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Von Denis Schnur und Sebastian Riemer

Wer sich in Heidelberg mit sozialer Ge-
rechtigkeit befasst, kommt am Thema Mie-
tennicht vorbei. Die werden seit Jahren im-
mer teurer; Menschen mit geringen oder
durchschnittlichen Einkommen haben
Probleme, hier eine Wohnung zu finden.
Auf den ehemaligen US-Armee-Flichen
entsteht deshalb vor allem geféirderter
Wohnraum: In der Siidstadt miissen 70
Prozent aller neu entwickelten Wohnein-
heiten im bezahlbaren Bereich liegen.

Fiir besonders viel Aufmerksamkeit hat
jedoch das bundesweit einmalige Modell
gesorgt, dass die stadtische Wohnungsbau-
gesellschaft GGH auf der Konversionsflé-
che ,,Hospital® in Rohrbach erproben wird:
Bei 250 geférderten Wohnungen soll die
Miete maximal 30 Prozent des Nettoein-
kommens der Bewohner betragen. Steigt
das Einkommen, steigt die Miete —und um-
gekehrt. Zwischen 6,84 und 12,50 Euro
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Wie gelingt der Kampf gegen zu hohe Mieten?

Stadt: Ausweitung des flexiblen ,,Hospital-Modells* ist nicht sinnvoll — Mieterverein fordert mehr preisgebundenen Wohnraum und mehr Kapital fiir die GGH

Kaltmiete ist jeder Betrag moglich. Somit
sind die Kosten immer in einem Rahmen,
den Sozialexperten fiir zumutbar halten.
Andererseits vermeidet man so das Pro-
blem einer ,Uberférderung”, also dass
Mieter bezuschusst werden, die dies

Tages-
thema

eigentlich nicht nétig hatten. Da dieses Mo-
dell entsprechend auf viel Begeisterung
stiefi, fragte nun Griinen-Stadtrat Peter
Holschuh bei der Verwaltung nach, wie
teuer es wire, es auf alle 7044 GGH-Woh-
nungen auszuweiten.

Diese nimmt jedoch Abstand von der
Idee: In ihrer Antwort schreibt die Stadt,

das Modell sei ,nur auf Neubauvorhaben
(begrenzte Gebiete) und bei gesicherter Fi-
nanzierung sinnvoll“ anwendbar. Denn die
regelmiBige Uberpriifung der Einkommen
bedeute nicht nur einen hohen Verwal-
tungsaufwand, bei Bestandsmietern gibt es
dafiir schlicht keine Rechtsgrundlage. Zu-
dem geht die Verwaltung davon aus, dass
die Festschreibung einer Mietbelastungs-
quote von 30 Prozent des Nettoeinkom-
mens* bei den meisten GGH-Mietern eher
zu einer Mieterhéhung fithren wiirde.
Nicht zuletzt muss diese Mietférderung
auch gegenfinanziert werden. In Hospital
funktioniert das dadurch, dass die GGH
dort alle Wohnungen entwickelt und einen
Teil auf dem Freien Markt verkauft. Mit
diesen Einnahmen kann der Mietzuschuss
fiir die Geringverdiener und mittleren Ein-
kommen fiir 21 Jahre gesichert werden. Bei
Bestandsgebduden miisste eine entspre-
chende Mietférderung aus dem stéadtischen
Haushalt finanziert werden. Die Chancen

siehe auch folgende Seite!

fiir eine Ausweitung des ,Hospital-Mo-
dells” sind also gering.

Fiir Christoph Nestor, Leiter des Hei-
delberger Mietervereins, liegt das Problem
aber ohnehin tiefer: , Der Wohnungsmarkt
ist kaputt, und zwar nicht nur in Heidel-
berg, auch in der Region.“ Die Zahl der
preisgebundenen Wohnungen sinke seit
tiber zwei Jahrzehnten. ,Das war politisch
von den Bundes- und Landesregierungen
spitestens seit 1990 so gewollt”, so Nestor.
Fiir Menschen mit mittleren und geringen
Einkommen habe , der Markt“ aber keinen
Ersatz geschaffen. ,,Und die schauen jetzt
indie Réhre.

Nachdem ab Anfang der 2000er Jahre
bei immer mehr GGH-Wohnungen die ge-
setzliche oder vertragliche Preishindung
ausgelaufen war, beschloss die GGH 2007
mit ihrer Strategie 2015 eine freiwillige
Selbstbindung fiir die Hilfte ihres Woh-
nungshestands. Damit konnte die Zahl der
preisgebundenen Wohnungen auf gleichem

Niveau gehalten werden. Aktuell haben
3870 GGH-Wohnungen eine Preishindung,
das sind 54,9 Prozent des Gesamtbestan-
des. Die Durchschnittskaltmiete aller
GGH-Wohnungen liegt bei 6,33 Euro pro
Quadratmeter, bei den preisgebundenen
Wohnungen betréigtsie 5,21 Euro.
Mietervereins-Leiter Nestor fordert
schon lange einen Paradigmenwechsel in
der stidtischen Wohnungspolitik: Er for-
dert den Gemeinderat auf, . keinerlei Be-
bauungsplane mehr fiir Renditeprojekte zu
machen®, sondern nur noch fiir gemein-
wohlorientierte Wohnungshautriger wie
Baugruppen, Baugenossenschaften — und
natiirlich die GGH, auf die Nestor beson-
ders setzt. ,In den néchsten Jahren sollte
die GGH weitere 5000 bis 6000 Wohnungen
im gebundenen Bereich mit Mieten fiir die
geringen und mittleren Einkommensbe-
zieher bauen.” Damit sie das leisten kédnne,
miisse der Gemeinderat ihr regelmifige
Eigenkapitalerhthungen finanzieren.
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Geschiitzt vor Luxussanierungen

Stidte nutzen gerne die Soziale Erhaltungsverordnung, um steigende Mieten einzuddmmen — Doch das Instrument ist umstritten

Von Stephanie Lettgen

Hamburg/Berlin. Wenn Stadtviertel an-
gesagt und teuer werden, plagt so manch
alteingesessenen Mieter eine Sorge: Ein
Investor kauft das Haus, nach einer Lu-
xussanierung steigt die Miete und am En-
de bleibt nur der Auszug. Im Kampf gegen
Gentrifizierung ziehen Stiddte wie Ber-
lin, Miinchen und Hamburg immer &fter
eine Karte: Sie erlassen fiir ein beliebtes
Gebiet eine Soziale Erhaltungsverord-
nung — auch Erhaltungssatzung oder Mi-
lieuschutz genannt — und nutzen dann ihr
Vorkaufsrecht, falls ein Interessent sich
nicht an die von ihnen erlassenen Regeln
halt. Doch das Instrument ist umstritten.
.Erhaltungssatzungen diirfen nicht
dazu fithren, dass sich ein Quartier gar
nicht mehr entwickeln kann®, sagt der
Sprecher des Eigentiimerverbandes Haus
& Grund, Alexander Wiech. Die Aufla-
gen seien mancherorts zu strikt. Der Er-
lass von Erhaltungssatzungen ist laut
Deutschen Stidtetag mit erheblichem
Aufwand verbunden und erfordert sorg-
faltige Vorpriifungen. ,In solchen Ge-
bieten sind bauliche Verdnderungen am
Bestand genehmigungspflichtig®, erklart
Hauptgeschaftsfithrer Helmut Dedy.

Der Deutsche Mieterbund kritisiert,
dass beliebte Stadte noch zu zégerlich die
Moglichkeit nutzten, eine Soziale Erhal-
tungsverordnung einzusetzen. Es sei ein
gutes Druckmittel in Verhandlungen mit
Spekulanten — um am Ende doch eine Ab-
wendungsvereinbarung treffen zu kin-
nen, sagt Geschidftsfiihrer Ulrich Ro-
pertz. So brauche es gar nicht soweit zu
kommen, dass das Vorkaufsrecht genutzt
werde. Denn es sei kein ,, Allheilmittel®,
weil es eine betriachtliche Summe binde.

..Dastelltsich fiirdie Stadt natiirlich auch
immer die Abwigungsfrage.”

Berlin und Miinchen etwa nutzen die-
se Mdoglichkeit nach Angaben des Mie-
terbundes sehr umfangreich. In der
Hauptstadt gibt es knapp 60 Milieu-
schutzgebiete. Einige existieren zwar be-
reits seit Mitte der 90er Jahre — doch die
Tendenz ist deutlich steigend. Der seit

2016 amtierende rot-rot-griine Senat er-
mutigt die Bezirke, solche Gebiete of-
fensiv zu benennen. Besonders aktiv ist
Friedrichshain-Kreuzberg.

Miinchen hat 23 solcher Gebiete mit
279000 Bewohnern. Im Sommer ver-
schirfte die Stadt die Regelungen. Thr
Vorkaufsrecht iibte sie 2018 sehr wviel
haufiger aus als in den Vorjahren. In
Frankfurt am Main gibt es rund 15 Mi-
lieuschutzzonen — aber nur in drei Fallen
wurde ein Haus laut Angaben des stad-
tischen Liegenschaftsamtes vom Januar
tatsdchlich gekauft. Dafiir habe die Stadt
sieben Millionen Euro gezahlt.

~Derzeit nutzen die meisten Stadte die
Moglichkeit des Vorkaufsrechts nur be-
grenzt®, erklart Axel Gedaschko, Prasi-
dent des Spitzenverbandes der Woh-
nungswirtschaft GAW. ,In einigen Fil-
len wird das Vorkaufsrecht aber iiber das
notwendige Mal hinaus angewandt.*

Am Montag hatte der Hamburger Se-
nat vier neue Fille verdffentlicht, bei
denen er das Vorkaufsrecht ausiibte, um
Mieter vor Verdrangung aus Altbauten in
angesagten Szene-Vierteln zu schiitzen.
Es geht um Grundstiicke mit Hiusern in
der Sternschanze — nahe des beriithmten
linksautonomen Zentrums , Rote Flora®.

Hinzu kommt ein Grundstiick mit einem
Altbau in Ottensen. Nach Angaben der
Hansestadt war der Einsatz des Vor-
kaufsrechts ,letztes Mittel“ und soll Aus-
nahme bleiben. Kritik kommt von der
FDP: ,Der rot-griine Wohnraum-Sozia-
lismus in Hamburg schreitet voran®, mo-
niert der Abgeordnete Jens P. Mever.

Im November hatte Hamburg diese
Moglichkeit zum ersten Mal auf St. Pauli
genutzt. Es sei erstaunlich, dass der SPD-
gefiihrte Senat das nun gefeierte Vor-
kaufsrecht erst jetzt ausgeiibt habe, kri-
tisierte in einer Blirgerschaftsdebatte die
Linken-Abgeordnete Heike Sudmann.

Hamburg hat elf Gebiete, fiir die die
Soziale Erhaltungsverordnung greift. Bei
jedem Gebiaudeverkauf wird dort unter-
sucht, ob durch spekulative Absichten des
neuen Eigentiimers die Ziele der Ver-
ordnung gefihrdet werden.

Sowill die Stadt etwa verhindern, dass
die Bewohner wegziehen miissen, weil
ihre Miet- in Eigentumswohnungen um-
gewandelt werden. Die Behdrden beto-
nen, bei den vier aktuellen Fallen seien
intensive Verhandlungen mit den zwei
Investoren gescheitert. ,Wenn es gebo-
ten ist, schreiten wir konsequent ein®, so
Finanzsenator Andreas Dressel (SPD).



