzt und bringt v6llig neuve
Erscheinungsformen der Wohnungsnot hervor; beispielsweise alte Menschen, die

mit rabiaten Methoden auf die StraBe gesetzt werden und hilflos Beratungsstel-
len fur Wohnungslose anlaufen. Vorsichtige Schdtzungen beziffern die Zahl der

Menschen in Wohnungsnot auf:

- ca. 120.000 alleinstehende Menschen

- ca. 200.000 Familien in 6ffentlichen Schlichtunterkinften

- ca. 100.000 Personen in gewerblichen Billigpensionen und -hotels

- ca. 100.000 Personen in gemeinnitzigen Anstalten, Heimen, Frauenhdusern etc.

- ca. 1 Mio. Menschen, die wegen zu kleiner Wohnungen oder Wohnungen mit unzu-
mutbaren M3angeln eine neue Wohnung suchen und damit die Konkurrenz am Woh-
nungsmarkt und den Druck auf die schwdchsten Nachfrager verschirfen.

Un das AusmaB der Wohnungsnot exakt zu beziffern, bedarf es der lingst Uber-
falligen regelmé@Bigen Wohnungslosenstatistik der Bundesregierung. Die Volks-
zahlung hat das AusmaB des Wohnungsbedarfs in vollem Umfang bestatigt.

Die Folgen dieser Situation sind allerorts sichtbar und verheerend:

- Anstelle von mehr Wohnraum fir sozial Schwache, nehmen die Armutsquartiere
der Billigabsteigen und der schwarze Wohnungsmarkt zu.

- Einkommensschwache werden durch einkommensstérkere Bevdlkerungsgruppen vom
Wohnungsmarkt verdréngt.

- Sie werden obdachlos.

- Aus Obdachlosenunterkinften und Billigpensionen werden sie zunehmend ver-
drangt, insbesondere durch die politisch interessanten und stirker unter-
stutzten Aus- und Umsiedler.

- Einmal auf der StraBe, werden sie durch Aufenthaltsverbote, Polizeikontrol-
len, illegalen Abtransport Uber die Stadtgrenze sowie kommerziell arbeitende
Hilfssheriffs 6ffentlich verfolgt und vertrieben.

- Die Zahl der Gewaltverbrechen gegen und unter Wohnungslosen liegt mit min-
destens 27 o6ffentlich registrierten F&llen von Mord und schwerer Kérperver-
letzung weit Uber dem Durchschnitt der Vorjahre.
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Versdumnisse der Wohnungspolitik, Wohnungsmarkt und Wohnungsnot erzeugen eine
Spirale nach unten. Der Verdréngung der einkommensschwachen Birger aus dem po-
litischen BewuBtsein und aus dem politischen Handeln fihrt folgerichtig zu
ihrer Verdrdngung durch andere Birger. Die vom Wohnungsverlust bedrohten und
die bereits obdachlos gewordenen werden kommunalen und freigemeinnitzigen Hil-
festellen in die Arme getrieben. Diese werden jedoch v6llig alleingelassen und

sind auch restlos Uberfordert, weil sie praktisch keine Wohnungen mehr vermit-
teln konnen.

Die Verantwortung fir diesen Skandal darf nicht der Sozialarbeit oder den Kom-
munen zugeschoben werden. Sie liegt um der Kompetenz fir die Rahmenbedingungen
willen, innerhalb deren Obdachlosigkeit entsteht, bei der Bundesregierung.

Je weniger der Staat das Grundbedirfnis Wohnen anerkennt und subventioniert,
desto mehr Menschen wurden und werden wohnungs- und obdachlos.

Die in jingster Zeit sich Uberstiirzenden NotmaBnahmen kommen vielerorts zu
spat; auBerdem ist zu befirchten, daB sie an den vom Wohnungsmarkt Ausgeschlos-
senen, an Obdach- und Wohnungslosen, ein weiteres Mal voribergehen.

Wir warnen davor, die Fehler der Vergangenheit zu wiederholen: Schlichtwohnungs-—
bau und Barackenlager mit ihren gefshrlichen politischen, gesellschaftlichen
und menschlichen Folgen sind keine Antwort auf Wohnungsnot.

Es ist hbochste Zeit, auf menschenunwirdige Wohnghettos zu verzichten und statt-
dessen ohne Einschrankung das Recht aller Birger auf eine menschenwiirdige Woh-
nung anzuerkennen und zu verwirklichen.

Wir fordern, daB Wohnungslosigkeit und Obdachlosigkeit nicht langer allein der
Sozialarbeit zugeschoben werden, sondern daB die Wohnungspolitik endlich ihre
Verantwortung fir das Entstehen der Obdachlosigkeit in unserem Land anerkennt
und Konsequenzen daraus zieht.

Je langer die Probleme der menschenwiirdigen Wohnungsversorgung auf die lange
Bank geschoben werden, desto mehr wichst die Gefahr der Spaltung unserer Ge-
sellschaft und insbesondere die Gefahr der Zunahme rechtsradikaler Ideologien,
Parteien und Lésungsversuche.

Angesichts des jahrelangen Verschweigens der Wohnungsnot in unserem Land for-
dern wir jetzt den ernsthaften Dialog der politisch Verantwortlichen mit allen
Obdachlosenorganisationen.

Deshalb legen wir heute einen durch eine breite Fachéffentlichkeit von Prak-
tikern, Wissenschaftlern und Forschungsinstituten getragenen Forderungskatalog
zur Wohnungspolitik vor.

Wir fordern alle Verantwortlichen in Bund, Landern und Gemeinden auf, dieses
wohnungspolitische Programm ernsthaft zu priifen und so schnell wie moglich um-
zusetzen.

Unsere Forderungen richten sich vor allem an den Bund, denn ohne eine Umkehr
in der Wohnungspolitik wird das Problem der Wohnungs- und Obdachlosigkeit
nicht zu 1dsen sein. Aber auch die Kommunen haben noch erhebliche Handlungs-
spielrdume in der Wohnungspolitik, die sie stérker als bisher ausnutzen missen.
Wir unterstitzen darum nachdricklich die vom Deutschen Stadtetag vorgelegten
Emp 2hlungen zur Sicherung der Wohnungsversorgung fir Wohnungsnotsténde.
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Neu gefordert sind die Wohlfahrtsverbénde in der Bundesrepublik. Sie kdnnen
sich nicht lénger nur auf den Bau von Heimen beschrinken, sondern sie mijssen
aktiv den Wohnungsbau foérdern und wohnungspolitisch tatlg werden.

FORDERUNGEN

A.

Der Bund muB den groBten Beitrag zur Verdnderung der weiteren Zunahme der Ob-
dachlosigkeit und Wohnungslosigkeit leisten. Dazu muB ein ganzes Bindel an
MaBnahmen sofort, bzw. mittelfristig realisiert werden.

1. SofortmaBnahmen

1. Der Neubau, die Bestandserhaltung und Ausweitung von bezahlbaren und sozial
geschitzten Wohnungen missen energisch vorangetrieben werden. Dazu missen
in den nachsten 10 Jahren mindestens 300.000 Wohnungen pro Jahr dem Markt
zur Verfugung gestellt werden.

2. FuUr den Neubau in groBstddtischen Ballungsgebieten sind gezielte Sonderfor-
derungsprogramme erforderlich, die obdachlose und wohnungslose Menschen
einschlieBen.

3. Die Steuverbefreiung der gemelnnut21gen Wohnungswirtschaft ist wieder einzu-
fohren.

4. Der Gesetzgeber muB eine Neuregelung der Eigenbedarfskindigung schaffen,
die die inzwischen entstandene sozial unertrédgliche Erleichterung wieder
zuricknimmt.

5. Verlangerung von Belegungsbindungen mit allen geeigneten MaBnahmen.

II. Mittelfristige MaBnahmen

1. Im Rahmen einer allgemeinen Armutsberichtserstattung muB eine Bundesobdach-
losen- bzw. Wohnungsnotstandsstatistik auf jahrlicher Basis gesetzlich ge-
schaffen werden.

2. Durch gesetzliche Hegelung ist zu garantieren dall bei drohendem Wohnungs-
verlust zumindest eine neue Wohnung zugewiesen wird, sofern kein Wohnungs-
erhalt mdglich ist.

3. Eine daierhafte Preis- und Belegungsbifidung sowie eine Finanzierung der In-
vestitionen in den sozialen Mietwohnungsbau als SozialmaBnahme sind gesetz-
lich zu verankern. Die gegenwdrtige Hohe der Forderung pro gebaute Wohnein-
heit ist unzureichend.

4. Bei der notwendigen Reform des Bundessozialhilfegésetzes ist eine Verzah-
nung der Wohnungshilfe nach dem BSHG mit Wohngeldgesetz und Wohnungsbin-
dungsgesetzen im Rahmen einer neuen finanziellen Mindestsicherung zu schaf-

fen.
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5. Flexible Forderung von alternativen Bau- und Wohnformen, von Finanzierungs-
und Organisationsmodellen, die ein kostengiinstiges und soziales Bauen und
Wohnen erméglichen.

B.

Die Bundeslénder missen mehr als bisher eine Wohnungspolitik entwickeln, die
Wohnungslosigkeit verhindert und dort, wo sie entstanden ist, auflést. Ein
beispielhaftes Programm existiert schon seit mehreren Jahren in Hessen.

1. Die Férdermittel fir den sozialen Wohnungsbau sind gezielt auf den Miet-
wohnungsbau, nicht auf die Eigentumsbildung zu richten.

2. Die Lander missen Fordermittel zur Sanierung von sozialen Brennpunkten be-
reitstellen.

3. Der § 5a des Wohnungsbindungsgesetzes muB konsequent angewandt werden.

C.

Auf lokaler Ebene missen neue Initiativen zur Wohnungsversorgung einkommens-
schwacher Birger begonnen werden. Kommunen, Wohlfahrtsverbande und Wohnungs-
wirtschaft missen ein Bindnis gegen die Wohnungsnot schlieBen.

1. Kommunen

1. Der Altbaubestand muB erhalten und geschitzt werden. Anstelle von AbriB muB
behutsame Sanierung treten. Zweckentfremdung und Leerstand missen durch
scharfere Kontrollen verhindert und beseitigt werden.

2. Der Neubau von dauerhaft preiswerten und sozial geschitzten Wohnungen mit
ausreichender finanzieller Unterstitzung von Bund und Lindern muB eine hohe
Prioritat in der Kommunalpolitik erhalten.

3. Die Kommunen missen ihre bisherigen Belegungsrechte sichern und vor allem
"~ neue Belegungsrechte schaffen. Dafir sind entsprechend hohe Haushaltsmittel
bereitzustellen. :

4. Im Rahmen der kommunalen Sozialplanung missen in jeder Stadt Sozialpléne
zur Sicherung der Wohnungsversorgung unter EinschluB der alleinstehenden
Wohnungslosen und obdachlosen Familien vorgeleyt werden. Dies sullte im
Zusammenhang mit der Einrichtung bzw. der Verstérkung einer kommunalen,
stadtteilbezogenen Gemeinwesenarbeit und Armutsberichterstattung stehen.

5. Zur Verhinderung von Wohnungsverlusten sind in allen Kommunen und Landkrei-
sen "Fachstellen zur Verhinderung von Obdachlosigkeit" einzurichten, die
Kompetenzen im Sinne der Empfehlung des St&@dtetages bekommen.

ITI. Wohlfahrtsverbande und Kirchen

1. missen freiwillige Belegungsbindungen in ihren eigenen Wohnungsbestanden
fir einkommensschwache Bev6lkerungsgruppen einrdumen.
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2. missen sich am WOhnungsneubau'mit neuen Trager-, Beteiligungs- und Bindungs-
formen beteiligen.

3. mUssen die ambulante Hilfe fUr Wohnungslose entschiedener ausbauen.

III. Wohnungswirtschaft

Die Wohnungswirtschaft, insb. die gemeinnﬁtzige, muB durch eigene Anstrengun-
gen vor allem den wachsenden Rdumungsklagen entgegenwirken.

1. Sie sollte verstdrkt in Kooperation mit Kommunen private Mietausfallfonds
grunden aus denen MietiUbernahmen finanziert werden konnen.

2. Sie sollte anstelle von Raumungen verstarkt von der Moglichkeit der Umsetzung
im eigenen Wohnungsbestand Gebrauch machen.

Frankfurt a.M. d. 13.11.1989

Der Vorstand
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