14. Sozialer Wohnungsbau und der »Drittelmix«
in Hamburg 2011 bis 2021

Mara Bahls

Einleitung: Zahlenziele und politische Ziele der Wohnungspolitik

In Hamburg leben aktuell ca. 1,04 Millionen Haushalte, gut 356.000 davon in unzu-
reichenden, also zu kleinen oder teuren Wohnungen (Statistikamt Nord 2021; Zandt
2021). Wie in anderen Grof3- und Universititsstidten gewinnt die Wohnungsfrage auch
in Hamburg immer weiter an Bedeutung. Seit 2015 gilt das gesamte Stadtgebiet nach
§ 556d BGB als angespannter Wohnungsmarkt. Die Freie und Hansestadt Hamburg
(FHH) versucht unter anderem mit dem im Jahr 2011 geschlossenen »Biindnis fiir das
Wohnen«durch unterschiedliche politische und wirtschaftliche Mafinahmen der Wohn-
raumknappheit entgegenzuwirken. Das Biindnis ist ein Zusammenschluss der FHH
mit den Verbinden der Wohnungswirtschaft (Grundeigentimerverband Hamburg,
VNW, BFW-Nord, IVD-Nord) und dem kommunalen Wohnungsunternehmen SAGA
und bestand nach 2011 auch in den beiden folgenden Regierungslegislaturen 2016 und
2021 fort (siehe Metzger in diesem Band). Zentrale Vereinbarungen des Biindnisses
sind eine Intensivierung des Wohnungsneubaus und der sogenannte Drittelmix als
Instrument zur Steigerung des sozialen Wohnungsbaus. Mit dem Drittelmix sollen
bei Neubauprojekten im Geschosswohnungsbau je ein Drittel geférderter und frei fi-
nanzierter Wohnraum sowie Eigentum entstehen. In Zahlen verdeutlicht verfolgt das
Biindnis aktuell folgende Ziele:

« 10.000 Baugenehmigungen jihrlich (bis 2016 waren es 6.000)

« davon 35 Prozent (zuvor 30 Prozent) geforderter Wohnungsbau

«  4.000 Wohneinheiten jihrlich im geférderten Wohnungsbau inkl. sogenannter
Hamburg-Wohnungen' (zuvor 3.000 WE)

1 Als Hamburg-Wohnungen werden Wohneinheiten bezeichnet, die eine Anfangsmiete von
8 Euro/m? nicht Ubersteigen. Das Konzept der Hamburg-Wohnungen wurde 2021 eingefiihrt und
soll dazu beitragen, das Angebot an bezahlbaren Wohnungen auszuweiten. Die Wohnungen ent-
stehen vorrangig im Rahmen von Konzeptausschreibungen auf stidtischen Flichen. Das Biindnis
fir das Wohnen fithrt sie gemeinsam mit den angestrebten quantitativen Zahlen im geférderten
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Neben diesen quantitativen Zielen verfolgt die Stadt mit dem Biindnis auch politische
Ziele: Steigerung des Bauvolumens, Schaffung bezahlbaren Wohnraums, Stabilisierung
der geférderten Wohnungsbestinde und Absenkung des stadtweiten Mietpreisniveaus.
In der wohnungspolitischen Strategie und Kommunikation der FHH ist der Drittelmix
eines der wichtigsten Instrumente. Seit seiner Einfithrung steht dieses Instrument je-
doch aufgrund des in ihm angelegten »Bevolkerungsmixes« und eines insgesamt sta-
gnierenden Bestandes an Sozialwohnungen in der Kritik (BFHH 2019; Fiillner 2019).”

Der vorliegende Beitrag basiert auf den Ergebnissen meiner Bachelorthesis »Sozia-
ler Wohnungsbau in Hamburg: Die Umsetzung des Drittelmix 2011-2022«, in der ich
den quantitativen und den politischen Zielen des Hamburger Biindnisses fiir das Woh-
nen nachgegangen bin (Bahls 2022). Durch die Auswertung der verfiigbaren Bau- und
Bestandstatistiken sowie der Hamburger Wohnungsbauberichte und einen systemati-
schen Abgleich dieser mit den Zahlen des Biindnisses fiir das Wohnen, zeigten sich Un-
stimmigkeiten hinsichtlich der veréffentlichten Zahlen. Die detaillierte Betrachtung er-
gab zudem, dass der Begriff Sozialwohnung je nach Dokument bzw. Quelle unterschied-
lich definiert wird. Im Glossar des Wohnungsbauberichts der FHH werden Sozialwoh-
nungen als Wohnungen des 1. Forderweges gefithrt. Im Bericht selbst fallen darunter
aber Wohnungen des 1. und 2. Férderweges (BSW 2021). Auch in anderen Drucksachen
wird der Begriff sowohl fiir Wohnungen des 1. Férderweges benutzt, als auch fiir Woh-
nungen des 1. und 2. Férderweges (BFHH 2020, 2021a).

Diese Befunde verweisen auf eine generelle Problematik in der Diskussion iiber den
Drittelmix: Die ver6ffentlichten Zahlen sind teilweise uneindeutig oder unvollstindig,
was auf politischer Ebene zu langwierigen Diskussionen gefithrt hat. Zugespitzt kénn-
te man sagen, dass iiber Detailfragen hinsichtlich der quantitativen Ziele teilweise der
Blick fiir die ibergeordneten (politischen) Dimensionen des Drittelmixes verloren ge-
gangen ist bzw. geht.> Aus meiner Analyse wird erkennbar, dass die FHH im GrofRen
und Ganzen ihre Versprechungen auf der Zahlenebene einhilt. Gleichzeitig zeigt der be-

Wohnungsbau unter den Zielen des Drittelmixes, obwohl diese Wohnungen nicht durch Mittel
der Wohnraumforderung subventioniert werden und formal nicht zum geférderten Wohnungs-
bau zdhlen. Bisher spielen Hamburg-Wohnungen quantitativ kaum eine Rolle im Neubaugesche-
hen. Aufgrund stetig steigender Baukosten ist dies auch nicht zu erwarten (Bahls 2022).

2 Derzeit wohnen ca. 76 Prozent der Hamburger*innen zu Miete und 24 Prozent im selbstgenutzten
Eigentum. Der Drittelmix sieht hingegen beim Neubau ein Drittel Eigentumsanteil vor und wird
damitder aktuellen Verteilung nicht gerecht. Auch das im Mix vorgesehene Drittel freifinanzierter
Wohnungen passt nicht zu den gut 50 Prozent der Menschen, die in Hamburg Anrecht auf eine
geforderte Wohnung haben und sich keine Wohnung auf dem freien Markt leisten kénnen.

3 Hintergriinde der 6ffentlichen Debatte sind vor allem ein unterschiedliches Verstindnis des Be-
griffs Sozialwohnung und der Art der damit verbundenen Férderungen. Diskutiert werden diese
Differenzen jedoch auf der Zahlenebene. Je nach Definition hat die FHH ihre Zielzahlen deutlich
verfehlt oder erreicht. Dariiber hinaus gibt es seit einiger Zeit, vornehmlich vonseiten der Frakti-
on der Linken, generelle Kritik an der Begrifflichkeit Drittelmix (BFHH 2019: 68). Neben den be-
reits beschriebenen Unstimmigkeiten entsprechen die definierten Zahlenziele der FHH dariiber
hinaus teilweise keinem Drittel, sondern eher einem Anteil von 30 Prozent. Die Bezeichnung wird
deshalb von der Linksfraktion als nicht korrekt und eher irrefiihrend betrachtet. Fir eine ausfiihr-
liche Beschreibung der Debatte siehe Bahls 2022.



https://doi.org/10.14361/9783839467299-015
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/

Mara Bahls: Sozialer Wohnungsbau und der »Drittelmix« in Hamburg 2011 bis 2021

stindige Riickgang der 6ffentlich geforderten Wohnungen in Hamburg jedoch, dass das
Instrument die politischen Ziele nicht erfiillt bzw. gar nicht erfiillen kann.

Sozialer Wohnungsbau - Deutschland und Hamburg

Um die Probleme beim Hamburger Drittelmix einzuordnen, ist ein (Riick-)Blick auf die
Entstehung und Entwicklung des Sozialen Wohnungsbaus in Deutschland und speziell
in Hamburg hilfreich. Im Kern beschreibt der Begriff des Sozialen Wohnungsbaus den
staatlich subventionierten Bau von Wohnungen fir Menschen, die ihre Bedarfe nichtauf
dem freien Wohnungsmarkt decken kénnen (Wissenschaftliche Dienste 2019). Im Ge-
genzug zu ausgezahlten Subventionen und Darlehen gilt fir die Wohnungen wiber eine
bestimmte Dauer von Jahren eine Mietpreis- und Belegungsbindung.

Etabliert wurde der Soziale Wohnungsbau als differenziertes Instrument der
Wohnungspolitik in den ersten Nachkriegsjahren. Angesichts des erdriickenden Wohn-
raummangels wurde es als selbstverstindlich angesehen, dass der Staat in das Marktge-
schehen eingreift, um den Wiederaufbau zu gewéhrleisten (Einem 2016). Die staatlichen
Interventionen waren jedoch als temporire Eingriffe angelegt und sollten insbesonde-
re der Re-Etablierung eines funktionierenden Wohnungsmarktes dienen. Dies zeigt
sich bereits in der Reform des 1950 erlassenen I. Wohnungsbaugesetzes (WoBauG). Im
I1. WoBauG, das 1956 in Kraft trat, wurden erstmalig Forderwege und Einkommens-
grenzen definiert und die Zielgruppe des Sozialen Wohnungsbaus damit eingegrenzt.
Trotz der Begrenzungen waren noch immer grofRe Teile der Bevolkerung anspruchs-
berechtigt. Gleichzeitig fand eine stirkere Fokussierung auf Eigentumsbildung statt.
Der soziale Wohnungsbau wurde im (west)deutschen Kontext von Beginn an nicht als
staatliche Daueraufgabe betrachtet, sondern als eine Art sozialer Zwischennutzung, da
die Wohnungen nach Auslaufen der Mietpreis- und Belegungsbindungen auf den freien
Markt ibergehen sollten (Schonig 2019).

Im Jahr 2002 wurde das II. WoBauG durch das bis heute geltende Wohnraumfor-
derungsgesetz (WoFG) ersetzt. Das neue Gesetz brachte entscheidende Verinderungen
mit sich. So verzichtet das WoFG im Vergleich zum II. WoBauG auf die Unterschei-
dung von Forderwegen und lisst den Lindern hier Entscheidungsspielriume. Neben
dieser Kompetenzumverteilung wurden auch die Ziele und Zielgruppen neu definiert.
Wahrend nach dem II. WoBauG noch »breite Bevolkerungsschichten« versorgt werden
sollten, beschrankt sich das WoFG auf Gruppen, »die sich am Markt nicht angemessen
mit Wohnraum versorgen konnen« und aufgrund dessen auf Unterstiitzung angewiesen
sind (§ 1 Abs. 2, WoFG, 2002; § 1 Abs. 1, II. WoBauG, 1956). Die Anderungen durch das
WOoFG hatten zur Folge, dass insgesamt weniger sozialer Wohnungsneubau betrieben
und sich mehr auf die qualitative Sicherung der Bestinde konzentriert wurde. Im Riick-
blick markierte das WoFG einen entscheidenden Schritt im Riickzug des Bundes aus
dem Sozialen Wohnungsbau.

Mit der Foderalismusreform im Jahr 2006 wurde die Verantwortung fir den So-
zialen Wohnungsbau vom Bund auf die Linder tibertragen, wobei der Bund bis heute
weiterhin Finanzmittel zur Verfiigung stellt (BMWSB 2023). Im Hamburger Kontext
gilt das Hamburgische Wohnungsforderungsgesetz (HmbWoFG). In der Hamburger
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Wohnraumférderung wird zwischen dem 1. und dem 2. Férderweg unterschieden. Der
1. Forderweg bildet die klassischen Sozialwohnungen ab, fiir die Zugangsberechtigung
zu diesen Wohnungen gelten engere Einkommensgrenzen als fiir die Wohnungen des
2. Forderweges. Diese sind in § 8 des HmbWOoFG festgelegt. Hier heifdt es, dass das
Jahreseinkommen von Menschen, die in Wohnungen des ersten Férderwegs einziehen,
maximal 45 Prozent iiber der, im Falle eines Einpersonenhaushalts, (bundes-)gesetzlich
festgelegten Grenze von 12.000 Euro liegen darf. Dies ergibt ein maximales Jahresein-
kommen von 17.400 Euro.* Trifft diese Voraussetzung zu, so kann ein sogenannter §-5-
Schein, ein Wohnberechtigungsschein (WBE), beantragt werden. Dariiber hinaus defi-
niert die FHH vordringlich Wohnungssuchende, Menschen mit Behinderung, Familien
sowie Menschen ab 60 Jahren als Zielgruppe des 1. Forderweges.

Die anfingliche Netto-Kaltmiete fiir neugebaute Sozialwohnungen im 1. Forderweg
belduft sich 2023 monatlich auf 7,00 Euro/m? und kann im zweijahrlichen Turnus um
0,20 Euro/m? erhéht werden. Die Anfangsmieten sind an die jeweils aktuell geltenden
Férderrichtlinien gekoppelt und erhdhen sich bei Anderungen der Richtlinien entspre-
chend. Fiir die Wohnungen gilt im Gegenzug zu den ausgezahlten Fordermitteln eine
Mietpreis- und Belegungsbindung von aktuell 30 Jahren. Gegenwirtig haben 39 Prozent
aller Hamburger Haushalte Anspruch auf diese Wohnungen (BSW 2016; IFB 2022a).°

Tab. 1: Laufzeiten der Mietpreis- und Belegungsbindungen (BFHH 2021b).

Jahr 1. Forderweg 2. Forderweg
2011 15 -
2012 15 15
2013 15 15
2014 15 15
2015 15, optional 20 oder 30 15
2016 15, optional 20 oder 30 15
2017 15, optional 20 oder 30 15
2018 15, optional 20 oder 30 15
2019 20, optional 30 20
2020 20, optional 30 20
2021 30 30

4 Diese Vorgaben werden derzeit von der Behérde fiir Stadtentwicklung und Wohnen mit dem Ziel

Uberarbeitet, die Einkommensgrenzen zu erhéhen und damitauch Menschen miteinem mittleren
Einkommen den Bezug von Sozialwohnungen zu erméglichen (BSW 2023).

5 Diese Zahlen beziehen sich auf die zum Zeitpunkt der Bearbeitung meiner Bachelorthesis noch

giiltigen Einkommensgrenzen (Stand 2022). Mit den angestrebten Uberarbeitungen wird sich die
Verteilung voraussichtlich verandern.
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Im 2. Forderweg diirfen die gesetzlich festgelegten Einkommensgrenzen um bis
zu 65 Prozent iiberschritten werden, was fiir einen Einpersonenhaushalt ein Jahres-
einkommen von maximal 19.800 Euro ergibt. Als Zielgruppe werden hier mittlere
Einkommensschichten definiert. Die anfingliche Netto-Kaltmiete jener Wohnungen
liegt bei 9,10 Euro/m? und kann im zweijihrlichen Turnus um 0,20 Euro/m? erhoht
werden. Auch fiir diese Wohnungen gilt eine Mietpreis- und Belegungsbindung von
maximal 30 Jahren. Nach diesen Festsetzungen sind aktuell 49 Prozent der Hamburger
Haushalte anspruchsberechtigt (BSW 2016; IFB 2022b).° Die Laufzeiten der Mietpreis-
und Belegungsbindungen wurden im Laufe der letzten elf Jahre mehrfach angehoben,
von ehemals 15 auf aktuell 30 Jahre (Tab. 1).

Der Drittelmix in Hamburg und seine Umsetzung

Der Drittelmix ist Teil der vom Biindnis fiir das Wohnen geschaffenen wohnungspoliti-
schen Instrumente, wurde 2011 eingefiihrt und sieht vor, dass im Geschosswohnungs-
neubau je ein Drittel frei finanzierte und geférderte Wohnungen sowie Eigentumswoh-
nungen entstehen. Die Einhaltung der Ziele obliegt den Bezirken. Diese haben mit der
FHH im sogenannten »Vertrag fiir Hamburg« Zielmarken verabredet, die aus jenen des
Biindnisses fiir das Wohnen resultieren. In der Jahresbilanz eines jeden Bezirks sollen
30 Prozent geforderter Wohnungsbau genehmigt und in der Konsequenz auch gebaut
werden. Dies bedeutet, dass die Anteile in einzelnen Projekten schwanken kénnen (Biir-
gerschaft FHH 2015). Die Bewertungsgrundlage sind somit die Genehmigungszahlen,
nicht die Baufertigstellung. Der Drittelmix entsteht von daher aus der Relation von ge-
nehmigten Geschosswohnungen und bewilligten geférderten Wohnungen.

Abb. 1: Baugenehmigungen in Hamburg 2011 bis 2020.

Quelle: Bahls 2022, basierend auf Daten zu Hochbautitigkeit und Wohnungsbestand in Hamburg,
2013—2021, Statistikamt Nord, sowie BFHH 2021b.

6 Stand 2022.
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Zentrales Ziel des Drittelmix ist es, ein Drittel geforderte Mietwohnungen jihrlich zu
genehmigen. Die Entwicklung der Genehmigungszahlen ist in Abbildung 1 dargestellt.
In der ersten Fassung des Biindnisses fiir das Wohnen von 2011 wurden als feste Werte
6.000 Genehmigungen insgesamt und davon 2.000 geférderte Wohneinheiten als jihr-
liches Ziel festgeschrieben (FHH 2011). Dies entspricht exakt einem Anteil von 33,3 Pro-
zent und bildet somit ein Drittel ab. In der Weiterfithrung 2016 wurden 30 Prozent gefor-
derter Wohnungsbau beziehungsweise 3.000 Genehmigungen jihrlich und insgesamt
10.000 Genehmigungen vereinbart. 2021 wurde das Ziel auf in Summe 4.000 Sozialwoh-
nungen und sogenannte Hamburg-Wohnungen bei insgesamt 10.000 Genehmigungen
angehoben (FHH 2016, 2021). Dies entspriche einem Anteil von 40 Prozent, allerdings
zihlen die Hamburg-Wohnungen nicht im engeren Sinne zum geférderten Wohnungs-
bau, da sie nicht aus Mitteln der Wohnraumf6rderung finanziert werden (siehe Fufino-
te1).

Wie Abbildung 1 zeigt, konnten die 10.000 Genehmigungen seit 2013, mit Ausnah-
me von 2015, erreicht werden. Anders sieht es fir den geférderten Wohnungsbau aus.
Ausgehend von 2.147 Genehmigungen im Jahr 2011 steigt die Zahl leicht auf 2.634 Geneh-
migungen im Jahr 2020, zwischenzeitlich sogar auf iber 3.000 Genehmigungen (in den
Jahren 2016 bis 2019). Der Grund dafiir ist, dass im Zuge der verstirkten Fluchtbewegun-
gen nach Deutschland ab 2015 vermehrt Wohnungen fiir Gefliichtete genehmigt wur-
den.” Die Ziele des Biindnisses fiir das Wohnen wurden somit zwar eingehalten, den-
noch zeigt die Grafik eher eine Festigung des Status quo als eine tatsichlich signifikan-
te Steigerung des geférderten Neubaus. Setzt man den prozentualen Anteil von 33 Pro-
zent (ein Drittel) als Bewertungskriterium an (Abb. 2), fillt auf, dass die Schwankungen
in den Anteilen des geférderten Wohnungsbaus vor allem mit steigenden und sinken-
den Gesamtgenehmigungszahlen zusammenhingen. So lisst sich der sehr hohe Anteil
fir das Jahr 2011 damit erklaren, dass die Gesamtbaugenehmigungen im Verhiltnis sehr
viel niedriger als in den Folgejahren ausfielen und die geforderten Wohnungen dadurch
prozentual einen grofieren Anteil ausmachten.

7 Sogenannte UPW-Wohnungen (Unterkunft mit der Perspektive Wohnen) entstehen nach den For-
derbedingungen des1. Forderweges und haben als festgelegte Zielgruppe Gefliichtete. Sie werden
damitin die Genehmigungszahl geférderter Wohnungen eingerechnet, sind jedoch explizit fiir ei-
ne bestimmte Zielgruppe vorgesehen und haben eine Belegungsbindung von nur1sJahren. Damit
tragen sie genau genommen nicht zur Ausweitung des Gesamtbestandes geférderter Wohnungen
bei und verzerren das Bild der Genehmigungen, insbesondere in den Jahren 2015 und 2016 (fiir
weitere Angaben zu den UPW-Wohnungen siehe Bahls 2022).
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ADbDb. 2: Prozentuale Verteilung der Baugenehmigungen 2011 bis 2020.

Quelle: Bahls 2022, basierend auf Daten zu Hochbautitigkeit und Wohnungsbestand in Hamburg,
2013—2021, Statistikamt Nord, sowie BFHH 2021b.

Infolge der gestiegenen Genehmigungszahlen sind auch die Zahlen der fertiggestell-
ten Wohneinheiten in Hamburg seit 2011 angestiegen (Abb. 3). Die Anzahl der Fertigstel-
lungen hat sich im Zeitraum von 2011 bis 2020 von 3.729 Wohneinheiten 2011 auf 11.269
Wohneinheiten im Jahr 2020 mehr als verdreifacht. Parallel dazu weist auch der gefor-
derte Wohnungsbau nahezu eine Verdreifachung der Fertigstellungszahlen auf. Auch
hier zeigt sich, was aus den Genehmigungen bereits ersichtlich ist: Trotz der Steigerung
der Fertigstellungszahlen im geférderten Wohnungsbau gleichen diese eher einer Fes-
tigung des Status quo (ab 2014) als einer signifikanten Erhohung der Zahlen. Deutlich
wird aber auch, dass genehmigte Wohneinheiten erst mit einer gewissen Verzogerung
zu einer Erhéhung des Neubauvolumens fithren. Dies hingt unter anderem mit den teil-
weise langwierigen Bauprozessen zusammen. Der sogenannte Bauiiberhang beschreibt
genehmigte Projekte, mit deren Bau noch nicht begonnen wurde, beziehungsweise die
Anzahl bisher nicht umgesetzter Genehmigungen. In der Zeit von 2011 bis 2020 sind ins-
gesamt 98.852 Wohneinheiten nach dem Statistikamt Nord und 106.000 Wohneinheiten
nach Datenlage der FHH genehmigt worden.® Gebaut wurden davon bisher jedoch nur
76.814. Das ergibt einen Bauiiberhang von 22.000 bis 29.000 Wohneinheiten. Im gefor-
derten Wohnungsbau verhilt es sich dhnlich, von 27.437 genehmigten Wohneinheiten
wurden bisher 21.752 umgesetzt, 5.685 stehen noch aus. Es lisst sich ebenfalls beobach-
ten, dass der Bauilberhang seit 2011 nahezu konstant ansteigt (BSW 2021: 9; Dey 2021).

8 Unterschiedliche Angaben des Statistikamtes Nord und der FHH im Bereich Wohnungsbau las-
sen sich auch fiir den Bestand geforderter Wohnungen und erteilte Baugenehmigungen feststel-
len. Zuriickzufiihren ist dies auf teils unterschiedliche Erhebungskriterien. Das Statistikamt Nord
erhebt beispielsweise den Wohnungsbestand zum 1. Januar eines Jahres, die BSW zum 31. Dezem-
ber. Hieraus ergeben sich unterschiedliche Bestidnde, da Férderungen fiir Wohnungen hiufig zum
Ende des Jahres auslaufen. Die Vergleichbarkeit untereinander ist dadurch nicht mehr gegeben,
fir sich genommen sind die Daten dennoch kohérent (Bahls 2022).
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ADbb. 3: Fertiggestellte Wohneinheiten in Hamburg 2011 bis 2020.

Quelle: Bahls 2022, basierend auf BFHH 2021a und BFHH 2021b.

Ein eng mit den Vorgaben des Drittelmixes verkniipftes Ziel ist die Stabilisierung
der geforderten Wohnungsbestinde insgesamt. Abbildung 4 zeigt, dass diese jedoch seit
2011 konstant riickliufig sind. Dies ist mafgeblich auf die jihrlichen Bindungsausfille
zuriickzufithren. Seit 2021 liegt die Mietpreis- und Belegungsbindung im geférderten
Neubau bei 30 Jahren, bis dahin besafien die Wohnungen hiufig nur Bindungen zwi-
schen zehn und 20 Jahren. So werden beispielsweise Wohnungen, die im Jahr 2013 mit
einer Bindungslaufzeitvon 15 Jahren fertiggestellt wurden, bereits in fiinf oder sechs Jah-
ren wieder aus der Bindung herausfallen. Insbesondere in den ersten Jahren des Drittel-
mix entstanden viele Wohnungen mit kurzer Forderdauer.

Abb. 4: Entwicklung des Bestands geforderter Wohnungen in Hamburg 2011 bis 2020.

Quelle: Bahls 2022, basierend auf BFHH 2021a.
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Analyse, Kritik und Ausblick

Der Drittelmix zielt darauf ab, ein Drittel des Neubauvolumens im Geschosswohnungs-
bau als geférderte Wohneinheiten zu errichten. Konkret definiert wird ein prozentua-
ler Zielwert von 35 Prozent beziehungsweise eine Anzahl von 4.000 Wohneinheiten (seit
2021). Wie aus den Ergebnissen der Auswertung hervorgeht, wurde der Drittelmix in
der Bilanz iiber den gesamten Betrachtungszeitraum (2011-2020) erreicht. Jahrlich be-
trachtet lassen sich jedoch Schwankungen feststellen. Insbesondere die Entwicklungen
der ersten Jahre nach Beschluss des Biindnisses fiir das Wohnen konnen nicht als di-
rekte Folge der Vereinbarungen gewertet werden, da die Umsetzung der avisierten Ziele
eine gewisse Anlaufzeit benétigt. Dies zeigt sich vor allem daran, dass die Zahlen der
Bewilligungen nach 2011 zunichst zuriickgingen, bevor sie in den letzten Jahren wie-
der gestiegen sind. Anhand der Einzelbetrachtung der jahrlichen Zahlen fiir Bewilligun-
gen geforderter Wohneinheiten lisst sich ebenfalls erkennen, dass das Drittel teilweise
nicht eingehalten wurde. Nichtsdestotrotz geht aus den Zahlen hervor, dass die FHH die
gesetzten Ziele aus dem Biindnis fiir das Wohnen insgesamt betrachtet weitestgehend
einhalten konnte. Dennoch zeigt die Entwicklung der Bestinde im geforderten Woh-
nungsbau, dass der Drittelmix bisher nicht substanziell zu einer Stabilisierung oder gar
Erhshung der Bestinde beitragen konnte.

Nach neuesten Berichten hat die FHH aufierdem die Genehmigungsziele fiir 2022
weit verfehlt, so wurden lediglich 1.884 geférderte Wohnungen genehmigt (Hamburg
Journal 2023). Bereits fiir 2021 konnten die gesetzten Ziele nicht erreicht werden. So
wurden zwar rund 10.000 Genehmigungen erteilt, fertiggestellt wurden jedoch nur
gut 7.500 Wohneinheiten. Auch das Ziel von mindestens 4.000 bewilligten geférderten
Wohneinheiten konnte mit 2.819 Bewilligungen nicht eingehalten werden. Fertigge-
stellt wurden 2021 sogar nur 1.895 Wohneinheiten mit Férderung (BSW 2022; HA 2022).
Wahrend bei der Prisentation der Zahlen fiir das Jahr 2021 zur Verwunderung vieler
Expert*innen die Behorde fiir Stadtentwicklung und Wohnen (BSW) noch von einem
erfolgreichen Jahr sprach (BSW 2022; Hamburger Abendblatt 2022), wird nun ein ande-
rer Weg eingeschlagen. Der Senat strebt deutlich mehr Investitionen in den geférderten
Wohnungsbau an (NDR 2023). Dariiber hinaus betont die neue Stadtentwicklungssena-
torin Karen Pein, dass die FHH mit den erreichten Genehmigungen nicht zufrieden sein
kann. Die Zahlen liegen erstmals unter 2.000 - ein neuer Tiefstand (Hamburg Journal
2023). Zu erkliren sind diese Riickginge unter anderem mit den aktuellen Lieferengpis-
sen von Baumaterialien und den damit verbundenen Preissteigerungen, wodurch der
Wohnungsneubau immer teurer und schwieriger zu realisieren ist. Auch die Corona-
Pandemie hat durch teilweise Stillstinde auf Baustellen zu Verzégerungen gefiihrt (Dey
2022). Um diesem Trend entgegenzuwirken, hat der Senat nun unter anderem eine
Erhoéhung der Forderungen beschlossen (Hamburg Journal 2023).

Wie steht es also um den Drittelmix? Die gesetzten quantitativen Ziele im Neubau
konnte die FHH (bis 2020) durchaus einhalten und zumindest die jihrlich geplan-
ten 10.000 Genehmigungen konnten auch tiber 2020 hinaus erreicht werden. Auf die
Bestinde geforderter Wohneinheiten hat dies jedoch wenig Auswirkungen. Vielmehr
schmilzt der Bestand seit 2011 kontinuierlich ab. Hieraus ergeben sich zwei wesentliche
Probleme: Zum einen erweist es sich als schwierig, die Wirksamkeit des Drittelmixes
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anhand der Genehmigungszahlen zu bewerten. Wie durch die Analyse gezeigt wurde,
bedeuten viele Genehmigungen nicht automatisch viel Neubau. Demnach sollte hinter-
fragt werden, wie zielfithrend es ist, die Genehmigungszahlen als Zielwerte festzulegen.
Sinnvoller wire es, die Fertigstellungszahlen als Mafgabe zu verwenden, da diese eine
hohere Aussagekraft beziiglich der tatsichlichen Entwicklungen im Neubau haben.
Dabei ist eine Anlaufzeit von mehreren Jahren zwischen Genehmigung und Fertigstel-
lung zu beriicksichtigen. Zum zweiten zeigt sich deutlich, dass die gesetzten Ziele (ob
nun Genehmigungen oder Baufertigstellung) zu niedrig sind, um eine Umkehrung des
Trends abnehmender Sozialwohnungsbestinde zu erreichen.

Zusammenfassend lisst sich feststellen, dass in Hamburgviele politische und 6ffent-
liche Debatten iiber Details des Drittelmixes gefithrt werden - sei es itber die verwende-
ten Begrifflichkeiten oder dariiber, ob der Mix schon mit 30 oder erst mit 33,3 Prozent
eingehalten wird — und dabei hiufig der (politische) Gesamtkontext aus den Augen ver-
loren wird. Fakt ist, dass der Drittelmix in seiner aktuellen Ausgestaltung den mit ihm
verbundenen politischen Zielen nicht gerecht wird. Dies zeigen sowohl die immer weiter
sinkenden Bestinde geférderter Wohneinheiten als auch die immer weiter steigenden
Mieten.
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