2

IGSBEDARF FUR EINE GRUNE KOMMUNALE WOHNUNGSPOLITIK -

ON ‘EINGRIFFSMOGL ICHKE I TEN




INHALT

15

Die gegenwartige Situation
Statistische Angaben

Die zukUnftige Situation etwa um das Jahr 2000
Uorausberechnungen

Bewert

ung der gegenwartigen und zukunftigen Daten

al) gegenuwartige Situation

b) zukUinftige Situation

Handlungsbedarf fUr grune Wohnungspolitik

Empfehlungen zu Eingriffsmoglichkeiten stadtischer Politik

al Def

inition der anzustrebenden Wohnversorgung

bl Problemstellung

bal)
bag)
bblil
bb2J
bb3>
bb41l
bb53
bb61J

Sozialwohnungs-Versorgung
wem fehlen die Wohnungen?
Offentlicher Geldmangel
privater Geldmangel
Abnahme der Scozialbindung
Bauf lachen

Wohnfldche pro Person
Fehlbelegungen

Zusammenfassung der Problemstellung

cl) vorhandenes kommunalpolitisches Instrumentarium

213
c2)
3
cia
chl
cb)

eigene Haushaltsmittel
fremde verflugbare Mittel
Fiskalische Mittel
verwaltungsrechtliche Mittel
initiatorische Mittel
planerische Mittel

d) Anwendungsvarschlage und LOsungswege

dij

d23l
d33
d4)
d53
dB>

Uerbilligung der Sozialbindung in drei Schritten

Erster Schritt: Kein Neubau, sondern Kauf im Bestand
Zueiter Schritt: Uermeidung von Spekulation - Sanierung
Dritter Schritt: Kauf von Rechten statt von wohnungen
Uermeidung von Ghettobildung

Uerminderung der Fehlbelegung

Gezielte Uerwendung eigener Haushaltsmittel

Aufhebung des Baufl&chenmangels

Forderung der Selbsthilfe

Zeitliche Geltungsdauer der MaBnahmen



Rolf S5tark/Tom Koch, DIE GRUNEN OV KOLN-Innenstadt/Deutz Stand:12.10.88

WOHNUNGSPOLITISCHE ERWARTUNGSLAGE FUR DEN STADTBEREICH KBLN IM NACHSTEN
JAHRZEHNT -

HANDLUNGSBEDARF FUR EINE GRUNE KOMMUNALE WOHNUNGSPOLITIK -

EMPFEHLUNGEN UON EINGRIFFSMOGLICHKEITEN

1.Die gegenwArtige Situation
Zunachst die Fakten, soweit sie statistisch erfaf3t und offentlich be-
kannt sind:

* Gesamtwohnungsbestand (Wohnungen mit Kuiche 1t.Gutachten zum Wohnungs-
gesamtplan Koln Teil I: Grundszenario von Kreibich u.A., Dortmund,
Nov.B7): 417.000

* Sozialwohnungsbestand (Amt f.Wohnungswesen im Juli BB): 109.000

* Wohnungsbestand der Gemeinndtzigen (Amt f. Wohnungswesen im Juli BBJ:
77 .000, davon Sozialwohnungen: 53.000

¥ Gewahrleistungswohnungen (Belegungsrecht £. Stadt Koln zeitlich be-
fristet bei besonderen Leistungen durch die Stadt, Buelle Amt Fur
Wohnungswesen im Juli B88): 10.341

* Dringlich Wohnungssuchende (Amt f. Wohnungswesen im Juli 88): 16.000
bis 17.000

* Antrage auf Vermittlung oder Wohnberechtigungsschein (Amt f.Wohnungs-
wesen im Juli 88): 1985: 22.000
1986: 28.000
1387: 12.000 (19B8 noch nicht bekannt)
Obdachlose 1985: 672
1886 - B:320
1887: 3.166 (1888 noch nicht bekannt)

¥ Fehlbelegungen von Sozialwohnungen (Amt f.Wohnungswesen im Juli 88):
27 %, d.h. bei 103.000 gesamt = 23.430 (Quelle Kblner Stadtanzeiger
vom 10.08.88: “knapp 20.000”)

* Anzahl der wohngeldempfangenden Haushalte am 31.12.18B8B7: 46.029 (Amt
fFur Wohnungswesen im September 8B8),



Dieses Zahlenraster ist duBerst grob und 153Bt nuc bedingt Rickschlisse
auf die tatsidchliche Wohnungssituation zu. Immerhin lassen sich einige
Informationen erganzen:

* Es gibt 451.000 wohnberechtigte Haushalte, aber tatsachlich nur
133.000 existierende Haushalte, davon ca. 15.000 in saog. "Wohngelegen-
heiten” (Gutachten Grundszenario), die Differenz entspricht schlussig
der GroBenordnung der Wohnungssuchenden. Es Fehlen also z.2t. in K&in
Ba.. 1819, B800 Wohnungen.

* Der normale jshrliche wuhnungsschwund durch Abrif, Zusammenlegung und
Zweckentfremdung liegt bei 0,5 %, also 2.0B85 Wohnungen (Gutachten
Grundszenario, KSta v.10.08.88: 1 % von 450.000 = %.500 Wohnungen)

* Der gegenwdrtige jshrliche Wohnungsneubau liegt bei 2.000 Wohnungen
(Gutachten Grundszenario)

* Die durchschnittliche Haushaltsgrife liegt z.2t. bei 2,0B Personen
(Gutachten Grundszenariu), der durchschnittliche”wuhnfléchsnvsrbrauch”
Biegt z.Z2t. hei 32 gm pro Person und wird bis zum Jahr 2000 auf 38 gm
Pro Person steigen (Gutachten Grundszenario)

* Eine noch nicht zahlenm&aBig bestimmbare, aber Jedenfalls Uberdurch-
schnittlich hohe Zahl von Sozialwohnungen fFallt ZZEsliing kurzfristig
aus der Bindung, weil die extrem niedrigen Zinsen verstarkt zu Kredit-
ablosungen verlocken.

* Die demografische Entwicklung ist rucklaufig, d.h. die Gesamtbevdgl -
Kerung nimmt Uber das Jahr 2000 hinaus stdndig (mit gewissen Unregel-
mapigkeiten) ab, und dies trotz des zu erwartenden Zustroms von Asyl-
sSuchenden, Aussiedlern aus Ostblocklandern stc. Diese Zahl
wird im Ubrigen oft Uberschatzt angesichts der Tatsache, dap lediglich
2twa 10 % der asylsuchenden Antragsteller anerkannt warden und somit

Sardberhinaus werden Jetzt schon angestellte Uberlegungen, wie der an-
Schuwellende Aussiedlerstrom gebremst werden kdnnte, mittelfristig wahr-
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scheinlich in die Tat umgesetzt: es soll EinfluB auf die jeweiligen Ost-—
blockregierungen ausgeubt werden, die deutschstammigen Bevdlkerungsmin-
decheiten mit mehr politischer und kultureller Autonomie auszustatten,
statt sie alle in die BRD auszusiedeln.

* Der Trend zu groferem Wohnungsbedarf (gm pro Person) bei gleichzeitig
kleineren Haushalten (weniger Personen pro Haushalt) wird anhalten
oder sich gar verstarken.

Auch dieser Trend jedoch wird gedankenlos uUberschatzt: Bei siner Z2u-
nahme des Wohnungsbedarfs (-verbrauchs) von 32 gm (13885) auf 38 gm
(2000) pro Person macht das insgesamt einen Zuwachs von 18.75 % aus,
wdhrend die Gesamteinwohnerzahl Koins nur um knapp 10 % zurlckgeht
(Gutachten Grundszenariol. Die Differenz von 8.75 % aber wird von der
Abnahme der Personenzahl pro Haushalt (also platt: mehr Single-Haus-
halte, mehr Parchenhaushalte usw.) mehr als aufgefressen: Die Haus-
haltsgesamtzahl nimmt zudem nicht, wie Hanns Schidfer vom Haus- und
Grundbesitzerverein meint, zu (”die Jungen ziehen zu Hause aus und
nehmen alle Wohnungen weg”), sondern ab: um immerhin noch knapp 7 %
oder 238.400! (Gutachten Grundszenariol). Der Trend nach mehr gm pro
Person bremst also die Wirkung des Einwohner—-Ruckgangs nur um 3 %.

* Die Wohnungsmieten werden sich erheblich verteuern, das zeigt schon
der gerade neu erschienene Mietspiegel (der noch stark untertreibtl.

* Der Druck von aus dem Umland zuziehenden Wohnungssuchenden auf den
zentralen innerstadtischen Wohnungsmarkt wird weiter zunehmen,; ein
Grund fUr das Ansteigen der Mieten. Der Druck wird uUberwiegend aus-
geldst von Leuten, die in der Lage und bereit sind, fur die begehrten
Inmenstadtlagen entsprechend viel zu zahlen (platt: Yuppies und Dinks)
dazu tragen Entwicklungen wie MediaPark,RTL und die Umkehr des
fFruheren Trends "in der Stadt das Geld verdienen, draufen Wohnen” bhei.
Hinzu kommt der erhebliche Druck der zunmehmenden Mangelverhdltnisse im
Umland (Gutachten Grundszenariol

* Die 2Z2ahl der in unzureichenden wirtschaftlichen Uerhdltnissen lebendan
Haushalte wird zunehmen, und zwar vermutlich nicht zu knapp (platt:
Arbeitslose, Sozialhilfeempfanger, arme Leutel,

* Der wohnungspolitische Wahnsinn von steuerlicher Subvention von
ginkommensstarken Wohnungs—- und Miethauseigentumern durch steuer-—
sparende Sonderabschreibungen und steuerliche Unterbewertungen (Ein-
heitswert) sall auch nach der Steuerreform weitergehen. Dies wird wie
bisher zu einer rasanten Kapitalkonzentration auf dem Wohnungsmarkt
fuhren.

Monopolisierung einer Ware aber fuhrt immer zu verstarkter Ausbeutung
der jenigen, die diese Ware bendtigen (platt: Kapitalkonzentration
kriegt Bewohner besser in den Griffl.

* Bei der Abnahme der Haushalte um 7% und einem "naturlichen Schwund”
von B% der Wohnungen bis zum Jahr 2000 wirde - unterstellt, der gegen-
wartige Fehlbedarf wilrde schnell ausgeglichen - theoretisch sogar ein
Leerstand (Uberhang) von 1% eintreten. Dementsprechend wird der jahr-
liche Neubaubedarf berchnet: Er sinkt wvon jetzt 3.500 auf unter 1.000
im Jahr 2000.



3.Bewertung der gegenwartigen Daten und der Entwicklung bis zum
Jahr 2000

a) Gegenwartige Situation

Geht man/frau von den vorliegenden gegenwartigen Zahlen, besonders denen
des von der Stadt Koln in Auftrag gegebenen Gutachtens aus, so mufRte die
Wohnsituation im Stadtbereich Kdln eigentlich einigermafen befriedigend
sein: die einzige Unzulanglichkeit besteht im Grunde in der etwas zu
niedrigen Neubaut&tigkeit.

Denn: Die 16-17.000 Wohnungssuchenden sind ja beileibe nicht alle obdach
los. Obdachlos waren in 1887 3.166 PERSONEN (nicht Haushalte) mit stark
abnehmender Tendenz. Es darf unterstellt werden, daB unter ihnen
wiederum ein betrachtlicher Anteil in drei- und mehrkdpfigen Familien
leben, was die Haushaltszahl der 0Obdachlosen erheblich unter den Durch-
schnitt bringt und daP ein weiterer Prozentsatz aus sozialen Grunden
(Alkoholismus usw.) einen dauerhaft unvermeidbaren Bodensatz der Obdach-
losigkeit bildet.-

Andererseits gibt es einen Wanderungsdruck auf den Markt, der lediglich
die mangelnde Neuvaufnahmefdhigkeit blofilegt: Leute, die anderswo eine
Wohnung haben, wollen diese freigeben, um im Innenstadtbereich eine zu
bekommen. Also kann angenommen werden, daf von allen Wohungs-
suchenden etwa 15-16.000 lediglich eine andere, billigere, schinere oder
besser gelegene Wohnung suchen. Darauf deutet auch die erwdhnte hohe
Zahl der Ablehnungen angebotener Wohnungen hin.

Ist diese Zahl der Wohnungssuchenden also lediglich Ausdruck einer norm-
alen Fluktuation in einer Grofistadt mit immerhin fast 450.000Haushalten?

Die Diskrepanz von Haushalten und tatsachlich zur VUerfugung stehenden
Wohnungen mit Kuche (und Bad und WC) liegt eben an der unzureichenden
Zahl von Wohnungen mit neuzeitlichem Standard (dagegen gibt‘s die
Sanierungen, die ja noch langst nicht beendet sind) und dem unzureichen-
den Jjahrlichen Neubau, dessen Ankurbelung wvon allen Seiten z.Zt. auch
lautstark gefordert wird (s.KStA v.10.0B.88 u.v.a.).

Alles gut und schon. Nun weif3 aber jeder, der in den vergangenen Monaten
im Stadtbereich Koln mal eine Wohnung gesucht hat, daB es fast unmidglich
geworden ist, eine ordentliche solche zu finden. Da stimmt was nicht,
sagt sich der geneigte Leser und macht sich auf die Pirsch nach den Ur-
sachen dieses eklatanten Widerspruchs zwischen Theorie und Praxis:

Da gibt es doch diese VUerwaltungsbehtrde, die auftragsgemdl den Wohnungs
markt und seine Mechanismen kennen mUpte, und marschiert zum Amt Fur
Wohnungswesen der Stadt Kodln, um Aufkldrung zu erheischen.

Das wird, sollte er Neu-Kdlner sein,seine erste herbe Erfahrung mit der
kolner Stadtverwaltung: Dort kann er zwar erfahren, wieviele Wohnungs-
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suchende sich dort gemeldet haben, wieviele Antrdge gestellt sind,
wieviele Obdachlose es voriges Jahr gab und wieviele Gewdhrleistungs-
wohnungen heute. Und wieviele Wohnungen zur UVUermeidung von Rdumungen
beschlagnahmt und wieviele Miethohen Uberpruft wurden und Uberhaupt wie
fleiffig und Uberlastet das Amt ist. Und er wird sehr freundlich behan-
delt. Aber wenn er nach Ursachen fragt, nach Grinden, Zusammenhangen,
Situationsanalysen, zukUnftigen Entwicklungen oder gar MaRnahmen zu
deren Beeinflussung, erhalt als Antwort ein Achselzucken. Das Wohnungs-
amt, so erfahrt er, ist ein reiner Reparaturbetrieb. Zu mehr reicht’'s
nicht. Auf Uorhaltungen wird er allerdings auf das von der Stadt einem
beruhmten Professor (die ganze Kreibich-Familie in Dortmund) in Auftrag
gegebene wissenschaftliche Werk verwiesen, das sich "GUTACHTEN ZUM
WOHNUNGSGESAMTPLAN KOLN Teil I: Grundszenario der Wohnungsmarktentwick-
lung” nennt und immerhin bis in’s Jahr 2000 reicht.

Und nach diesem Gutachten ist
Ja - wie oben festgestellt - eigentlich alles mehr oder weniger paletti.
Der Hinweis ”Teil I” 1la@Bt immerhin Fortsetzungen beflrchten.

S5o kommt man/frau also nicht weiter. Woran liegt es denn nun, dap die
Praxis so im Widerspruch zur Wissenschaft steht? Ist das Gutachten
fFalsch, stimmen seine Zahlen nicht?

Doch, die Zahlen stimmen, und das Ergebnis ist auch richtig, nur leider
chne jede sinnvolle Aussagekraft. Das liegt an dem grunds&dtzlichen Unfug
statistischer Durchschnittswerte. Nehmen wir den ”Wohnfl&achenverbrauch?”:

Kathe Putz, Witwe, 73, Kinder wohnhaft woanders, lebt immer noch in
Frieden in ihrer 150-gm-Vierzimmerwohnung. Cemal Bzoglu, 38,verheiratet,
bewohnt mit Frau, zwei Kindern, dem Bruder der Frau und der Schuwisger-
mutter ebenfalls eine Vierzimmerwohnung, allerdings bei der Grubo mit
74gm. Das ergibt nach Adam Riese statistisch einen durchschnittlichen
Wohnungsverbrauch von 32 gm pro Kopf, da hat Kreibich vollkommen recht.

Aussagekraft FlUr die Wohnbedingungen von PuUtze K&tt und Bzoglu, Cemal:
Null.

Das Spiel 1laBt sich gquer durch das ganze Gutachten beliebig weitertrei-
ben. Das gilt auch fFur die zukuinftigen Entwicklungen: sie migen allesamt
unanzweifelbar sein, aber sie besagen wenig.

Immerhin lapt sich fur den gegenwdartigen Wohnungsmarkt fFeststellen, dafR
generell von einer ”neuen Wohnungsnot” nicht die Rede sein kann: Die
Zahl der vorhandenen Wohnungen liegt nur relativ knapp unter der der
benctigten Wohnungen. Die betrachtliche Halde der Wohnungsleerstidnde ist
mittlerweile zwar auf Null geschrumpft, die Mieten steigen ebenso wie

die Nachfrage. Diese Tatsache wird jedoch - gemeinsam mit den
of fentlichen Anstrengungen - auch den Wohnungsneubau wieder stiarker an-
kurbeln.

Hatte man allerdings nicht nur nach der Anzahl der Haushalte und der
verflugbaren Wohnungen gefragt, sondern auch nach dem Familieneinkommen
der Haushalte und nach GrdBe, Art und Ausstattung der Wohnungen, dann
ware man schnell darauf gekommen, daB fast alle beim Amt f.Wolhnungswesen
registrierten dringlich Wohnungssuchenden Sozialwohnungsberechtigte sind
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und ein GroAteil von ihnen sogar wohngeldberechtigt und daB die relativ
Armsten Kolner auf den Pro-Kopf-Uerbrauch bezogen in den relativ
kleinsten Wohnungen leben. Und da sie die relativ drmsten sind, nehmen
Sie sich die relativ billigsten und somit i.d.R. die relativ schlechtes-
ten Wohnungen. So einfach ist das und sao relativ.

Die Zahlen zeigen aber auch noch anderes: Da die Nachfrage gridBer ist
(Tendenz steigend, s.o. MediaPark, RTL usw.) als das Angebot, steigen
die Preise. Es gibt immer mehr hinreichend UVerdienende, die gerne mehr
zahlen, um in der begehrten Stadtlage zu wohnen. Das bewirkt einen
Uerdrangungswettbewerb mit den Armen, die nun ihrerseits, wollen sie
in der Stadt bleiben, hohere Mieten zu zahlen haben.

Das hat der unselige Professor Kreibich sogar erkannt: Auf Seite B0 7 g
seines Gutachtens 1&Bt er sich Uber die Zunahme der Armut und den grofer
werdenden Mangel an billigen Wohnungen, Ja sogar Uber den entstehenden
Verdrangungsdruck aus. Aber statt rechtzeitig SchlufBfolgerungen zu
ziehen, vermangelt er seinen Geistesblitz in "EinfluBfaktoren des Mark-
tes” und pompdsen "Ausblicken”.

Wieweit sich die in Ausfuhrung befindlichen Stadtteilsanierungen auf die
Wohnsituation dieser Bevdlkerungsgruppe ausgewirkt haben, 1dBt sich noch
nicht abschliefend beurteilen. Feststellen 133t sich bisher nur, dap
dort die Wohnqualitdt tatsdchlich betrachtlich zugenommen hat, dal der
Wohnungsbestand qualitativ erheblich verbessert wurde und daPl eine

grofle Zahl guter Wohnungen mit Sozialbindung, d.h. einar Mietobergranze
von DM 5.50/gm angeboten wird. Fest steht aber ebenso, da es in den
Sanierungsgebieten weniger Sozialwohnungen gibt als sanierungshetroffens
Arme und daf3 es im Unterschied zu vorher keine Wohnungen unter einem
Mietpreis von DM 5.50/gm mehr gibt. Die Differenz zu dem, was die Leute
dann tatsdchlich selbst zahlen, wird von den Sffentlichen Kassen (Wohn-
geld, Sozialhilfe) getragen. Das Wohnen in den Sanierungsgebieten ist
Jedenfalls teuerer geworden, das Angebot insgesamt knapper .

b) Zukunftige Situatian

Den Prognosen ist vermutlich zu trauen, sie missen nur nach sozialen Ge-
sichtspunkten differenziert werden, um sie bewertbar zu machen:

Der teils selbst erzeugte, teils von auBen kommende Druck auf den Wohn-
ungsmarkt im Stadtbereich wird in etwa zu sovielen Wohnungen fuhren,wie
von solchen Haushalten gebraucht werden, die sich die tatsdchlich anfal-
lenden Wohnkosten leisten kdnnen. Dies unter der Uoraussetzung der dar-
gestellten BevOlkerungsabnahme und eines jahrlichen Neubaus von ca.l.500
Wohnungen.

Unterstellt, die H81lfte der wohngeldbeziehenden Haushalte bewchnte frei-
Finanzierte Wohnungen, so ergibt sich folgende Rechnung:

Bereinigte Sozialwohnungen nach Abzug der Fehlbelegung:ca. 85.000
zzgl. Wohngeldempfé@nger auflerhalb von Sozialwchnungen: 23.000
Mithin Gesamtzahl der auf dem Wohnungsmarkt aus wirtschaft- = =  —————w
lichen und sozialen Grunden benachteiligten Haushalte:ca. 108.000

Wir haben es also mit knapp 24 % der kidlner Haushalte zu tun.
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Kein Mensch weifl heute. wie hoch die Armutsgrenze noch steigen wird his
zum Jahr 2000. Nahezu Einigkeit herrscht aber hinsichtlich der Uermut-
ung, dafd der gegenwartige, ansteigende Irend zumindest mittelfristig
noch anhalten wird (das hat auch Kreibich irgendwo gelesen, schreibt er)

Als Arbeitshypothese soll hier ein Ansteigen auf 30 % unterstellt sein.
Das entsprache einem Drittel der dann auf ca. 420.000 abgenommenen Haus-—
halte. Eine VUiertelmillion Menschen ware auf dem Wohnungsmarkt benach-
teiligt. Wird das gegenwartige Gesamtwohnungsdefizit von ca. 18.000

bis 13.000 Wohnungen in Koln (s.0.) abgebaut, so ist zu spekulieren,
in welchem Verhadltnis dieser Abbau sich auf kapitalkonzentrierte
Wohnungswirtschaft und Sozialwohnungsbau verteilt.

Dies ist ohne genauere Kenntnis der zuklUnftigen wohnungswirtschaftlichaen
Daten unmdglich. Immerhin jedoch gibt es einige Hinweise: Die offent-
lichen Haushalte werden zukUinftig wohl nach einhelliger Meinung nicht
weniger, sondern noch starker belastet als heute. Schon heute aber sind
sie angesichts von zu subventionierenden Kostenmieten im Sozialwohnungs-—
bau in HBhe von real DM 12-22,-/gm nicht mehr in der Lage, nennenswerten
Neubau zu finanzieren. Der Anteil der Neubauten, der auf den Sozial-
wohnungsbau entFallt, duirfte somit vergleichsweise bescheiden bleiben.
Um diesen Anteil ware die Zahl der auf dem Wohnungsmarkt benachteiligten
Haushalte zu senken.

Aber gerade GRUNE POLITIK muf3 auch noch andere Unwagbarkeiten in
Betracht ziehen, wenn sie auf zukUnftige Entwicklungen gerichtet ist:
Dramatisch weitersteigende Umweltvergiftung und -belastung (Uersteppung
von Kulturboden, Trinkwasserverknappung, Stadtluft- und Stadtklimaver-—
schlechterung etc.J), Klimaveranderungen im Weltmafstab (0zonloch, Ver-
steppung, ozeanographische Ueranderungen mit Landverlusten im Kisten-
bereich etc.J) und das Ansteigen der Weltarmut (Oruck auf die Metropolen)
konnen im Laufe der kommenden Jahrzehnte Wanderungsbewegungen und andere
Entwicklungen zur Folge haben, die jede noch so sorgfdltige VUoraushe-
rechnung auch im Bereich Wohnungspolitik zu Makulatur werden lassen.

Dennoch konnen wir uns nicht um den VUersuch herumdrucken, eine nach
heutigen Mafistdben vernunftige Politik fUr eine ausreichende Wohnversor-
gung fur die ndchsten zwanzig Jahre zu fordern.

4. Handlungsbedarf fiUr eine GRUNE WOHNUNGSPOLITIK

Im Sinne einer sozialorientierten grunen Wohnungspolitik spielt die Ent-
wicklung des kolner Wohnungsmarktes IN SEINER GESAMIHEIT nur eine unter-
geordnete Rolle. Dasselbe trifft fur die Frage nach geeigneten Wohnungs-
politischen Eingriffen zu: 0Ob politische MaBnahmen nun generell eine
angebotsorientierte oder eine nachfrageorientierte Marktentwicklung be-
gunstigen sollen, kann fur eine GRUNE Wohnungspolitik nicht entscheidend
sein. :

Mag es noch so bedenklich sein, wenn der Wohnungsmarkt bei Angebots-
oder Nachfragemangel zu Konkurrenzdruck und/oder Preisspekulation bzw.
-verfall neigt, es sind wohnungspolitisch in erster Linie soziale und
allenfalls noch Gkologische (diese sind gesondert abzuhandeln)
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Prioritaten zu setzen. Daruberhinaus kann es auch nicht Aufgabe dieser
Betrachtung sein, sich mit Handlungsbedarf zu Uberfrachten, der nicht
der wohnungspolitischen Souveranitat der Stadt Kdln unterliegt. (Platt:
nur, was Rat und Verwaltung entscheiden konnen, spielt hier eine Rolle,
und nicht, was in DiUsseldorf oder Bonn gemacht wird.)

Mit anderen Worten: Um die nach sozialer Stabilitdt und Einkaommenshdhe
definierte Ober- und Mittelschicht der Bevolkerung hat sich GRUNE
Wohnungspolitik ecstmal nicht zu kimmern. Dieser Uberwiegende Teil der
Bevolkerung mag selbst bestimmen, wieviel ihm die Wohnungen, die er sich
aussuchen kann, wert sind.

Der HANDLUNGSBEDARF GRUNER KOMMUNALER WOHNUNGSPOLITIK beschrankt sich
auf Mafnahmen, die der kommunalen Selbstverwaltung unterliegen und ge-
eignet sind, dem Drittel der Bevdlkerung, das auf dem Wohnungsmarkt aus
sozialen und wirtschaftlichen Grinden benachteiligt sein wird, quanti-
tativ und qualitativ ausreichenden Wohnraum zu gewdhrleisten.

5.Empfehlungen zu Eingriffsmdglichkeiten stadtischer Politik

al) Definition der anzustrebenden Wohnversorgung

Dem benachteiligten Drittel ist in der denkbar kurzesten Zeit eine
Wohnfldche zur Verflgung zu stellen, die pro Person nicht unter 30 gm
liegt, in Wohnungsgrofen und -zuschnitte aufgeteilt ist, die den je-
weiligen Haushaltsgrdfen enstsprechen und dies in einem einfachen bau-
technischen Qualitdtsstandard, der allen grundlegenden Anforderungen an
ordentliches Wohnen genugt: Jede Wohnung muf3 trocken und hell sein,
kindgerecht ausgestattet, halbwegs giftfrei, mit Bad, Kiche, WC, Heizung
und ausreichender Warme— und Schallddammung. Die Wohnungen durfen nicht
in bautechnisch aufwendigen und somit nebernkostenintensiven Wohnmaschin-
en liegen. Daruberhinaus haben sie sich nicht nur an angestammten Stand-
orten zu befinden (Uermeidung der Uerdrangng aus Innenstadtvierteln),
sondern durfen auch keine ghettoartigen Zusammenlegungen von Banachtei-
ligten wider Willen erzwingen (Arme-Leute-Siedlungen). Die Gesamtmiete
darf nicht Uber einem Drittel des Nettochaushaltseinkommens liegen.

In Zahlen:

Fur 30 % der Stadtbevolkerung ist Wohnraum zu sichern oder zu be-
schaffen. Es ist erwiesen, daf3 im unteren Bereich der Sozialpyramide
die Haushalte grofBer sind (mehr Kinder, spatere Grundung eigener Haus-
halte etc.J) und nichts deutet darauf hin, daR sich daran in Zukunft
etwas Umwdlzendes a@ndern wird. Mit anderen Worten: wir haben es mit re-
lativ grofien Haushalten zu tun. Nun haben wir aber gerade bei Professor
Kreibich gelernt, daf3 es Blddsinn wdre, jetzt etwa den statistischen
Duchschnitt des Arme-Leute—-Haushalts auf - sagen wir: Uberdurchschnitt-
liche 3 Personen festzulegen.

Fest steht lediglich, daB sich der o.a. Bevdlkerungsanteil auf unter-
durchschnittlich wenige und einen hohen Anteil Uberdurchschnittlich
grofer Haushalte verteilt.

Es ist ungefahr mit 110.000 Haushalten bzw. Wohnungen fur das be-—
nachteiligte Orittel zu rechnen, davaon mindestens ein geschatztes
Viertel an "Grofdhaushalten” von drei und mehr Personen.
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Zu deren Uersorgung werden 39 Millionen gm Wohnraum mit dem geforderten
wohntechnischen Standard benctigt, und zwar in etwa innerhalb des Mili-
tdarrings linksrheinisch und rechtsrheinisch etwa innerhalb des Rhein-
bagens Mulheim-Kalk-DOeutz-Poll und zudem noch schon verteilt (keine
Ghettos) und in hochstens vier—- his funfgeschossigen Hausern (keine Auf-
zuge etc., nebenkostenarml.

Diese Definition liest sich unter dem Aspekt des gegenwartig allgemein
als machbar Angesehenen wie der Wunschkatalog eines dbergeschnappten
Schlaraffiatraumers.

b) Problemstellung

Allerdings prasentiert sich die Problemstellung bei naherer Betrachtung
einfacher und realisierbarer, als der definierte Zielkatalog zundchst
erwarten 1dRt. Zwar gibt es eine Reihe unuberwindlich erscheinender Hin-—
dernisse, die nachfolgend zu untersuchen sein werden, aber zugleich auch
etliche Uereinfachungen des Problems. Bedauerlicher UWeise lassen uns in
der Folge wegen der bereits beklagten fehlenden Sozialdifferenzierung
sowohl das Kreibich-Gutachten als auch ein grofler Teil der sonst zugang-
lichen Daten im Stich. Es gilt also, sich anderweitig zu behelfen:

bal) Zundchst ist festzustellen, daf3 bereits gut ein Uiertel aller
kolner Haushalte mit Sozialwohnungen versorgt ist. Die Fehlbelegungs-
guote von 20.000 - 30.000 Wohnungen wirde den Gesamt-Fehlbedarf wvon

18.000- 18.000 Wohnungen mehr als ausgleichen, soweit es um sozial An-
spruchsberechtigte geht. Man muUf3ite also geradezu dardber stolpern, dal3
die Waohnversorgung der Nichtbenachteiligten hinsichtlich der Defizite
ausschlielBlich auf Kosten unserer Benachteiligten stattfindet, und zuwar
micht nur aufgrund irgendeiner hilflos machenden revolutionserheischen-
den spatkapitalistischen Mechanik, sondern schlicht bestimmungs- und
regelwidrig.

ba2) Folgt man/frau erst mal der zu Recht bestehenden allgemeinen Auf-
fFassung, daB der Uerdrangungsdruck auf dem Wohnungsmarkt letztlich nur
das benachteiligte Drittel trifft, so ist es riehtig, davon auszu-
gehen, daR alle z.2t. in Kdln fehlenden 18.000 - 18.000 Wohnungen eben
den Benachteiligten fehlen.
Andererseits jedoch ist diese Logik nur unter der Voraussetzung einer
unveranderten Schutzlosigkeit zwingend: der Wanderungsdruck von auf3en
(s.o. Yuppies, RTL, MediaPark etc.) wird ja nicht von unseren Benachtei-
ligten erzeugt. Es ist also nicht einzusehen, warum diese nach drauBlen
in die als weniger attraktiv geltenden Wohnungen verdrangt werden sol-
len, die j=ne aufgeben, weil sie in die Innenstadt mSchtan.
Ergo fehlen den NICHTbenachteiligten 16.000 - 17.000 Wohnungen, den Be-
nachteiligten allenfalls die 2.000 - 3.000 Wohnungen, die zur Uersorgung
der Obdachlosen bendtigt werden. Z2u dieser Zahl stehen die 20.000 -
30.000Ffehlbelegten Sozialwohnungen in einem beredten VUerhaltnis.
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Dasselbe hat zu gelten fUr den sog. ”natdrlichen Wohnungsschwund” wvon
2.000- 4.500 Wohnungen jahrlich.

Die gestellte Aufgabe l&dge also durchaus in einer erfiillbaren GroBenard-
nung, wenn es gelange, eine Reihe von Schwierigkeiten zu Uberwinden, die
wahrlich nicht von Pappe sind:

bb1l) Da ist zuerst der offentliche Geldmangel zu nennen, der zu-
gleich auch eine weitgehende Abhangigkeit der Stadt von Landesmitteln
beinhaltet. Die Uerteilung der Landesmittel f&llt aus der sta@dtischean
Souveranitdt heraus und somit auch aus unserem oben unter 4. definierten
Handlungsbedarfsrahmen (dennoch werden wir spater noch mal darauf zurick
kommen). Anderes gilt hingegen fuUr gewisse stadtische Entscheidungsto-
leranzen hinsichtlich der bereits gesicherten Landesmittel (z.B. bei den
Formlichen Sanierungsvorhaben) und der Mittel im Rahmen der Auftragsver-
waltung (laufende Zuschiisse und Beihilfen aufgrund gesetzlicher An-
spruchsgrundlagenl.

bb2 ) Bleiben wir beim Geldmangel: Mit dem Sffentlichen korrespon-
diert der private Geldmangel der Benachteiligten. Wenn die Gesamtmiete
ein Drittel des Netto-Haushaltseinkommens unserer Benachteiligten nicht
uberschreiten soll, dann muf sie wirklich sehr niedrig liegen.,

Ein Beispiel:

Einer vierkopfigen Familie mUBRte nach unserer Definition eine 120-gm—
Wohnung zur Verflgung stehen. Das Fuhrt bei der gegenwdrtigen Kosten-
mietobergrenze von DM 5,50/gm/mtl. zuzUglich der Nebenkosten von ca.

DM 2,50 - 3,00 (einschlieflich Heizung) zu einer Gesamtmiete von OM3SBO0, -
bis 1.020,-. Es dirfte aber im gesamten Kreis der Benachteiligten keine
vierkopfige Familie mit einem Netto-Einkommen von OM 3.000,-/mtl. geben,
sonst fiele sie aus unserer Kategorie raus.

Umgekehrt:

Bei einem Familien-Netto-Einkommen von DM 1.500,- bis 2.200,- diurfte dis
Gesamtmiete nicht hoher als DM 500, - bzw. 730,- sein (Kalt-/Kostenmiete
DM 300,- bzw. 360,-, entspr. OM 2,50 bzuw. 3,-/gm/mtl.)

Dazu steht die rauhe Wirklichkeit in eklatantem MiRverhidltnis: wenn irn
Manchen bereits heute die Halfte der DURCHSCHNITTIS-Einkommen Fiic die
Miete ausgegeben werden (DER SPIEGEL 36/88), so stehen wir in KSln mit
seinem neuen Yuppie-Appeal bei anhaltender Entwicklung in absehbarer
Zeit auch nicht weit davon entfernt. Schon Jetzt explodieren die Mieten
(K5tA v. 0B.08.88).

bb33 Die Aufhebung der Schutzlosigkeit der Benachteiligten in der
Konkurrenz zu den Bessergestellten auf dem Wohnungsmarkt ist unter den
Bedingungen eines Wohnraummangels bisher nicht anders als Uber die
Sozialbindung von Wohnraum zu bewerkstelligen. Der sozialgebundene Wohn-
raum aber wird standig knapper: zum einen, weil die leeren Kassen den
Sozialwohnungsneubau weit unter die Grenze des "natlrlichen Wohnungs-
schwunds” gebracht haben; zum anderen, weil wegen der niedrigen Zinsen
massenhaft offentliche Mittel abgeldst werden und die entsprechenden
Wohnungen damit aus der Sozialbindung fallen. Man wird also bei anhal-
tender Tendenz keineswegs mehr davon ausgehen ktnnen, daf auch noch um
die Jahrtausenduwende ca. 1/4 aller kdlner Haushalte Uber Sozialwohnungen
verflugt.
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Denn auch die nichtabgeldsten Wohnungen fallen nach etwa 30-45 Jahraen
aus der Sozialbindung. Was also heute und in den vergangenen 20 Jahren
nicht gebaut wurde, fehlt uns im Jahr 2000. Dann haben wir vielleicht
nur noch fOr ein Achtel der Haushalte Wohnungen mit Sozialbindung zur
Verfugung. Zwar wird - wie dargestellt - der Konkurrenzdruck aufgrund
des hoheren Gesamtangebotes dann erheblich nachlassen, ob aber dann die
den Benachteiligten angebotenen freien Wohnungen die von uns definierten
Qualitatsstandards erfiullen, ist zu bezweifeln.

Zudem hatten alle bisherigen Sozialwohnungs—-Bauprogramme auch den Nach-
teil der Ghettoisierung: nicht der angestammte Wohnort bestimmte, wo
man/frau wohnte, sondern das Familieneinkommen. Es mag zwar anheimelnd
und gemUtlich sein, in einem Umfeld zu wohnen, in dem sich alle Nachbarn
in mehr oder ueniger derselben sozialen und kulturellen Situation befin-
den und dies kann sogar i.S. von Erleichterung der (Uber-)Lebenshewidlti-
gung den Wert von Wohngualitidt annehmen (Arme-Leute-, Arbeiter-, Turken-
viertel), aber auf solche Zusammenhidnge hat der Sozialwohnungsbau i.d.R.
keine Rlcksicht genommen. 2u wohnen hatte man/frau C(und zwar massenhaft)
einkommensdefiniert gefidlligst da, wo die Wohnmaschinen errichtet wurden
Und das war nun mal nie das eigene Viertel. Chorweiler war Ja keinesuegs
wegen schlechter oder gar ungesunder Bausubstanz so unbeliebt.

bb') Es steht fFerner fFest, daR die in K&ln ausgewiesenen inner-—-
stadtischen Bauflachen nicht einmal anndhernd ausreichen, um den Neubau-
bedarf Uberhaupt zu decken. Selbst unsere Konkurrenzschutz-Erfindung,
die den Neubaubedarf FUr die Benachteiligten auf tatsidchliche 2.000 bis

3.000Wohnungen reduziert, trostet da nur begrenzt, denn nach unserer
Wohnversorgungs-Definition sollen ja keine baufldchensparenden Wohnma-
schinen, sondern nebenkostensparende Hiauser mit allenfalls 4 - 5 Ge-
schossen gebaut werden.

bb5> Es ist zwar wunderschon, pro Person eine Wohnfliche von 30gm
zu fordern, aber leider sehen die Richtlinien bei der Uergabe von offent
lich geforderten Wohnungen, Mietzuschissen und der Berechnung der Hilfe
zum Lebensunterhalt (platt: Wohnberechtigungsschein, Wohngeld, Sozial-
hilfe) Geringeres vor: Da werden ndmlich sinnigerweise die Kleinhaus-
halte bevorzugt, die GroBhaushalte kraftig benachteiligt. Bis zu zwei
Personen wird unsere Forderung noch erfullt, aber ab der dritten Person
geht’s bergab und bei vier Personen stehen jeder nur noch 22,5 am' 2u;
wenn diese Familie nicht gerade das Gluck hat, eine Vier-Zimmer-Wohnung
zu besitzen, die 120 gm groR ist; es steht namlich Jeder Person ein
Zimmer auch dann zu, wenn es gréfer als die ihr zustehende gm-Fldche ist
M.a.W.: Eine sechskdpfige Familie darf auch eine Sechs-Zimmer-Wohnung
haben, die 1BO gm grof. ist. Aber wo gibt’s solche Wohnungen?

Ob und wie weit die Stadt Kdln hier in eigener Autonomie Verbesserungen
herbeiftdhren kann, wird zu untersuchen sein.

bbb Die Quote der Fehlbelegungen schlieflich ist schwer zu beein-
fFlussen. Sie wird mit steigendem Einkommen eines Teiles der aus dem
Status der Benachteiligung Herauswachsenden bei gleichzeitiger Uermin-
derung der Gesamtfladche der der Sozialbindung unterliegenden Wohnfliche
sogar zunehmen. Es steht einerseits fest, daR die geltende Rechtsord-
nung nicht Menschen zwingt, beim Uberschreiten einer Einkommensgrenze



ihre Wohnungen zu verlassen (wenn es doch nur beim Unterschreiten auch
so ware!), andererseits bilden die erhobenen Fehlbelegungsabgaben ange-
sichts der Neubaukosten nur einen Tropfen auf den heiBen Stein.
Erschuerend kommt hinzu, daB ein GroBteil der Fehlbelegungen in dlteren
Sozialwohnungen mit einer Kostenmiete von weit unter OM 5,50/gm/mtl.

zu finden ist, und die werden besonders dringend gebraucht.

Zusammenfassung der Problemstellung:

Es sind sofort 2.000 - 3.000 Sozialwohnungen neu zu bauen. Der Uberdurch
schnittliche Schwund bei Sozialwohnungen ist zu stoppen oder auszuglei-
chen. Ihre neben dem Bedarf liegende Struktur (falscher Standort,falsche
GraBe) ist zu verbessern. D.h.u.a., daB in Innenstadtbereichen an tradi-
tionellen Standorten Bau- und Wohnfl&Echen in hinreichender GrofAienordnung
bereitzustellen sind.

18.000- 19.000 Wohnungen sind zusdtzlich der Sozialbindung zu unterwer-
fen. Diese sollen die geforderten Flichen- und Ausstattungs-Standards
erfdllen,

Und das Ganze ist zu beuwerkstelligen unter den Bedingungen sinkender
gffentlicher Haushaltsmittel und voraussichtlich sinkender privater Ein-
kommen der Benachteiligten.

cl) Vorhandenes kommunalpolitisches Instrumentarium

Um es vorwegzunehmen: die Moglichkeiten wohnungspolitischen Handelns im
kommunal-souveranen Bereich sind grofer, als Kommunalpolitiker und Uer-
waltung i.d.R. glaubenmachen wollen.

=13 Fangen wir an mit dem Schlusselproblem, dem Geld und dessen

Uerteilung. Zwar kann die Stadt nicht die private Einkommensituation der
Betroffenen verbessern. Aber sie kann ihre eigenen sparlichen Mittel im

Rahmen ihrer Haushaltskompetenzen veruwenden.

c2) Daruberhinaus verflgt sie Uber Mittel der (zweckgebundenen) Auftrags
verwaltung, auf deren Verwendung sie erheblichen Einfluf hat. Und diese
Mittel sind beachtlich.

c3d) Nicht zu verachten sind auch die Moglichkeiten der EinfluB-
nahme auf stadteigene oder -beherrschte Gesellschaften wie z.B. Grubo,
GAG etc.

e Einen wichtigen Bestandteil des verfigbaren Handlungsinstru-
mentariums stellen die verwaltungsrechtlichen Eingriffsmioglichkeiten
dar, die bisher allerdings zumindest in Teilbersichen auffallend brach
liegen.

Dies gilt insbesondere fur die einschldgigen Uorschriften des BaulGB
(fruher Stadtebauforderungsgesetz), die es der Stadt ermoglichen, in den
Sanierungsgebieten wirksame MaBnahmen zur Uerhinderung von Spekulation
und zur Erfudllung von Sanierungsvorhaben zu ergreifen, und zwar verbun-
den mit der Unterwerfung unter die Sozialbindung. Dies ist von besonder-
er Bedeutung fUr die Erfullung unserer Forderung, die Benachteiligten
vor Verdrangung aus ihren angestammten Wohnvierteln zu schutzen.
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eS8l SchlieBlich hat die Stadt mehr als einmal bewiesen, daR es
moglich ist, auch mit relativ beschranktem Aufwand AnstdRe FUr Entwick-
lungen auf dem privaten Sektor zu geben, deren Wirkungen nicht zu unter-
schatzen sind. '

Man/frau denke nur an die AnstodBe in den siebziger Jahren zur Fassaden-—
verschonerung, die Schwung gaben zu einer Modernisierungswelle, die zwar
von Bund und Land (Modernisierungszuschiusse vom Land und - bedeutend
wichtiger - indirekte fette Steuersubventionen vom Bund) bezahlt wurden,
aber erst richtig und massenhaft ausgeschdpft wurden, nachdem die Stadt
den Fassadenzirkus in Gang gebracht hatte. Oder der Schicki-Micki—-Rummel
der prompt immer dann ausbricht, wenn die Stadt anfangt, im richtigen
Uiertel, in das die Yuppies ihre Duftmarken gesetzt haben, aufzupflast-
ern und gedrechselt-postmoderne Begrenzungspfahle und auf Belle Epogue
gegudlte Riesenlaternen aufzupflanzen.

Es ist nicht Aufgabe dieser Betrachtung, das Wirtschaftsforderungspro-
gramm der Stadt infrage zu stellen, aber wieso muBd Wirtschaftsforderung
immer nur in der Teilnahme am hoffnungslosen Wettrennen um die hochst-
subventionierten Industriestandorte bestehen?

Schaffen Wohnungsgenossenschaften der altertimlichen Art, die diese Be-
zeichnung noch verdienen und Selbsthilfeunternehmungen aller Art - auch
auf dem Wohnungssektor - etwa keine Arbeitsplatze, kein Wirtschafts-—-
patential? Kleinteilig zwar und - das muf3 zugegeben werden - nicht so
gewerbesteuerwirksam, abher effizient und letztlich sozialhaushalts-—
schaonend .

cBJ) Die ausgewissenen innerstadtischen Baufl&dchen zuguterletzt sind
keineswegs gottgewollt und auch nicht allein durch die Innenstadtenge
definiert.

Sie sind im Wesentlichen Ausdruck stadtischer Planung. Die aber ist
Uberprufbar, wverbesserungs- und abanderungsfahig.

d) Anwendungsvorschldage und Losungswege
dl) Uerbilligung der Sozialbindung von Wohnungen in drei Schritten
ERSTER SCHRITT: Kein Neubau, sondern Kauf im Bestand.

Zunachst einmal hat mensch sich Folgendes zu vergegenwartigen:

Der Neubau von Wohnungen kostet heute - abhdngig von Grundstlckspreis
und Ausstattung - im innerstadtischen Bereich mit allem Drum und Dran
zwischen DM 3.000,- und %.B00,-/gm. Westberlin hat es geschafft, sogar
im Sanierungsbereich (Altbausanierung der BBauA) DM 4.500,-/gm zu ver-
buttern, unsere Grubo bringt es in Kdln-MUlheim immerhin auch schaon auf
ubar LM 2.000,—-/gm (Berg.-Gladbacher—-5Str.161) fur Altbaumodernisiercung
einfachster Strickmasche, OHNE Grundsticks- und Anschaffungskosten!
ODemgegenuber kostet z.Z2t. in Kdln die privatwirtschaftlich modernisierte
Wohnung (der bautechnische Aufwand ist bestimmt nicht geringer) ein-
schlieflich Grundstick und Altbausubstanz etwa DM 1.600,- bis 2.800,~/gm
also grob die Halfte der Neubaukosten. Und das nicht auf der grunen
Wiese, sondern im attraktiven Innenstadtbereich (etwa innerhalb der
Gurtel). Kein Wunder also, daB die private Wohnungswirtschaft keinerlei
Lust auf Neubauten verspurt, zumal sie beim Altbau und speziell in den
Sanierungsgebieten auch noch kraftig subventioniert wird.



Dieses Kostenverhdltnis Alt-/Neubau fuhrt im Neubaubereich zu KOSTEN-
mieten von DM 12,- bis 22,-/gm/mtl. und im Modernisierungsfall privat-
wirtschaftlicher Machart von DM 6,- his 10,-/gm/mtl., also wiederum

ist der modernisierte Altbau auch in den Folgekosten etwa halb so teuer
wie der Neubau (im privaten Bereich werden i.d.R. keine Kostenmieten er-
hoben, sie werden hier nur als Uergleichsbasis herangezogen).

Wenn aber nun 18.000 Wohnungen fehlen zu - sagen wir mal - je 70 gm, so
sind das 1.260.000 gm.

Getreu der allgemein gepflegten Logik, daB alle fehlenden Wohnungen nur

den Benachteiligten fehlen, mURten also 1.260.000 gm sozialgebundene
Wohnungen neu gebaut werdsn (hinzu kommen noch die 1.000 (Jahr 20003 bis
3.000Cjetzt) Wohnungen Jdhrlich zum Ausgleich des ”natirlichen Schwun-
des”].

Das wiurde fir’s Erste ca. 5 Milliarden kosten.

Aber der wahre Horror kommt erst noch:

Die tats&dchlichen Kostenmieten von durchschnittlich ca. OM 16,-/gm/mt1l.

werden im Regelfall auf DM 5,50/gm/mtl., in vielen Fidllen CWohngeld,
Sozialhilfe) auf DM 4,- bis 2,-/gm/mtl. heruntersubventioniert, von

Nebenkostenbeihilfen ganz zu schweigen.

Das fihrt bei 1.260.000 gm j&ahrlich nochmal zu Folgekosten von ca. 180

Millionen, und das mit einer Etatbindung Uber mindestens 30 Jahrs!

Kein Wunder also, daf3 unsere Wohnungspolitiker in aschgraue und abgrund-
tiefe Depression und Hoffnungslosigkeit versinken und nach wissenschaft-
lichen Gutachten lechzen, die ihnen bescheinigen, daR eigentlich alles

Bestens sei.

In Wirklichkeit sind solche GemiUtszustdnde nur das Resultat denkfauler
Phantasielosigkeit:

Wahrend der gewiefte Wohnungspolitiker namlich Uber seiner dumpfen Uer-
zueif lung brutet, handelt und wandelt die private Wohnungswirtschaft
frisch drauflos und bringt im attraktiven Innenstadtbereich die vorhan-
dene Bausubstanz modernisiert zum halben Preis unter die Nichtbenach-
teiligten, unterstitzt von allerlei forderlichen 6ffentlich bezahlten
Umfeldverbesserungen.

Das Ergebnis ist eine Vermdgensumverteilung der bekannten und vermeid-
baren Art: die’s bezahlen kdnnen, in’s Kridpfchen - die Armen in’s
(offentliche) Topfchen. Dabei soll ausnahmsweise mal weder auf die
Yuppies noch auf ihre Wohnungslieferanten geschimpft sein - beide berei-
chern die Stadt schlieflich auch. Aber lernen kdnnten Politik und VUer-—
waltung wenigstens bei ihnen. Und auBerdem befindet sich der freie Markt
besonders bei Eigentumswohnurngen seit drei Jahren in einer Jingst wieder
abnehmenden Absatzkrise, die nutzbar zu machen wire.

Da namlich - wir oben festgestellt - die weitaus meisten Neubauwohnungen
den NICHTbenachteiligten fehlen, den Benachteiligten hingegen nur 2.000
bis 3.000, kdnnte mensch sich guten Gewissens auf den GRUNEN STANDPUNKT
stellen, daB3 sich die Nichtbenachteiligten und ihre Wohnungslieferanten
doch bitteschon um die ihnen fehlenden 16.000 bis 17.000 Wohnungen
raufen und ggf. neubauen mdgen, sie konnen sich das schlieflich leisten.
AuBerdem kamen dabei fUr alle Beteiligten satte Preise und Profite
heraus.(Solche Art Wohnungspolitik Uberlassen wir dann gerne als ange-
stammte Dom&@ne den Altparteien.)



Eine solche Ausgrenzung der Benachteiligten aus dem allgemeinen Wohn-
ungsmarkt impliziert leider einen nicht wegzudiskutierenden theoretisch-
en Nachteil: Wenn es stimmt, daf3 die Konkurrenz der Bessergestellten auf
einem mangelgepragten Wohnungsmarkt stets auf Kosten der Schwdchsten,
die nicht mithalten kdnnen, geht, so gilt dies logischer Weise auch FUr
den freien ”Restmarkt”, nachdem die Benachteiligten zu ihrem Schutz aus
dem Gesamtmarkt ausgegrenzt worden sind.

Dies muf3 schllissig zur Folge haben, daf3 nun auf dem freien Markt wieder-
um die Schwdchsten den Klrzeren ziehen. Und das sind dann die Angehdr-—
igen der unteren Mittelschicht und Arbeiter, die gerade oberhalb der
Armuts— bzw. Benachteiligtengrenze gelegen haben und nun auf dem freiaen
"Restmarkt” an’s Ende der Rangordnung gerutscht sind.

Aber einerseits kann sich GRUNE POLITIK um eine eindeutige Grenzziehung
nicht herumdricken, andererseits werden die praktischen Auswirkungen
kaum so scharf ausfallen, wie die Theorie es vorschreibt:

Unsere hier vorgeschlagene Politik l18uft auf eine Uberproportionale Aus-
stattung traditioneller und von Yuppie-Schick bedrohter Stadtviertel mit
sozialgebundenen Wohnungen hinaus. Beim Nahezu-Wegfall der unteran
Mittelschicht, wie es die Theorie erwarten ldft, mifte dies zwangsldu-
fFig zu einer seltsamen Polarisierung sozial gegensatzlicher Extreme

in diesen UVUierteln fuhren: sie widrden fast nur noch von Benachteiligten
und Reichen bewcohnt. Dazu aber wird es nicht kommen: Der Yuppie- und
Reiche-Leute—-Appeal eines Viertels schwdcht sich ndmlich erfahrungsgemdf3
enorm ab, wenn das standige VUerbleiben von Benachteiligten in der von
uns geforderten groflen Z2ahl zu erwarten ist. Oberschichtler n=igen nam-
lich seit jeher dazu, unter sich bleiben zu wollen. Dazu missen - wie
Uberall zu beohachten - die sttrenden Armen raus.

Das Neubaukostenproblem fur die offentliche Hand jedenfalls wlrde sich
schlagartig von 5 Milliarden auf 700 Mio. verringern, die Jjdhrlichen
Folgekosten von 180 auf 25 Mio.

Nun miRten naturlich die restlichen 16.000 - 17.000 Wohnungen aus dem
vorhandenen Bestand aufgekauft, d.h. den Nichtbenachteiligten wegge-
schnappt werden. Die wdren dann allerdings per Saldo nicht mehr zum
halben Neubaupreis zu haben, denn ein derartig massenhafter Einkauf wlr-
de die Preise explodieren lassen und ein gigantisches Spekulationskarus-
sel]l ankurbeln. Wie ladt sich das in ertrEglichen Grenzen halten? Schon
die blofle Absichtserkldrung einer solchermaflen veranderten Wohnungspoli-
tik wlrde die Kaufpreise erheblich erhdhen.

Dazu ist zundchst zu unterscheiden zwischen modernisisrter und nichtmo-
dernisierter Altbausubstanz. Es wurde eingangs ein Preis von DM 1.600, -
bis 2.800,~-/gm fir die modernisierte Wohnung konstatiert. Dabei bewegen
sich die reinen Modernisierungskosten zwischen DM 3800,- und 1.600,-/gm.
D.h., die aufzukaufende nichtmodernisierte Altbausubstanz kostet z.Z2t.
etwa DM 700,- bis 1.200,-/gm. Eine Modernisierungsvergabe in der darge-
stellten GrdBenordnung wirde sich auf dem bauhandwerklichen Sektor
(auBer bei der Grubol) kaum kostentreibend auswirken.

Wurde eine behutsam und Uber esinen gewissen Zeitraum verteilte Einkaufs-
aktion der genannten GroRenordnung (nicht nur komplette Wohnhduser, son-
dern auch Eigentumswohnungen) die Preise fur die unmodernisierte Sub-



stanz (dazu gehtren ja nicht nur alte Kd@sten aus der Jahrhundertuwende,
sondern auch einfache freigewordene Sozialwohnungen aus den S50/60er
Jahren, die z.Z2t. verhdkert werden) tatsdchlich auf das Doppelte treiben
was kaum zu befdrchten ist, so wlirde sich das dennoch auf den madercni-
sierten Endpreis mit lediglich max. 40% auswirken. D.h., die moderni-
sierte Substanz l&ge immer noch bei nur 75% der Neubaukosten.

Das wlrde also im Extremfall nochmal 3,22 Milliarden kosten, unser ge-
samtes Programm hdtte sich somit von S auf 3,392 Milliarden verrlngart
Das ist naturlich immer noch viel zu viel.

ZWEITER SCHRITT: Vermeidung von Preisspekulation - Sanierungsgebiete

Hier kommt uns der Gesetzgeber zu Hilfe:

Unser Betrag lieRe sich namlich noch betr&chtlich verringern, wenn die
Stadt ihr verwaltungsrechtliches Instrumentarium - insbesondere die ein-
schlagigen VUorschriften des BauGB - konsequent anwenden wlrde:

Die dargestellte spekulative Preisexplosion gilt ndmlich nur unter den
Gesetzen einer freien Marktmechanik, nicht jedoch auf Sondermarkten.
Alle formlichen Sanierungsgebiete aber sind kraft der gesetzlichen Mog-
lichkeiten Sondermarkte i.5. einer Angebots-Nachfrage-Praismechanik.

Der Gesetzgeber zwingt namlich die Stadt in den formlich festgelegten
Sanierungsgebieten (Severinsviertel, MUlheim,Porz, demndchst Eigelstein)
geradezu, Preisspekulation zu unterbinden, und zwar sowohl hinsichtlich
der Miethdhen als auch bei den Grundstuckspreisen.

Er unterwirft jeden Verkauf und Jjede Vermietung der stddtischen Genehmi-
gungspflicht und die Stadt ist verpflichtet, solche Genehmigungen in
Fadllen von Preisuberhohung zu versagen.

Zwar kann und wird sich der solchermaf3en betroffene Uerkdufer oder Uesr-
mieter dagegen auf den Uerwaltungsrechtsweg begeben, was fUr die Stadt
mit entsprechendem ProzeBrisiko verbunden ist. Und mit dem stdndigen
Hinweis auf dieses Risiko begriundet die Verwaltung auch ihre bemerkens-—
werte Abstinenz bei der Anwendung dieser Vorschriften. Umso erstaunlich-
er kontrastiert dazu die manchmal geradezu waghalsige ProzeRBrisikenbe-
reitschaft, mit der BlrgerlInnen im Bereich der Sozialverwaltung Zuwend-
ungen verweigert werden.

Aber das ist noch nicht alles: Die Stadt kann in den genannten Gebieten
nicht nur die gefurchtete Spekulation dampfen, sie kann daruberhinaus
auch noch in vielf&dltiger Weise die Unterwerfung von Wohnungen unter die
Sozialbindung erreichen, indem sie einerseits Uber eigene oder landes-
eigene Gesellschaften Wohnraum relativ preisstabil aufkauft und moderni-
siert (was bereits in erheblichem Umfang im Severinsviertel (LEG) und in
Mulheim (Grubo) geschieht, allerdings teilweise zu Sanierungskosten, die
erschreckend Uber denen der freien Wohnungswirtschaft liegen. Uber die
durchsichtigen und vermeidbaren Griunde hierfir wurde ausfihrlich in
einem Prozed der Grubo gegsn den SS5M gestritten, das Ergebnis ist
zuganglichl.

Sie kann daruberhinaus aber auch die private Wohnungswirtschaft in den
Sanierungsgebieten Uber Auflagen bei der Bewilligung von Forderungsmit-
teln, Genshmigungen und Sanierungsgeboten zwingen, eine groBe Anzahl von
Wohnungen der Sozialbindung Uber Sanisrungsvertrdge zu untesrwerfen (was
sie auch in durchaus respektabler Grifenordnung versucht).

Und das Schidnste: Das alles ist nicht von der Stadt zu bezahlen, sondern



den LSwenanteil der Zeche bezahlt das Land Uber bereits gesicherte Etat-
mittel. Es ist lediglich Aufgabe der Stadt, sie dort einzusetzen, wo sie
am effizientesten wirken, statt sie bei Neubauten und Uberteuerten Mo-
dernisierungen zu verplempern.
Zuruck zu unseren Zahlen:
Wurde sich die 5tadt darauf konzentrieren, den grdften Anteil der bendt-
igten 16.000 bis 17.000 Wohnungen den Nichthenachteiligten in den
Sanierungsgebieten wegzuschnappen durch Ankauf von - sagen wir - 11.000
bis 12.000 Waohnungen und das Unter-Sozialbindung-Stellen von bescheiden-—
en 5.000 Wohnungen im privatwirtschaftlichen Bereich, und zwar unter der
Bedingung einer dadurch ausgeldsten Spekulation von nur noch max 15%, so
wirden diese MaPBnahmen im fiskalischen Bereich 1,88 Milliarden, FUr die
Forderung des privatwirtschaftlichen Bereichs (ca. 40% der Modernisier-
ungskostenl) ca. 175 Mio., mithin insgesamt also 2 Milliarden kosten.
Einschlief3lich des Neubauprogramms sind wir also von urspringlich
S5Milliarden auf 2,7 Milliarden angelangt, ohne da3 der stddtische Haus-
halt bisher nennenswert berihrt worden wdre.Diese MaPBnahme wdre aber
nicht in einem Haushaltsjahr, sondern auf mindestens FUnf verteilt zu
bewerkstelligen. Die Jj&8hrlich erforderlichen Etatmittel l&gen also bei
540Mio. Naturlich stellt uns das Land keine 540 Mio. jdhrlich allein im
Wohnungshbereich fur die Sanierung zur Verflugung.

Aber das wdre auch garnicht notwendig, ein paar Etatverschiebungen wir-
den vollkommen ausreichen:

Es wurde bereits festgestellt, da3} vom Land die tatsdchliche Kostenmiete
auf OM 5,50/gm/mtl. heruntersubventioniert wird, und zwar von tatsdch-
lichen Kosten in Hohe von ca. DM 16,—-/gm/mtl. beim Neubau, ca. DM B,-/gm
/mtl. beim modernisierten Altbau und OM O,-/gm/mtl. beim privatwirt-
schaftlich sozialgebundenen Altbau (die privatwirtschaftlichen VUermieter
mUssen mit DM 5,50/gm/mtl. auskommen, weil sie die in die vorhergehende
Rechnung bereits eingegangenen 40%igen ZuschlUsse einmalig erhalten; die
zusatzlichen steuerlichen Subventionen erhalten sie 10 Jahre lang vam
Bund). Bei der herkommlichen Politik mit einem Fdrdermischungsverhdltnis
bei Alt- und Neubau von 40:B60 bedeutet das j&8hrliche Folgekaosten von

OM 110 Mio., bei unserem Konzept jedoch nur OM 25,3 Mio. Das Land wirde
also jahrlich 84,7 Mio. ersparen, und das Uber einen Zeitraum von min-
destens 30 Jahren.

Damit allein Jjedoch liefien sich bereits stwa 800 Mio. Jj&hrlich Finan-
zieren, die in dieser Hohe garnicht gebraucht werden, und soweit tat-
sachlich 540 Mio. gebraucht werden, gilt das nur Fur Funf Jahre.

Ein gla@nzendes Geschaft fur das Land also. Nun haben wir zwar hinsicht-

lich der Folgekosten unseren selbstgesteckten kommunalpolitisch-autonom-
en Handlungsrahmen verlassen, aber es sollte doch mit dem Teufel zugehen
wenn die Stadt Kdln dem beweglichen Prof. Ganser in Dusseldorf die Sache
nicht wenigstens in Teilen schmackhaft machen kdnnte. SchlieBlich hdtten
beide einiges davon und hinter Etateinsparungen sabbern sie her wie der

hungrige Wolf dem Lammbraten. Und fur das Land fielen dabei Ruckenfilets
und zwei Keulen ab. Und daruberhinaus wdren wir ja schon mit der Halfte

zufrieden. Noch zwei Keulen alsa, uns reicht der Rest.

DRITTER SCHRITT: Kauf wvon Bindungsrechten statt von Wohnungen
Der Rest kdnnte uns jedenfalls reichen, wenn wir es ein bifBchen pfFiffig
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anstellen:
Die alten elenden Sozialwohnungs—-Bauprogramme haben gezeigt, daB3 private
Investoren auch mit sehr bescheidenen laufenden Renditen und langfrist-
igen Sozialmietbindungen zufrieden sind, wenn am Ende die Kasse stimmt.
Sie sind bereit, das alles in Kauf zu nshmen, um mit 10 - 20 % Eigen-
kapital Uermogen zu bilden. Die fehlenden B0-80 % Fremdkapital wurden
ihnen niamlich als Darlehn von der Wohnungsbaufdrderungs—-Anstalt (WFA) zu
Traumbedingungen als Darlshn zur Verfigung gestellt (1 X Tilgung, 0,5 -
1% Zinsen p.a.). Immerhin muBten sie noch zurdckzahlen.

Wo ware ihre Kitiélgrenza, wenn sie nicht mehr zurlckzahlen muften, also
glatte Zuschusse erhielten?

Dazu Folgende Rechnung: I.d.R. ist Immobilien-Eigentum mit Krediten be-
lastet, sagen wir mit durchschnittlich 40-50 % seines Wertes (durch-
schnittliche Beleihungs-Obergrenze der Banken: ca. B0 %X des Uerkehrswer-
tes). Da hat jemand ein Miethaus, Wert eine Million. Darauf ruht ein
Kredit von einer halben Million. Wohnfl&@che ca. 670 gm. Nettomietertrag
ca. DM B4.000,-. Kreditkosten inkl.Tilgung ca. DM 45.000,-. Sonstige
nicht umlagefdhige Kosten ca. DM 12.000,- p.a. Uberschu3 (ohne Tilgungl:
DM 7.000,- p.a. oder 1,4 % des Eigenkapitals. Warum macht der das?

Er macht es, weil er zwar einen miesen Ertrag hat, aber mit staatlicher
Hilfe Uermogen bildet: Er kann die Gesamtkosten steusrmindernd abhsetzen
und hat das Haus nach 20 - 33 Jahren (je nach Tilgung) lastenfrei. Und
hofFFt natlrlich, daB die Bude dann das Doppelte wert ist. Hat sr ginen
Einkommensteuersatz van 40 %, so gibt das am SchlupB eine Effektiv-Ver-
zinsung vonS,B6%, geht seine Wertsteigerungs—Erwartung in Erfdllung, so
verzinst sich sein Kapital gar mit 13,3 % - steuerfrei, versteht sich
(inkl. einer 2b-jahriygen Tilgung). Und das ist dann eine verdammt gute
Anlage.

Nach diesem Prinzip haben private Immobilien-Investoren immer nesuen An-
lagebedarf: abgeldste Kredite werden immer wieder neu aufgenommen, um
damit weitere Hiuser zu kaufen, die wiederum belastet werden usw.

Da treten nun wir auf den Plan und machen dem/der Investorln fFolgenden
Vorschlag: ”Liebe Frau” sagen wir, ”du kdnntest deine Kapital-Rendite
(ohne Wertzuwachs) von 5,6auf B % steigern, wenn du nicht zur Bank gehst
sondern mit uns das Geschdft machst (mit Wertzuwachs hdttest du dann
satte 16 %): Wir kaufen dir ein 20-jdhriges Sozialbindungsrecht ab
(Anfangs-Kostenmiete DM 4,-/gm/mtl.) und legen dir daflr DM 204.000; =
bar auf die hiubsche Kralle. Oder 177 Mille fir 15 Jahre.”

Die Rechnung sieht dann namlich so aus:

Mietertrag (DM 4,-/gm/mtl.) Ac..000, ~
Kapitalkosten ohne Tilgung bei Ablosung eines Teil-

Darlehnsbetrages von DM 214%.000, - 20.000, -
nicht umlagefdhige sonstige Kosten 12.800,~
liquider Ertrag 05 =
Die Steuersrsparnis erhdht sich dadurch auf 20.800, -
die B-prozentige Eigenkapitalrendite ware 40.000, —



Es fehlen demnach j&hrlich 18.200; =

Dieser Betrag hat aber einen Kapitalwert bei 8 %X Zinsen und einer Lauf-
zeit von 20 Jahren von DM 204.000,- bzw. von DM 177.000,- bei 15 Jahren.
Upila, das wdre unser (steuerfreier) Zuschuf.

Die Sozialmietbindung mUfBte beim Kauf des Rechtes als Grunddienstbarkeit
eingetragen werden. Um diese im Zwangsversteigerungsfall (Untergang des
Rechtes) abzusichern, wdre noch eine verzinsliche Grundschuld einzutra-
gen. Das ist alles. Und alle wdren zufrieden: Der/die EigentUmerlIn h3tte
eine hibsche Renditesteigerung und die Stadt brduchte NUR NOCH 20,4 BZu,

17 ,7PROZENT DES UERKEHRSWERTES AUFZUWENDEN, UM WOHNUNGEN DER SOZIAL-
BINOUNG ZU UNTERWERFEN. Allerdings: die Banken wirden tobsn.

Dasselbe liefe sich natldrlich sbenso gut mit einzelnen Wohnungen machen.
Daruberhinaus hatte diese Vorgehensweise den unschatzbarsn VUorteil, daf

das Problem spekulativer Kaufpreissteigerungen garnicht erst entstinds.

Es liefe sich also uUberall anwenden, nicht nur in formlichen Sanierungs-—
gebieten. Und vor allem auch schon im VUorfeld der Sanierung.

Noch ein letztes Mal zuriuck zu unseren Ausgangszahlen:

Wirde die Stadt statt - wie im zweiten Schritt gefordert - 11.000 bis
12000 Wohnungen aufzukaufen, nur noch 3.000 bis 4.000 Wohnungen auf-
kaufen und modernisieren und zusdtzlich Sozialbindungsrechte in moder-

nisierten Wohnungen nach dem obenstehenden Modell in 7.000 bis 8.000

Fallern erwerben, so wurden sich die Kosten des Gesamtaufwandes nochmals

um 819,44 Mio. verringern; der Gesamtaufwand betrige mithin nur noch
1,7B Milliarden - wvon ursprunglich 5!
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Oder auf eine andere, einfachere Formel gebracht: Mit den der Stadt *
zur Uerfugung gestellten Mitteln konnten bei der von uns geforderctan *
kommunalen Wohnungspolitik stwa doppelt soviele sozialgebundene Woh- *
nungen beschafft werden wie bei der herkdmmlichen, reparaturbetrisb- *
sam ewig hinterherhechelnden Notstandsverwaltung; und zwar auch dann,*
wenn das Land wider alle VUernunft und Habgier nicht in der o.a.Weise *
mitsnielt. *
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Da wir die Hoffnung hegen, ab 1930 auch in der Landespolitik mitreden zu
kdnnen, ldge hier ein wichtiger Ansatzpunkt fur die GRUNE LANDTAGS-
FRAKTION, Forderungen hinsichtlich einer grundlegend verdnderten Wohn-



ungspolitik zu stellen. {

Da diese von uns geforderte Umorientierung am weitaus wirksamsten in
Formlich Festgelegten Sanierungsgebieten greift, weil nur dort das not-
wendige gesetzliche Instrumentarium zur Verflgung steht, ist es nur
konsequent, mehr fdrmliche Sanierungsgebiete und weniger Stadterneu-
erungsvorhaben zu fordern.

de? Eine solche Politik ha@tte weiterhin - als Nebeneffekt gewis-
sermafien - die Verminderung des Ghettocharakters im sozialgebundenen
Wohnungsbau zur Folge:

Es ldgen nicht mehr alle Sozialwohnungen an ein oder zwei Adressen, sie
waren weitaus besser Uber die Stadt verteilt und es gabe sogar gemischte
Einzelgebdude: in Wohnungseigentum aufgeteilte Mehrfamilienhduser,; in
denen einige Wohnungen stddtischen oder landeseigenen Gesellschaften ge-
horen, die als Sozialwohnungen genutzt wirden. (In solchen Hausern wirde
sogar die unausrottbare Krankheit der dffentlichen VUerschwendung und In-
effizienz eingedammt, weil dort nicht eine behtrdendhnliche Einrichtung
schaltet und waltet, sondern eine sparsame Eigentumergemeinschaft.)

Da unsere Politik schwerpunktgsbunden in den Sanierungsgebieten zu
biindeln ist, wdre durch das Uberproportionale Unter-Sozialbindung-5Stel-
len der VUerdrangungsdruck von den Benachteiligten in den Sanierungs-—
vierteln genommen.

d33 Das Problem der ansteigenden privaten Armut bei den Benach-
teiligten, das eigentlich Kaltmietobergrenzen von OM 3,-/gm/mtl. erfor-
dert (s.0.5.9 bb2) ist kaum zu ldsen, es kann nur auf dem bekannten Weg
Uber den stddtischen Sozialhaushalt (Wohngeld) angegangen wearcden.

Dabei ist zundchst zu berucksichtigen, dad das Erfordernis der Kaltmiest-
hthe von OM 2,50 - 3,-/gm/mtl. nur gilt bei Erfullung unserer Forderung
nach 30 gm Wohnfldche pro Person, von der wir noch weit entfernt sind.
Steht den Benachteiligten tatsadchlich eine geringere Wohnfld@che zur
Uerflugung, sinkt auch die Armutsdifferenz zur OM 5,50-0Obergrenze.

Da wir die genannten Forderungen jedoch nicht aufzugeben gedenken, der
Sozialetat andererseits nicht beliebig aufgestockt werden wird, ist zu
Uberlegen, welche sonstigen Moglichkeiten brachlisgen.

Da fdl1lt zundchst die Fehlbelegungsquote in‘s Auge.
Fehlbelegungen konnen - wie bereits festgestellt - nicht einfach durch
Uertragskundigungen bei Uberschreiten einer Einkommensobergrenze berei-
nigt werden. Also haben die Betroffenen in solchen Fdllen eine Fehlbe-
legungsabgabe zu zahlen, die jedoch i.d.R. so niedrig ist, daB keiner-
lei GelUste entstehen, sich etwa auf dem freien Wohnungsmarkt umzutun.
Die Hohe dieser Abgabe richtet sich nach einem omindsen Richtwert, der
sogenannten ”Kappungsgrenze” und darf DM 2,-/gm/mtl. nicht Ubersteigen.
Sie steht der Stadt Fur Sozialwohnungsbau zur Verfdgung. Der
Uerlust der sozialgebundenen Uerwendung der fehlbelegten Wohnung Gber-
steigt natlrlich den Wert der Abgabe um ein Vielfaches. Die “Kappungs-
grenze” soll der freien Marktmiete entsprechen und liegt z.Zt. bei DM
6,35/gm/mtl.Das ist ein Witz. Die Differenz von der tatsd@chlichen
Kostenmiete zur “Kappungsgrenze” ist dann die Fehlbelsgungsabgabe, aber
bei DM 2,-/gm/mtl. ist ja schon Schluf3 und das fuhrt zu grotesken Ergeb-
nissen. Dazu zwei Beispiele: Eine Sozial-



wohnung aus den 70er Jahren mit einer Kostenmiete von DM 5,50/gm/mtl.
ist fehlbelegt. Die Fehlbelegungsabgabe betr&dgt hier OM 0,85/gm/mtl und
diese Wohnung wird folglich DM 6,35/gm/mtl. kosten. Eine gleichuwertige
Wohnung auf dem freien Markt wdre nicht unter DM 7,- bis 8,-/gm/mtl. =zu
haben.Erst, wenn die Lage der Wohnung ungunstig ist, werden MieterInnen
sich nach etwas Anderem umschaver, aber angesichts der gerade enorm
steigenden Mieten wohl auch das nicht. Die andere FehlbelegerIn wohnt in
einer Wohnung aus den 50er Jahren mit einer Kostenmiete von DM 3,10/qm/
mtl., und die kostet dann einschliefBlich Abgabe DM 5,10 / gm / mtl.

Eine solche Wohnung wird der Sozialbindung praktisch auf immer ver-—
loren sein, wenn der Mieter nicht gerade stirbt oder unbedingt ausziehen
muf3. Gerade diese billigen Wohnungen aber sind die fur uns wichtigsten.
Und gerade diess billigen Wohnungen haben die vermutlich htchste Fehl-
belegungsrate (weil die Sozialmieter in den dltesten Wohnungen am lang-
sten Zeit hatten, aus der Sozialobergrenze herauszuwachsan).

Wie schwerwisgend dieses Problem ist, zeigt noch sinmal der 2ahlenver-

gleich: Wir suchen handeringend nach Mdglichkeiten, den sozialgebundenan
Wohnungsbestand um 18.000 bis 13.000 zu erhdhen, wdhrend gleichzeitig in
Kgln 20.000 bis 30.000 Sozialwohnungen bestimmungswidrig genutzt werden.

Hier mUBte Grundlegendes geschehen. Natlrlich wire da wieder mit ein
paar klugen Ideen auf die Landesregierung zu veruweisen, aber das wollen
wir uns ja verkneifen. Stattdessen mUssen wir uns mit der Forderung be-
gnugen, sofort einen Mafnahmenkatalog im Hinblick auf DurchflUhrbarkeit
in kommunaler Autonomie zu Uberpriufen:

* Kann die Stadt veranlassen, daBl} die eigenen oder von ihr majorisierten
Wohnungsgesellschaften nur noch Zeitmietvertrdge ohne Uerldngerungs-
moglichkeit FUr den Fall des spdateren Fehlbelegungseintritts ab-
schlieffen? Das mufite nach dem geltenden Mietrecht moglich sein; not-
falls wdre auch ein mietrechtlicher MusterprozeB in Kauf zu nehmen.

* Kann die Stadt in F&dllen von Fehlbelegungen in fdrmlichen Sanisrungs-
gebieten von ihren Moglichkeiten der Mietvertragsaufhebung nach § 182
BauGB Gebrauch machen? Und wenn es dazu - wie vermutet — eine gute
Chance gsbe, warum hat sie es nicht langst einmal probiert? Wenigstens
in so krassen Fallen wie dem eines Oberlandesgerichts-Richters, der
sich in der N@he des Zulpicher Platzes eine 2,30/gm-Sozialwochnung als
ZWEITWOHNUNG (offiziell 1.Wohnsitz) leistete, fur den Fall, daB er an
Wochenenden mal seinen Familienbungalow fFUr einen ndchtlichen K&ln-
Bummel verlassen wollte, kdnnte die VUerwaltung doch mal was riskisren
(Der Fall liegt wenige Jahre zurtck und ist belegbar).

Mehr kann die Stadt aus eigener Autonomie leider nicht tun. Es ist daher
umso dringender, dal DIE GRUNEN sofort bei Land und Bund massiv auf ge-—
setzliche Anderungen zur Beendigung des Fehlbelsgungswahnsinns dridngen.
Die Altparteien wdren damit in grofe VUerlegenheit zu bringsen, denn sis
verfugen Uber kein einziges Argument FuUr ihr Uerhalten in dieser Sachs,
auPer der Wahrheit: sie wollen ihre Mittelklassewdhler und Mitgliedsr
nicht erschrecken, von denen mehr als genug Fehlbeleger sind.

d4) Bisher war bei allen Betrachtungen von der Verwendung eigener
stadtischer Mittel fUr die kommunale Wohnungspolitik noch kaum die Reds;



es wurde lediglich konstatiert, daB sie eine vergleichsweise bescheidene

Hohe erreichen.

Das soll jetzt nachgeholt werden.

Grundsidtzlich sind hier drei verschiedene Uerwendungsarten zu unter-—

scheidean:

* Haushaltsmittel Fur die 10.000 Gewdhrleistungswohnungen

* Haushaltsmittel fiur den stddtischen Wohnungsentwicklungsstat

* Indirekte fFiskalische Mittel der Stadt auf dem Umweg Uber stadtische
oder von der Stadt majorisierte Wohnungsgesellschaften.

Gewsahrleistungswohnungen: Das sind Wohnungen, fOr die sich die Stadt ein
zeitlich begrenztes Belegungsrecht gesichert hat. Dort bringt sie solche
Menschen unter, die allgemein als Mieter fir problematisch gehalten
werden und bei denen man davon ausgeht, daB sie ihre Wohnungen einem be-
sonders hohen Abnutzungsgrad unterwerfen (platt: da kommen die rein, die
keiner haben will, weil sie nie zahlen und/oder zuviel kaputtmachen).
Deshalb Ubernimmt die Stadt die Haftung flUc Schaden und Ausfdlle. An der
Notwendigkeit der Gewdhrleistungswohnungen ist nicht zu rdtteln. Aller-
dings gibt es Ueranlassung, im einen oder anderen Fall an der sparsamen
Uerwendung dieser Mittel zu zweifeln. Hier gibt es einiges zu durchfor-
sten. Insbesondere widre ein Augenmerk auf die sensiblen In-Sich-Geschaf-
te zu richten: Da Ubernimmt die Stadt z.B. Gewdhrleistungswohnungen von
der stadteigenen Grubo, die ihrerseits dann ihre Gewdhrleistungsan-
spriche gegenuber dem Wohnungsamt abrechnet.

Stadtischer Wohnentwicklungsetat: Diese Mittel sind vorgesshen fur die
zusidtzliche Forderung von Sozialwohnungsprojekten, bei denen die
Landesfrderungsmittel nicht ausreichen, um das gesteckte Ziel zu er-
reichen. Beispiel: Ein Haus, das wegen zu schlechten Zustands nach den
geltenden Regeln nicht mehr sanierungsfahig ist, sondern abgerissen und
neugebaut werden mUBte, soll aus besonderen Grunden dennoch gerettet
werden. Oder: Es sollen bei der Sanierung eines Hauses die forderungs-—
fFdhigen Normen (gm pro Person, Ausstattungsstandard, Kostenmiethdhe)
Uber- oder unterschritten werden.

Hier besteht die Chance, unsere alte Forderung nach 30 gm pro Person
doch noch zu verwirklichen, wenn auch nur in einer bescheidenen GroBen-
ordnung. Gleichzeitig kann auf demselben Weg bei diesen die Norm Uber-—
schreitenden Wohnungen die leidige Kostenmiet-Obergrenze von DM 5,50/gm/
mtl. durch einmalige Forderung gesenkt werden statt durch Dauersubvent-
ion aus dem Sozialetat. Hier kann und muP die Stadt neue MaBstabe
setzen.

Indirekte Moglichkeiten Uber eigene Wohnungsgesellschaften: Hier gilt
prinzipiell dasselbe wie vor. Wenn die Stadt sich schon sigene Gesell-
schaften leistet, so kann das doch nicht den Sinn haben, mit landes-
eigenen oder anderen Gesellschaften zu konkurrieren, sondern nur den,
mit den eigenen Gesellschaften kommunalen Besonderheiten gerecht zu
werden (hier ist nicht der SPD-Filz gemeint) und Ziele abzustecken, die
das Land nicht zu erfullen bereit oder imstande ist.

d5) Der stets bejammerte Baufl&chenmangel in der Innenstadt steht
nur auf dem Papier: Die Fir den Wohnungsneubau ausgewissenen Freifldch-
en reichen zwar hinten und vorne nicht aus. Aber selbst diese werdsn ja



kaum bebaut, weil der Neubau (nochl) zu teuer ist. Da bleiben auch Bau-
lickenschlieflungsprogramme nur Propagandaunternehmen, solange die
offentliche Hand zu ihrer Erfdllung wieder das Geld anschleppen mugte.
Fur den von uns geforderten Neubau von lediglich 2.000 bis 3.000 Sozial-
wohnungen reichen die ausgewiegsenen Flachen vermutlich sogar. Naturlich
muf3 auch fur das zukunftige Neubauproblem der NICHTbenachteiligten Platz
geschaffen werden. Dies ist ohne weiteres midglich durch Planungsander-
ung: Warum werden beispielsweise im Eigelsteinviertel stddtische Grund-
sticke mitten im Wohnviertel fUr Parkplatze verplant? (Block 171, Gere-
onswall)l. '
Dariberhinaus gibt es im Innenstadtbereich eine Fllle shemaliger Indus-—
trie- und Gewerbefldchen, die umgewidmet werden kdnnten. Das ist auch
hier und da schon mal geschehen (Mausergelande in Ehrenfeld, Bdcking in
MUlheim, Stollwerck im Severinsviertel etc.), Jjedoch viel zu selten und
dann auch noch auf eine unseren Zielen zuwiderlaufende Art: Es wurde
namlich immer (bei Stollwerck Uberwiegend) alles VUorhandene plattge-
raumt und mit Sozialwohnungen neubebaut. Das ist - wie festgestellt -
Geldverschwendung zugunsten der NICHTbenachteiligten und geht zulasten
der Benachteiligten und schafft zudem Ghettos.

dBl Alle vorstehenden Empfehlungen haben EinzelmafBnahmen zur Wohn-
raumbeschaffung und -sicherung Fur die Benachteiligten zum Gegenstand.
Das allein reicht aber nicht aus:

Das Wohnen nimmt im Katalog der menschlichen Grundbedirfnisse sinen
ebenso hohen Rang ein wie Arbeit, Nahrung, Kultur & Bildung, Familie usuw

Zuwischen den einzelnen Grundbedirfnissen gibt es aber sine Fulle von
Wechselbeziehungen und sie sind daher ebensowenig streng getrennt vonein
ander zu behandeln oder gar zu befriedigen, wie man auch den Manschen in
seiner Gesamtheit nicht in Einzelstlcke zerlegen kann wie Kuh und
Schwein auf einem Metzgereiplakat.

Das Wohnbedurfnis ist nicht einfach dadurch zu befriedigen, daB an einer
ginstigen Stelle ein dreidimensional begrenzter Raum aufgebaut, mit
Fenstern, Tdr, Licht, Luft, Wasser, Heizung und Briefkasten versshean
wird und draufgeschrieben wird: Mensch, hier kannst du einziehen.

Die menschliche Behausung wird erst dann zum Heim, wenn deren Bewohner-
Inmen sich mit ihr identifizieren. Das war friher eine Selbstverstiand-
lichkeit: Man/frau wohnte im Selbstgebauten. Das galt sogar fiur Palidste,
auch wenn die Durchlauchten nicht selbstgemauert hatten, denn sie hatten
das Wie und Wo bestimmt. Und was sagt jemand heute, der einen Bauauftrag
erteilt? Er sagt ”ich baue”. Nicht nur der Besitzerstolz ist es, der
heute Menschen veranlaf3t, sich fur das ”selbstgebaute” Haus bis an sein
Lebensende zu verschulden. Dasselbe gilt fUr die Einrichtung: Mobliert-
und Hotelzimmer bleiben minderwertig, und seien sie auch mit den kost-
barsten Modbeln und Gemalden ausgestattet.

Umgekehrt: Interesselosigkeit, Vernachladssigung und Zerstdrung durch die
BewohnerlInnen sind stets nur in solchen Wohnhdusern zu beobachten, wo
die Identifikation mit dem Haus/der Wohnung fehlt. Das ist meist dann
der Fall, wenn es sich ohnehin nur um eine (auch nur vermeintlich) vor-
ubergehende Unterkunft handelt, wenn mensch hineingezwungen wurde (nicht
nur Knast, awuch durch zu niedriges Einkommen, s.o.”Ghetto”) oder wenn
Jede eigene Entfaltungs- und Einwirkungsmidglichkeit gsnommen ist. Solche



Wohnungen machen krank und auch das beste Pflegeheim wird nie zum Heim,
gs verkurzt nur das Leben.

Dies bedeutet, daf3 alle unsere vorstehenden Mafinahmen letztlich nutzlos
bleiben, wenn es nicht gelingt, eine Identifikation der Bewohnerlnnen
mit ihrem Heim zu ermdglichen. Dies ist nur durch MITWIRKUNG und MIT-
GESTALTUNG zu erreichen.

Dahin gibt es viele Wege, und auf den meisten kdnnte kommunale Wohnungs-
politik sofort losmarschieren, ohne nach Disseldorf oder Bonn schielen:
zu mUssen:

* Das geht los mit so einfachen Dingen wie der Mitwirkung der Bewohner-
Innen an der Erstellung von Haus—- und Benutzungsordnungen. Es steht
keine Rechtsvorschrift und keine Geldnot dem Angebot an BswohnerInnen
im Wege, mitzubestimmen, wie GrundsticksauPenanlagen, Garten, Spiel-
moglichkeiten und MUllablagerung aussehen sollen. FUr sowas braucht es
keine Sachbearbeiter. Auch begrenzte Mitwirkung bei der Neuvermietung
ware denkbar, Solidargemeinschaften fur in Not geratene MitbewohnerlIn-
nen usw. usf,

¥ Die nachsthohere Form bestinde in der aktiven Mitgestaltung: MuBR denn
wirklich jeder kleine Handschlag bei der Sanierung der Wohnungen vaon
fremden Handwerkern ausgefiuhrt werden? Warum 1ldB3t man die Leute - so-
weit sie es mochten - nicht viel mehr selbst machen? Es bestinde mit
Sicherheit ein grofes Interesse daran, ungualifizierte Arbeiten in der
eigenen Wohnung selbst auszufihren, wenn es daflur esinen geringen Miet-
nachlal gabe. Dabei geht es meist garnicht um’s Geld, wie die vielen
Fdlle belegen, in denen Mieterlnnen weder MUhe noch Kosten schesuen, um
in die eigene Wohnung zu investieren, obwohl ihnen das keinerlei Miet-
vorteile bringt; die wollen sich einfach ihr eigenas Nest bauen.

* Der ndchste Schritt konnte in der organisierten Arbeitsvergabe an die
zukUinftigen Bewohner bei der Sanierung ihrer Hauser und Wohnungen be-
stehen: Nicht wenige der Benachteiligten sind arbeitslose ArbeiterIn-
nen, manche haben eine handwerkliche Ausbildung. S5ie kdnnten auf diesse
Weise entweder wieder eine bezahlte Beschaftigung erhalten oder aber
inform eines "Muskelkraft-Mieterdarlehns” ihre Mieten langfristig
verringern. In jedem Falle aber wdre ihre Identifikation mit ihrem
Haus, ihrer Wohnung gesichert. Selbstverstandlich mlBte so etwas orga-
nisiert und koordiniert werden, entwsder durch die Saniserungsbehorde
oder wiederum durch die BewohnerlInnen selbst. Dazu gibt es hereits
ausgearbeitete Modelle und praktische Uersuche (z.B. HolwsiderstralRe
in MOlheim).

* Die wirksamste - weil umfassendste - Form der Beteiligung ist zuglsich®
auch die Schuwierigste: Die komplette Selbsthilfemodernisierung bzuw.
—sanierung in eigener Verantwortung und nach eigensn Vorstellungen.
Dazu gibt es viele gute Ideen und Modelle und nochmehr schlechte und
unausgegorene. Leider gibt es nur wenige Praxisversuche und die fanden
oder finden zu nahezu unvergleichbar unterschiedlichen Bedingungen
statt. (Beispiel Karthiduser Wall 1B8). Dafur gibt es 3 Hauptursachen:

a) So etwas ist natirlich politisch nicht gerades erwinscht und nur
ganz selten ist es den entsprechenden Initiativen gelungen, einen



so starken Druck auszulben, daf3d ihr Uorhaben politisch und Finanz-
iell unterstitzt wurds.

b) Geldmangel. Die Finanzierung solcher Uorhaben ist aus eigener Kraft
unmoglich Fur Leute, die zu den auf dem Wohnungsmarkt Benachteilig-
ten gehoren. Hier wdre u.a. an den Einsatz von Mitteln aus dem
Wirtschaftsforderungsetat zu denken, weil Selbsthilfeprojekte oft
Wohnen und Arbeiten unter einem Dach vorsehen, also ein erheblicher
Teil der vorgesehenen Nutzung kleingewerblich ist.

Uon der (zeitlich begrenzten) aktiven Teilnahme der Bewohner im
Selbsthilfewgge der Modernisierungsphase abgesehen, wird niemand
ernstlich die arbeitsmarktpolitische Bedeutung disser kleingewerb-
lich organisierten, meist alternativen Selbsthilfebetriebe bestrei-
ten kodnnen.

c) Solche Vorhaben erfordern eine fachlich organisierte Infrastruktur
und eine ausgebuffte Koordination. Damit sind samtliche Initiativen
bisher Uberfordert. Problemstellungen wie Bauplanung und —-leitung,
Arbeitsorganisation, Rechtsform der Initiative (Mietergemeinschaft
als Darlehnsgeber? WohnungseigentUmergemeinschaft? Gesellschaft?
Genossenschaft?), rechtliche Stellung des Einzelnen in der Gemein-
schaft, Finanzierung, Ertragnis—- bzw. Vorteilsverteilung und Orga-
nisation der Entscheidungs- und Kontrollfunktionen wd@hrend der Bau-
phase und nach ihrer Beendigung erfordern eine sehr vielseitige
und hochgualifizierte Beratung, die die einzelne Initiative weder
selbst leisten noch bezahlen kann.

DaR hier politisch einiges bewegt werden muB3, liegt auf der Hand.

Zunidchst ist die Offentlichkeit davon zu Uberzeugen, dal3 die Selbst-
hilfe im Wohnbereich aus den vorstehend dargelegten Gronden die beste
Form der Wohnversorgung der Benachteiligten ist, die ss gibt.

Wenn das klar ist, so wird niemand mehr ernstlich bezweifeln kdnnen,
dapR in diese Form der Wohnungssicherung investierte Forderungsmittel
letztlich auch am wirksamsten angelegt sind: Wohnungen, mit denen sich
die Bewohnerlnnen nicht nur identifizieren, sondern in denen sie
gemeinsam mit anderen ein selbstbestimmtes Leben in einem Uber die
Wohnfrage hinausgehenden Sinne flihren kdnnen, werden dauerhaft weniger
Probleme auch finanzieller Art bereiten als alle anderen Sozialwohn-
ungen. Wer die Befriedigung des Wohnbedlirfnisses als eine Sache
begreift, in die auch andere Grundbedirfnisse eingeflochten sind, der
wird auch einsehen, dal} etwa der Streit daruber,ob nun die Besstzerbe-
wegung ein wohriungspolitisches (Wohnungsnot) oder ein kulturelles
(Selbstverwirklichung und -bestimmung) Notstandsphd@nomen sei, ein
Streit um des Kaisers Bart ist. Selbst die Autonomen Besetzer sollten
irgendwann zur Kenntnis nehmen, daR es letztlich keinen Sinn macht,
das eine Grundbedirfnis ohne Berucksichtigung oder gar zu lLasten des
anderen befriedigen zu wollen.

Saodann ist sofort eine personell und finanziell ausreichend ausgestat-
tate Einrichtung zu schaffen, die sowohl beratend .als auch praktisch
ausfiUuhrend den Selbsthilfeinitiativen im Wohnbereich eine komplette
Logistik anbietet. So etwas gibt es anderswo (z.B. Schweden) schon
lange und hat sich bewdhrt. DaBl diese Einrichtung nicht estwa neu ge-
schaffen werden muP (ein Amt kommt sowieso nicht infrage)l), son-



dern in Kdln bereits besteht, ist weniger bekannt: Der Wohnrat Koln
e.VU. versteht seine 2iele exakt so wie vorstehend beschrieben und ar-—
beitet bereits seit langerem, allerdings unter katastrophalen Beding-
ungen. Nach jahrelangen zermuUrbenden Uerhandlungen steht jetzt jedoch
die Bildung (und materielle Absicherung) einer Arbeitsgemeinschaft aus
Wohnrat, Amt fur Wohnungswesen, LEG, Wohnungsgenossenschaften und der
Arbeitsgemeinschaft Gemeinnutziger Wohnungsgesellschaften vor dem
Abschluf3, die geeignet ist, die verlangte Hilfestellung in kurzer Zeit
anzubieten.

Bei alledem mufB éllerdings vor einem hinsichtlich des Selbsthilfegedank-
ens weitverbreiteten Illusionismus gewarnt werden, um vermeidbarer Ent-
tauschung und - schlimmer - Entmutigung vorzubesugen:

* Die Selbsthilfe im Wohnbereich ist nicht billiger als andere Formen
der Wohnversorgung, dafiur sind die Reibungsverluste zu hoch (es he-
hauptet ja auch niemand, dal? demokratische Entscheidungsfindung sin-
Facher sei als das Diktat).

* Sglbsthilfe setzt Freiwilligkeit und langen Atem und Durchhaltevermdg-
en beim Einzelnen wie bei der Gemeinschaft voraus. Langst nicht jeder
ist dazu bereit und es wdre Blddsinn zu glauben, jeder sei - den
Willen vorausgesetzt - auch wirklich dazu in der Lage (platt: blaoB
arm, krank, schwach, unterdrickt und benachteiligt zu sein garantiert
noch lange keine besondere Befa@higung zur Selbsthilfe und fur ideo-
logisch—intolerante Fixierung auf den eigenen Weg gilt dasselbe).

Die MafRnahmen dl - d5 konnen zeitlich begrenzt werden, fir dB& mUte nach
giniger Zeit 2in Umbauprogramm entwickelt werden: Wir wissen, dafB die
zukUnftige demografische Entwicklung nicht nur den Oruck des Wohnungs-
mangels beseitigen, sondern wahrscheinlich sogar zu Uberangsbot und
Leerstanden fuhren wird. Dies kann bei gleichzeitig fortschreitender Ka-
pitalkonzentration zu Verslumungserscheinungen und teilweisem Niedergang
der Gebaudezubstanz fFuhren.

Da wir aber mit unseren Forderungen die Wohnversorgung der Benachteilig-
ten aus der gegenwdrtigen Neubaunotwendigkeit ausgeklinkt haben, mit-
hin also den teuren und in weiterer Z2ukunft Uberflussigen Neubau dem
freien Markt der NICHThenachteiligten uberlassen, treffen zuerst auch
nur diesen die unerfreulichen Folgen eines Uberangebotes.

Der erwartete Umschlag vom Wohnungsmangel zum -UberfluB wird stwa Fur
die Jahrtausendwende erwartet. Die jetzt fur die Benachteiligten der
Sozialbindung zu unterwerfenden Wohnungen werden in etwa 30-40 Jahren
wieder dem freien Markt zur Verfiugung stehen, also etwa zwanzig Jahre
nach Eintritt des Wohnungsuberhangs. Bis dahin sind sie in ibrem Bestand °
vor den nachteiligen Entwicklungen des freien UberfluPBmarktes einiger-
mafen sicher. Es wird also ab der Jahrtausenduwende genug Zeit bleiben,
gin dann fidlliges neuses Konzept gegen die dann villig anders aussshenden
wohnungspolitischen Probleme zu entwickeln. Dabei dirfte die oben unter
d6 dargestellte Selbsthilfe in umgebauter Form eine sicherlich ebenso
wichtige Rolle uUbernehmen.
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Keinesfalls darf die Erwartung eines Wohnungsiberangebotes dazu ver— *
leiten, dem gegenwadrtigen Mangel nicht oder nur sehr verhalten ent- *
gegenzutreten (wie wir das bereits von der Schulpolitik kennen: Es *
werden trotz dringenden Bedarfs keine arbeitslosen Lehrer eingestellt*
weil es demnachst irgendwann weniger Schiler geben wird). Das wirde *
wegen der Konkurrenz mit den Bessergestellten einzig und allein e
die Benachteiligten treffen, und genau darauf laufen auch die Em-
pfehlungen des Kreibich-Gutachtens und die bisherige Wohnungspolitik
hinaus.

Wenn es - wie eingangs festgestellt - nicht die Benachteiligten sind
die den gegenwdrtig hohen Druck auf den Wohnungsmarkt erzeugen, so
sind auch ebensowenig sie es, die fur den WohnungsuberflulR verant-
wortlich sein kodnnen. Der Uberflufd wird erzeugt vom freien Markt der *
NICHTbenachteiligten, der heute den Bessergestellten die Wahl 18Bt, *
entweder dem Yuppie-Appeal der schicken Innenstadtviertel zu entsagen*
oder durch Neubau fUr zukUnftigen Uberflufd zu sorgen (sie werden na-— *
tirlich neubauen). #*
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