6 Lokale Wohnraumregime in Deutschland

Die zentralen Fragestellungen, die diese Publikation versucht zu beantworten, lauten:
Wie haben stidtische Entscheidungstriger*innen ihre Handlungsmacht dazu genutzt,
bezahlbaren Wohnraum fiir wen zu schaffen? Welche Besonderheiten, Grenzen und
Emanzipationschancen lassen sich hinsichtlich der lokalen gewihrleistungsstaatlichen
Konfigurationen identifizieren? Und inwiefern gelingt es marginalisierten Gruppen,
den Diskursverlauf und die Formulierung politischer Antworten zu beeinflussen? Diese
Fragen werden im Folgenden anhand der empirischen Fallstidte Tibingen, Frank-
furt am Main und Dresden erértert.” Die Fallstidte werden zum einen miteinander
verglichen, zum anderen wird die (historische) Entwicklung innerhalb der einzelnen
Fallstudien untersucht. Die analytisch zentralen Zeitriume sind erstens die 1990er
sowie frithen 2000er Jahre, in denen eine Transformation der Gewihrleistungsmodi
tiber die Liberalisierung und Privatisierung des Versorgungsregimes erfolgte. Zweitens
werden die Jahre 2015 bis 2021 fokussiert, in denen institutionell-organisatorische,
diskursive und akteursbezogene Charakteristiken und Kimpfe um Gestaltungsmacht
und zentrale housing imaginaries herausgearbeitet werden. In dieser zweiten Phase re-
agiert der (Gewihrleistungs-)Staat (reaktiv) auf die Riickkehr der Wohnungsfrage. Die
zweite Phase beginnt mit einer bundespolitischen Reaktion auf die Mietpreisanstiege,
die sich im Nachgang der globalen Wirtschafts- und Finanzkrise von 2007/08 und der
Niedrigzinsphase ergeben, und sie endet mit der Abkehr von der Niedrigzinsphase und
der schrittweisen Erhohung des Leitzinses durch die EZB ab 2022, die die Bauwirtschaft
- im Zusammenspiel mit Lieferkettenengpissen und gestiegenen Materialpreisen etc.
— in eine Krise stiirzte. Fiir den Zeitraum werden Prozess- und Beziehungsdynamiken,
strategische Selektivititen, Machtstrukturen und Prozesse der De- und Politisierung
herausgearbeitet. Beginn und Endpunkt der Untersuchungsphase erweisen sich vor
dem Hintergrund der vorgestellten Theorien als sinnvoll.

Bei der Verbindung der Ergebnisse konnen iiber einzelne Stidte hinweg tibergrei-
fende Handlungsspielriume und -blockaden identifiziert werden und sowohl Pfadab-
hingigkeiten als auch alternative Entwicklungspfade aufgezeigt werden. Der Vergleich

1 Die hier prasentierten Ausfiihrungen zu den Kommunen greifen in Teilen auf Ausfithrungen aus
meinen fritheren Publikationen zuriick (Betz 2023a, 2023b).
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verschiedener regionaler Kontexte wird als Denkwerkzeug gefasst, der eine »Defamilia-
risierung« erlaubt (Bernt 2022: 9).

Damit ein erster Uberblick iiber die Unterschiede der Fallstidte erlangt werden
kann, zeigt Tabelle 7 die Eigentumsverhiltnisse in den drei Fallstidten und in Berlin,
die die Spezifik der Eigentiimerprofile der ausgewihlten Fallstidte hervortreten lassen.

Tabelle 7: Aktuelle Eigentumsverhdltnisse in ausgewdhlten Stidten

Wohnungsmarkt Tiibingen Frankfurt Dresden Berlin
Gesamtwohnungsbestand 2021 43.438 406.003 314.391 1.998.155
Mietwohnungsanteil 60 % 78 % 81% 81%

Anteil am Mietwohnungsbestand

Sozialwohnungen 5% 6% 4% 6%
Offentliche Unternehmen 8% 20% <1% 20%
Vonovia SE 2% 6% 18 % 10%
Genossenschaften 1% 7% 25% 12%
Mietshduser Syndikate 8 4 7 20

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von 1Z Research 2022, Dokumenten-, Internetrecherche und

Sekundirliteratur

Uber ein interkommunal vergleichendes Herangehen kann besser analysiert werden,
welche Rolle Akteur*innen wie 6ffentliche und finanzmarktorientierte Wohnungsunter-
nehmen, aber auch Mieter*innengruppen, etwa Studierende oder soziale Bewegungen,
in den unterschiedlichen Stidten haben. Ebenso tritt hervor, welche politischen Stra-
tegien und Instrumente verfolgt wurden und werden, welche Pfadabhingigkeiten sich
dadurch ergaben und welche aktuell vorherrschend sind. Dariiber kann wiederum im
Hinblick auf die theoretischen Beziige besser gefragt werden, a) was die Transformation
des Gewihrleistungsstaates fiir Herausforderungen mit sich gebracht hat — etwa wie der
Einsatz von PPPs in den 1990er Jahren vor dem Hintergrund der bestehenden Machtver-
hiltnisse die Méglichkeiten der »Interessenartikulation« verindert hat (Silomon-Pflug
2018:247)? -, b) inwiefern die unterschiedlichen lokalen Wohnraumregime einen Trans-
fer von Macht in die Zivilgesellschaft begiinstigen oder blockieren, an welchen Punkten
Innovationen durchgesetzt oder verhindert wurden, c) welche diskursiven und akteurs-
bezogenen Ausschliisse existieren und d) welche Rolle die Tageszeitungen selbst in den
Aushandlungsprozessen spielen. Diese Fragen helfen zu kliren, wie sich die Handlungs-
macht von Kommunen im Infrastrukturbereich des Wohnens bewerten l4sst.

Eine Anmerkung vorab: Immer wieder wird in den folgenden Kapiteln die Neubau-
politik thematisiert. Beachtet werden sollte dabei Folgendes: Bauprojekte sind, anders
als etwa Diskurse oder verinderte Akteurskonstellationen, besonders zeitintensiv. Von
der Idee, der Konzeption bis hin zum Bauantrag und der Fertigstellung eines Gebiudes
bzw. neuen Stadtteils vergehen Jahre bis Jahrzehnte. Politische Schwerpunktsetzungen
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zeigen sich im Neubaugeschehen daher immer zeitlich versetzt. Die folgende Tabelle 8

zeigt, dass alle Stadte mit Neubau auf das Bevolkerungswachstum reagiert haben, wenn
auch nicht ganz in der Hohe des Bevolkerungswachstums.

Tabelle 8: Bevilkerungs- und Wohnungsbestandsentwicklung in ausgewdhlten Stidten

Frankfurt Tiibingen Dresden
Bevalkerung 2011 669.147 82.481 512.424
Bevélkerung 2021 755.166 91173 554.800
Bevilkerungswachstum |13 % 1% 8%
Wohnungsbestand 2011 366.541 39.496 294.164
Wohnungsbestand 2021 | 406.003 43.438 314.391
Bestandswachstum 1% 10% 7%

Quelle: Eigene Darstellung, basierend auf IZ Research 2022

Dennoch steigen die Boden-, Miet- und Immobilienpreise im Untersuchungszeit-
raum weiter an. Dieser Umstand zeigt, dass ein alleiniger politisch-strategischer, quan-
titativer Fokus auf Neubau, wie er am prominentesten durch die depolitisierende For-
derung »Bauen, bauen, bauen« auf den Punkt gebracht wird, zu kurz greift. Die Frage
sowohl fiir politische Akteure als auch fiir wissenschaftliche Analysen lautet vielmehr:
Was wird wo fiir wen und von wem gebaut? Wissenschaftlich ist diese Frage vielschich-
tig und konnte allein eine Publikation filllen. Mit dem hier gewihlten methodischen und
theoretischen Zugang wurde der Fokus auf die breite Darstellung und Analyse aller In-
strumente in threm Zusammenspiel gelegt. Dies macht auch Sinn, da die wohnungs-
politische Praxis der Kommunen vielseitiger ist als die in 6ffentlichen wie politischen
Debatten vermeintlich als primir relevant wahrgenommene Intensitit des Neubauge-
schehens. Zudem verdeutlichen der Klimawandel und die knapper werdenden Flichen-
ressourcen innerhalb der Stidte und im Umfeld der wachsenden Stidte, dass ein »Weiter
wie bisher« keine Option darstellt. Neben >dem« Neubau werden vielmehr auch andere
politische Strategien in Zukunft an Bedeutung gewinnen und weiterentwickelt werden
miissen. Diese werden in Ergidnzung zu und aufbauend auf den analysierten Instrumen-
ten, Diskursen und Akteuren entstehen.

Die folgenden Empiriekapitel zeigen in Bezug auf die erste Forschungsfrage zu
den Grund- und Handlungsbedingungen kommunalen wohnungspolitischen Handelns
und der historischen Herausbildung der lokalen Wohnraumregime, dass der aktuelle
Handlungsspielraum immer noch stark durch politische Entscheidungen geleitet ist,
dieinden 1990er und 2000er Jahren getroffen wurden. Hier iiberwiegen interkommunal
die Divergenzen der politischen Entwicklungen. Die zweite Forschungsfrage befasst
sich mit der verstirkten Handlungsaktivitit der Kommunen - die sich allerdings mit
erheblichen Blockadedynamiken konfrontiert sehen. Hier ist interkommunal ein Trend
zu mehr Konvergenz und der schrittweisen Aktivierung dhnlicher wohnungs- und

https://doi.org/10. by - Open Access - [ IEIN



https://doi.org/10.14361/9783839452189-125 
https://www.inlibra.com/de/page/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

128

Johanna Betz: Kommunale Wohnungspolitik in Zeiten der Krise

stadtentwicklungspolitischer Instrumente zu verzeichnen. Auch wenn die Instrumen-
te derzeit noch unterschiedlich und unterschiedlich hiufig eingesetzt werden; auch
aufgrund verschiedener Ausgangspunkte und hinsichtlich parteipolitischer Macht-
verhiltnisse und landespolitischer Schwerpunktsetzungen. Im Hinblick auf die dritte
Forschungsfrage, die sich mit Prozessen der Aneignung und Marginalisierung befasst,
haben wir es bei der Marginalisierung und Ausgrenzung mit einem iibergeordneten
Trend zu tun, der lokalspezifisch unterschiedliche Dynamiken entfaltet. Tendenziell
verstirkten sich Marginalisierungsprozesse aufgrund depolitisierender Tendenzen und
politisch-regulativer Frakturen. Gleichzeitig hat sich der Einfluss der Mieter*innenbe-
wegung auf die Politisierung der Wohnungsfrage und das Kniipfen neuer Allianzen zu
Gunsten von Mieter*innen auch positiv ausgewirkt. Auch diese Entwicklung erweist
sich in der Tendenz als konvergent, wobei sie sich fiir die betroffenen und verschieden
marginalisierten Gruppen unterschiedlich darstellt.

6.1 Tiibingen

Seit langem zihlen die Mietpreise, die in Tibingen fiir Wohnungen erzielt werden,
zu den héchsten in ganz Deutschland. Der Wohnungsmarkt gilt hier bereits seit Jahr-
zehnten als angespannt (Universititsstadt Tiibingen 2022a; Steffen 2001: 212). Prigend
fiir die Wohnungsmarktdynamiken und das Stadtleben sind zum einen steigende Be-
volkerungszahlen — 2011 lebten laut Zensus rund 82.500 Personen und 2024 bereits
90.885 Personen in Titbingen - und zum anderen wirken sich die Studierenden der
bereits 1477 gegriindeten Universitit, die rund 30 Prozent der Bewohner*innen Tiibin-
gens ausmachen auf die Stadt aus. Wie in anderen Universititsstidten entwickeln sich
in Titbingen die Neuvertragsmieten und Preise von Eigentumswohnungen besonders
dynamisch. Viele der Universititsstidte verzeichneten in den letzten Jahren einen
Investitionsboom (Fehlberg und Miefiner 2015). Das Bevdlkerungswachstum ist auf
die prosperierende Standortentwicklung zuriickzufithren: Als Standort 6ffentlicher
Institutionen wie der Universitit Tibingen und der Universititsklinik, von Hand-
werksunternehmen sowie zahlreichen Forschungsinstituten und Unternehmen aus
dem Bereich Biotechnologie, Medizintechnik und Kiinstliche Intelligenz nimmt die
Stadt eine wirtschaftlich tiberregional bedeutende Rolle ein (Universititsstadt Titbin-
gen 2022b). Mit dem Cyber Valley, bei dem Partner aus Wissenschaft und Industrie
zusammenarbeiten und dessen Entstehung durch Landesmittel subventioniert wird, ist
Europas grofites Forschungskonsortium im Bereich der Kiinstlichen Intelligenz in der
Stadt lokalisiert (Cyber Valley 2022). Eine bedeutende Industriegeschichte hat Titbingen
anders als die anderen Fallstidte nicht.

2012 lag der Anteil an Beschiftigten in der Universititsstadt im Dienstleistungssek-
tor bei 75 Prozent und damit leicht iiber dem Landesdurchschnitt. Das verfiigbare Ein-
kommen je Einwohner*in betrug in Tiibingen unter 20.000 Euro (Jahr 2012) und lag da-
mit unter dem Landesdurchschnitt. Die Arbeitslosenquote lag im Dezember 2021 in Tii-
bingen bei 2,8 Prozent, wobei 54,8 Prozent der Arbeitslosen SGB-1I-Bezieher*innen sind
(n =751) (Universititsstadt Tilbingen 2021). Rund ein Drittel der Bewohner*innen hat ei-
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ne eigene Flucht- oder Zuwanderungsgeschichte oder ein Familienmitglied hat sie (Uni-
versititsstadt Titbingen 2024).

Trotz der positiven wirtschaftlichen Entwicklung sind viele Titbinger*innen auf be-
zahlbaren Wohnraum angewiesen. 60 Prozent der 90.000 Einwohner*innen Tiibingens
sind Mieter*innen. Zuletzt spitzte sich mit fortschreitendem Stidtewachstum in Tiibin-
gen im Nachgang der Finanzkrise von 2007/08 die Lage auf dem Wohnungsmarkt weiter
zu. Zwischen 2010 und 2016 stiegen die Preise fiir Neubau-Eigentumswohnungen um
50,3 Prozent und die Baulandpreise in der Kernstadt um 58 Prozent (Universititsstadt
Tibingen 2019: 9). Die Mietspiegelmieten stiegen im selben Zeitraum um 15,3 Prozent
von 7,95 Euro/m? auf 9,17 Euro/m? (Schwibisches Tagblatt, 26.10.2017). Die durch-
schnittlichen Mietspiegelmieten aus dem Jahr 2020 betrugen 9,73 Euro/m?. Damit
galt die ortsiibliche Vergleichsmiete der Universititsstadt 2020 deutschlandweit als
die fiinfthochste aller Kommunen mit mehr als 20.000 Einwohner*innen (F+B 2021).
Seit einigen Jahren ist eine Zunahme von Einpersonenhaushalten und der Wegzug
von Familien aus der Stadt zu beobachten. Die Zahl der Obdachlosen in stidtischen
Unterkiinften stieg zwischen 2011 und 2015 um 70 Prozent auf 160 an, ebenso wurde
die Verweildauer von Bewohner*innen in Notunterkiinften linger. Besonders drastisch
artikuliert sich die Riickkehr der Wohnungsfrage am Fehlbestand an Sozialwohnungen:
Bezogen auf ihr Einkommen haben 40 bis 45 Prozent der Tibinger*innen Anspruch
auf eine Sozialwohnung, deren Mietniveau zwischen 20 und 40 Prozent unter der OVM
liegen muss. Doch nur 2,8 Prozent aller Wohnungen in Titbingen sind Sozialwohnungen
(s. Abb. 3) (eigene Berechnung basierend auf Wohnraumbericht 2019).

Abbildung 3: Entwicklung belegungsgebundener Wohnungsbestand

Quelle: Universititsstadt Titbingen 2019: 16
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Baden-Wiirttemberg und Tiibingen im Speziellen verfigten im Vergleich zu anderen
Regionen historisch iiber wenig sozialen Wohnungsbestand. Dafiir hat es Titbingen ge-
schafft, das weitere Abschmelzen der Bestinde zu beenden und verfiigt als einzige der
untersuchten Fallstidte seit 2015 iiber einen steigenden sozialen Wohnraumbestand.”
Wihrend der Anteil geférderter Wohnungen an neugebauten Wohnraum 2011 bis 2017
im Schnitt 13 Prozent betrug, erhéhte sich der Anteil zuletzt. Die Erhéhung ist eines der
Ergebnisse der Versuche von Mitarbeiter*innen der Kommune, dem Baubiirgermeister,
dem OWU GWG und zivilgesellschaftlichen Gruppen, dem Fehlbestand an bezahlbarem
Wohnraum etwas entgegenzusetzen (Universititsstadt Tibingen 2019: 16).

Ein Grof3teil der heute eingesetzten Strategien fiir mehr Bezahlbarkeit basiert auf
einer ilteren Stadtentwicklungsstrategie, die in den 1990er Jahren entworfen wurde und
die den Namen Tiibinger Modell trigt. Das Titbinger Modell ist eine partizipative, klein-
teilige Form des Stidtebaus, bei der die Stadt iiber Konzeptvergabe Baugrundstiicke
meist an lokal verwurzelte Akteure vergibt und veriuflert. Die Stadt verfolgt dafiir eine
aktive Bodenankaufsstrategie und erarbeitet ein Konzept fiir die Standortentwicklung.
Nach dem Motto: »Die Stadt kann nicht alles machen - alle zusammen machen die
Stadt« (Stadt Titbingen 1998: 108; Schaller 2021: 295). Die Akteure, die den Zuschlag
bekommen, waren lange Baugruppen und sind in den letzten Jahren zunehmend auch
jingere Genossenschaften, die nestbau AG oder Mietshiusersyndikatsprojekte. Fiir
diese in den 1990er etablierte Stadtentwicklungsstrategie ist Tibingen nicht nur bun-
desweit bekannt, sondern genief3t auch internationales Renommee. Begiinstigt wurde
die Fortsetzung der Strategie in den letzten 15 Jahren durch konstante kommunal-
politische progressive Machtverhiltnisse und eine Verwaltung, die seit Jahrzehnten
dialogisch und eng sowohl mit zivilgesellschaftlichen Baugruppen und Wohnprojekten
als auch mit der 6ffentlichen Wohnungsbaugesellschaft GWG zusammenarbeitet.

In Anlehnung an Schaller (2021: 294) kann das Wohnraumregime Tiibingen als »pro-
gressive urban regime« bezeichnet werden, das Wert auf 6kologische Mafinahmen und
Klimaschutz, hochqualitativen Stidtebau und Architektur sowie soziale Ziele legt. Die-
se Bezeichnung lisst jedoch unbeachtet, dass neben den progressiven Tendenzen auch
Krifteverhiltnisse existieren, die strukturell eine stirkere Ausrichtung der Wohnungs-
politik an den Interessen marginalisierter Gruppen blockieren und Ausschliisse produ-
zieren. Im Folgenden wird herausgearbeitet, wie das Titbinger Modell im Kontext eines
Paradigmenwechsels hin zu einer partizipativen, nachhaltigeren Stadtplanung entstand
— allerdings ebenso wie vor dem Hintergrund kommunaler Sparpolitiken, einer Verwal-
tungsrestrukturierung und einer Neoliberalisierung der Stadtpolitik. Beginnen werde
ich mit einer Darstellung der Stadtentwicklungsprojekte Franzosisches Viertel und Lo-
retto, die in den 1990er Jahren nach Abzug der franzdsischen Armee in der Siidstadt rea-
lisiert wurden. Sie bilden nach wie vor einen zentralen Fluchtpunkt heutiger wohnungs-
politischer Diskussionen in Titbingen. Daran anschlieffend werde ich auf das institu-
tionelle Setting fokussieren, also die parteipolitischen Machtverhiltnisse und die Struk-
turierung der Verwaltung, und im Anschluss auf aktuelle Dynamiken, die seit 2015 die

2 Das Land Baden-Wiirttemberg schuf 2009 die gesetzliche Grundlage fiir die Wiederaufnahme der
Forderung geférderten Wohnraums, die durch den Bund 2001 faktisch beendet worden war (Uni-
versititsstadt Tiibingen 2019: 16).
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Diskurse zum Thema >bezahlbar Wohnen< im Spiegel des Schwibischen Tagblatts pri-
gen. Daraufthin werde ich die prigende Akteursallianz vorstellen, und um genauer zu
erdrtern, welche exkludierenden Momente sowohl die Diskurse als auch die materiel-
len Krifteverhiltnisse kennzeichnen, werde ich im Anschluss Ausschlussmechanismen
und depolitisierende Dynamiken darlegen. Neuere Perspektiven der Politisierung wer-
den vor einem abschliefRenden Fazit dargelegt.

6.1.1 Neue MaBstabe in der Stadtentwicklung: Die 1990er und 2000er Jahre

Bereits Ende der 1980er Jahre war die damals wachsende Stadt Titbingen von einer ange-
spannten Lage auf dem Wohnungsmarkt gekennzeichnet; itbertroffen wurde die Hohe
der Mieten nur im Raum Miinchen und Frankfurt sowie in einigen anderen Stidten
(Steffen 2001: 176). Gleichzeitig wurde mit immer mehr finanziellen Restriktionen ein
immer engerer Rahmen fiir den kommunalpolitischen Handlungsspielraum gesteckt:
1991 sah sich der Gemeinderat gezwungen, »erhebliche Kiirzungen am stidtischen
Haushaltsplan« vorzunehmen, da der Haushalt ansonsten durch das Regierungspri-
sidium nicht mehr genehmigt worden wire (Titbingen 1998: 5). Als Universitats- und
Behordenstadt verfiigt Tibingen traditionell iiber wenig eigene Steuereinnahmen und
ist auf Landesfordermittel angewiesen. Zusitzlich beschnitten wurden kommunale
Haushalte durch Reformen auf héheren politischen Ebenen (Steffen 2001:177). Ebenfalls
in den 1990er Jahren wurde eine Reform der Verwaltungsstruktur hin zu einem »schlan-
ken und effizienten Dienstleistungsunternehmen« (Titbingen 1998: 10) eingeleitet.

Wie entwickelte sich der Wohnungsmarkt und die Stadtentwicklungspolitik vor
diesem Hintergrund? Erstens bildeten sich im Kontext der fortgeschrittenen Deindus-
trialisierung und dem sich herausbildenden postfordistischen Akkumulationsregime
nicht nur in Tibingen, sondern auch international neue Leitbilder der Stadterneuerung
und -entwicklung heraus. Diese Bilder forderten vom Stidtebau eine Hinwendung zu
mehr Lebensqualitit in den Stidten, zu dkologischen Aspekten wie der Innenentwick-
lung sowie gemischten Nutzungsformen oder Fufdgingerfreundlichkeit und zielten auf
eine komplexe, reichhaltige Architektur ab. PPPs galten in diesem Leitbild als Form,
die es ermoglicht, produktive Synergien zu schaffen »between the regulatory authority,
administrative and fiscal capacity of the local state, and private sector and community
entrepreneurialism« (Schaller 2021: 288). Titbingen entwickelte eine Form der Stadtent-
wicklung, in der lokal verankerte Akteure und lokales Kapital iiber kommunal gesteuerte
Konzeptvergaben fusionieren. Okologisch sinnvoll war diese Form der Stadtentwick-
lung, da sie als Innenentwicklung die weitere Versiegelung am Stadtrand bremste.
Diese Strategie ermdglichte der primiren Zielgruppe, den Familien, die Schaffung
bezahlbaren und architektonisch anspruchsvollen Wohnraums. Zweitens erdffneten
rund 60 Hektar frei werdende, ehemals militirisch genutzte Fliche Spielraum fiir neue
Entwicklungsmafinahmen. Drittens hatte Tiibingen mit der Sanierung der Altstadt in
den 1970er und 1980er Jahren bereits ein positives Stadtentwicklungsideal, an das an-
gekniipft werden konnte. Viertens forderte parallel die Hausbesetzer*innenbewegung
ginstigen Wohnraum sowie grofiere Freiriume und kritisierte den Gebiudeleerstand
und den Ausbau von Autostrafien zulasten des Wohnungsbestands (Hausbesetzungen
in Tibingen o.].). Die Kommune begegnete den Besetzungen zumeist nicht mit un-
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mittelbaren polizeilichen Riumungen und Repression, sondern trat manchmal sogar
erfolgreich in Verhandlung mit Eigentiimer*innen. So wurde es méglich, dass manche
besetzte Hiuser in Teilselbstverwaltung durch das Studierendenwerk oder in Selbst-
verwaltung durch das Mietshdusersyndikat itbernommen wurden (Hausbesetzungen in
Titbingen 0.].).

Wie kam es zur Entwicklung des Tiibinger Modells? In den 1990er Jahren wurde die
ehemals militdrisch genutzte Fliche nach dem Abzug der franzésischen Truppen stid-
tebaulich entwickelt. Auf Teilen des frei werdenden Areals in Titbingens Siidstadt wur-
den das Franzdsische Viertel (10 ha) und das Loretto (7 ha) errichtet. Die Stadtentwick-
lungsprojekte wurden im Laufe der letzten Jahrzehnte mit zahlreichen Preisen auszeich-
net.? In den Vierteln lebten 2017 rund 4.500 Personen, die Zahl der Arbeitsplitze lag bei
1.000 (Pitz 2017: 153). Eines der Ziele dieser Stadtentwicklungsmafinahme war damals
die »Aufwertung der unterprivilegierten Siidstadt und die Abkithlung des tiberhitzten
Titbinger Wohnungsmarktes« (Soehlke 2009: 64). Durch den Neckar von der Altstadt ge-
trennt war die Siidstadt bis in die 1990er Jahre iiberwiegend von einkommensschwi-
cheren Personen bewohnt und migrantisch gepragt; sie war im 19. Jahrhundert das Ar-
beiterviertel der Stadt. Zur Bebauung gehdrten Baracken, Obdachlosensiedlungen und
Wohnwagenunterkiinfte. Nach dem Zweiten Weltkrieg wurde in der Siidstadt der so-
ziale Wohnungsbau errichtet (Steffen 2001: 170). Der Stadtteil war und ist durch grofie
Bundesstralen, Gleise und frither auch das Giiterbahnhofsareal durchzogen und vom
Stadtzentrum abgegrenzt.

Die Realisierung des Loretto und des Franzosischen Viertels wurde durch einen
gewissen Entwicklungsdruck aufgrund der angespannten Wohnungsmarktlage bei
gleichzeitiger Flichenknappheit sowie durch innovatives Agieren der Entscheidungs-
triger*innen ermdglicht (Dangschat 2001: 220). Bei der Entwicklung der Konversions-
flichen — wie auch zuvor bei der Altstadtsanierung in den 1970er und 1980er Jahren
— hatte Andreas Feldtkeller als Stadtplaner und Leiter des Stadtsanierungsamts eine
Schliisselrolle inne (Feldtkeller 1995, 2001, 2018). Er kritisierte einen Stidtebau, der
sich an (privat-)wirtschaftlichen Interessen und den »Erfolgreichen, Erwachsenen,
Erwerbstitigen« (Feldtkeller 1995: 11) orientiert, und forderte stattdessen, eine multikul-
turelle Stadt mit Divergenz und Solidaritit zuzulassen. Dafiir miisse die Stadtplanung
Plattformen fiir unplanbare Zusammenkiinfte schaffen, Nutzungsmischung férdern
und Offentliches und Privates konfrontieren (Feldtkeller 1995: 5 ff., 171). Feldtkeller (ebd:
16) identifizierte nicht die »unsoziale Bodenpolitik« als Ursache fiir den Verlust von
Urbanitit, sondern einen »allgemeinen Bewusstseinsverlust: Die Menschen hitten aus
ihrem Kopf verdringt, was das Wesen, was die Aufgabe, der Auftrag der Stadt fiir thren
eigenen Alltag ist«. Er wurde von Schliisselakteuren wie Gabriele Steffen, der damaligen
Ersten Biirgermeisterin, unterstiitzt (Schaller 2021: 294).

3 Der stadtebauliche Entwicklungsbereich Stuttgarter Strafle / Franzosisches Viertel des Architek-
turbiiros Lehen drei aus Stuttgart erhielt 2001 den Deutschen Stadtebaupreis. Neben zahlreichen
anderen, auch internationalen Auszeichnungen erhielt das Projekt 2020 den Sonderpreis »Stad-
tebau revisited: Preise — Praxis — Perspektiven« des Deutschen Stadtebaupreis, bei dem anlasslich
des 40-jahrigen Bestehens des Preises alle 58 preisgekronten Projekte 1980 bis 2010 erneut begut-
achtet wurden.
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Bei der Entwicklung der Konversionsflichen wurde viel Wert auf stidtebauliche
Qualitit und Partizipation gelegt, Investoreninteressen spielten keine zentrale Rolle
(Feldtkeller 2001). Entgegen damals vorherrschender Vorstellungen wurden Beteili-
gungsformate als »Eroffnung planerischer Spielriume« angesehen (Dangschat 2001:
219). 1992 gewann eine Gruppe von finf Architekturstudierenden aus Stuttgart den
Ideenwettbewerb fiir die Entwicklung des Viertels. In einem mehrjihrigen koopera-
tiven Prozess wurde mit der Bevolkerung ein gemeinsamer Rahmenplan entwickelt.
Anders als vergleichbare Masterpline legte dieser Rahmenplan nicht primir bauliche
Aspekte fest, sondern bezog sich vorrangig auf a) gesellschaftliche Fragen, b) die 6f-
fentliche Vermittlung stidtischer Kompetenzen und c) die Festschreibung (rechtlich
nicht bindender) Absprachen zur Regelung von Kompetenzen zwischen Verwaltung und
Gemeinderat. Er gab ebenso Auskunft iiber bestehende Gebiude und geplante soziale
und kulturelle Einrichtungen, die entstehen sollten (Pitz und Soehlke 2001: 51 fT.).

Da dieser innovative Ansatz der Entwicklung von Flichen in der Immobilienwirt-
schaft nicht auf Interesse traf, entstanden Baugruppen. Baugruppen bieten Einzelper-
sonen und Familien jenseits des Ein- oder Zweifamilienhauses eine alternative, giinsti-
gere Form der Wohnraumgestaltung und des Eigentumserwerbs. Uber das neue Kon-
strukt der Baugruppen wurde lokales Kapital aktiviert. Die Baugruppen waren, anders
als etablierte Akteure, bereit, die anspruchsvolle, nutzungsgemischte Form des Stidte-
baus umzusetzen. Den Baugruppen wurden im Entwicklungsbereich zahlreiche gestal-
terische und dsthetische Spielriume gelassen. Dies macht im Gegensatz zu herkdmm-
lichen Planungs- und Bauverfahren wiederholte Kommunikation und planerische Her-
ausforderung aufseiten der Kommune notwendig (Pitz und Soehlke 2001: 64 f.). Dafiir
ermoglicht die Weise, wie Baugruppen bauen, die Reduktion zahlreicher Kostenfakto-
ren und einen komplexeren Stidtebau auf der Quartiersebene (Feketics et al. 2001: 112).
Dadurch erdffnet es diese Form der Stadtentwicklung vor dem Hintergrund steigender
Preise auch, vergleichsweise einkommensschwicheren Haushalten, Eigentum in Mehr-
familienhiusern zu erwerben.

Welche bodenpolitische Strategie lag den Stadtentwicklungsprojekten zugrunde?
Liegenschaftspolitisch vorausschauend und vor dem Hintergrund der Geldknappheit in
kommunalen Kassen (Pitz und Soehlke 2001: 82) erwarb Tiibingen die frei werdenden
Flichen iiber ein stidtebauliche Entwicklungsmainahme (SEM)* zum entwicklungs-
unbeeinflussten Preis vom Bund. Bei einer SEM hat die Kommune das Recht und die
Pflicht, die Grundstiicke zum gutachterlich festgestellten, entwicklungsunbeeinflussten
Wert zu erwerben. Voraussetzung fiir die Implementierung einer SEM ist der Nachweis
eines qualifizierten 6ffentlichen Interesses, etwa die »Deckung eines erhéhten Bedarfs
an Wohn- und Arbeitsstitten, die Errichtung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtun-
gen und die Wiedernutzung brachliegender Flichen« (Bunzel 2018: 2404). Die SEM soll

4 Das bodenpolitische Instrument SEM (§§ 165—-171 BauGB) war urspriinglich fir die Entwicklung
grofSer neuer Ortsteile vorgesehen und im Stadtebauférderungsgesetz (StBauFG) geregelt (Bun-
zel 2018: 2404). Es sollte 1987 mit Inkrafttreten des BauGB auslaufen, wurde jedoch bereits 1990
im Rahmen des Wohnungsbauerleichterungsgesetzes iibergangsweise und 1993 dauerhaft wie-
der ins Planungsrecht aufgenommen. Dabei wurde es fiir die Anwendung auf Konversions- und
Brachflachen erweitert (ebd.).
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Kommunen nicht nur erméglichen, rasch an Bauland zu kommen und die Gesamtent-
wicklung einheitlich zu steuern (Pitz und Soehlke 2001: 49) — die Mafinahme generiert
auch Einkommen. Denn nach der Schaffung von Planungs- und Baurecht ist die Pri-
vatisierung der Flichen vorgesehen, iiber die die Erstellung 6ffentlicher Infrastruktur
querfinanziert werden muss:® die Bodenwertsteigerungen diirfen ausschlieflich zur
Finanzierung offentlicher Mafinahmen und der Errichtung offentlicher Infrastruktur
eingesetzt werden (Bunzel 2018: 2405). In Tiibingen wurde die Fliche parzelliert und
kleinteilig von der Stadt an Baugruppen weiterveriuflert.

Soehlke (2013: 9) zufolge war es ein zentrales Ziel bei der Entwicklung der Viertel,
»trotz hoher Nachfrage bezahlbar und sozial ausbalanciert zu bleiben sowie die Frage
nach Teilhabe und Identifikation der Biirger zu losen«. Der durchschnittlich entrichtete
Bodenpreis lag beim kommunalen Erwerb zwischen 40 DM/m? und 60 DM/m? (Pitz und
Soehlke 2001: 83). Fiir die zu veriuflernden Flichen ermittelten Gutachter Verkehrswer-
te zwischen »380 DM/m? und 660 DM/m? im Franzdsischen Viertel und 530 DM/m? und
1.170 DM/m? im Loretto-Areal« (Pitz und Soehlke 2001: 83). Die verhiltnismiRig gerin-
gen Grundstiickskosten bildeten fiir die Bauherr*innen »das gréfite Einsparpotential«
(Feketics et al. 2001: 114).

Trotz des internationalen Paradigmenwechsels in der Planung, den Titbingen in
preisgekronter Weise umsetzte, entsprach der Ansatz der kleinteiligen, partizipativen
Stadtentwicklung damals nicht dem hegemonialen bundesdeutschen Zeitgeist der
1990er und Anfang der 2000er Jahre. Der Baubiirgermeister beschrieb im Interview die
Riickmeldung aus anderen Stadten:

Diese besondere Form des Stadt Entwickelns, die kann man in Tiibingen machen, wo
die Leute Batikhosen tragen und den ganzen Tag im alten Botanischen Garten rum-
liegen und schablonieren. Aber bei uns in der echten Welt funktioniert das nicht so
richtig. [..]. Nach dem Motto »Es ist bei euch einfacher, die haben eh alle studiert und
so, bei uns geht das nicht.« (Interview Verwaltung T | 2021)

Wie gestaltet sich die Bewohner*innenstruktur damals und heute in den Quartieren?
Wihrend 1998 in dem ans Franzgsische Viertel angrenzenden Quartier Wennfelder Gar-
ten, einer Sozialer- Wohnungsbau-Siedlung, die eine Obdachlosenunterkunft ersetzte,
78 Prozent der Bewohner*innen Mieter*innen waren, betrug die Eigentumsquote im
Franzosischen Viertel bereits 1998 48 Prozent — mit deutlich steigender Tendenz (Stef-
fen 2001: 185 f.). Die damals dominierende Lebens- und Haushaltsform war die klassi-
sche Kleinfamilie. Mitglieder der Baugruppen setzten sich zum Grof3teil aus Akademi-
ker*innenfamilien zusammen (Kindler 2019: 185). Heute kennzeichnet das Viertel eine
Struktur aus hochgebildeten Bewohner*innen: 78 Prozent haben Abitur, 48 Prozent ei-
nen Universititsabschluss (Kindler 2019: 186).

5 Das Finanzierungskonzept SEM weist insofern wirtschaftliche Risiken auf, da es auf einem steigen-
den Bodenpreisniveau fufdt: »Bei riicklaufenden oder stagnierenden Bodenpreisen wird der auf
den entwicklungsbedingten Bodenpreissteigerungen basierende Finanzierungsspielraum klei-
ner« (Bunzel 2018: 2406).
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Wahrend das Titbinger Modell in den letzten Jahren zunehmend aufgrund seiner Ex-
klusivitit vonseiten progressiver Akteure innerhalb der Kommune, aber auch aus der
Zivilgesellschaft heraus kritisiert und weiterentwickelt wird, wie im weiteren Verlauf
des Kapitels noch genauer ausgefiihrt wird, gewann bundesweit in den 2000er Jahren
das Modell der Baugruppen zunichst an Bedeutung. Akteur*innen aus Tiibingen spiel-
ten beim Policy-Transfer in andere Stidte eine wichtige Rolle und halfen anderen Kom-
munen, das »grofe Potenzial an zivilgesellschaftlicher Aktionsfihigkeit im Bereich der
Wohnungsbauinitiative« (Interview Verwaltung T I 2021) schitzen zu lernen.

Wihrend zu den Baugruppen und den Stadtentwicklungsprojekten Franzésisches
Viertel und Loretto zahlreiche Publikationen erschienen sind, ist die Entwicklung des
Wohnungsmarktes und der Wohnungspolitik jenseits dessen wissenschaftlich bisher
kaum aufgearbeitet. Wenig erforscht ist z.B. der Umgang mit anderen (ehemals) 6f-
fentlichen Flichen oder die Entwicklung in den 2000er Jahren. Ein Beispiel ist das
sogenannte Depot-Areal. Fiir dieses Areal, das eine Fliche von circa 5.000 m? umfasst
und an den ehemaligen, inzwischen zentral gelegenen Giiterbahnhof grenzt, strebte
der Gemeinderat Mitte der 2000er Jahre eine profitorientierte Verwertung an, damals
unter der SPD-Oberbiirgermeisterin Brigitte Russ-Scherer (im Amt von 1999 bis 2007).
Noch vor der Oberbiirgermeisterwahl 2006 wollte der Gemeinderat die Flichen gewinn-
bringend vermarktet wissen und einen Mindesterlos von 1,5 Mio. Euro erzielen. Fiir das
Areal fand sich schlieflich ein lokaler Investor, der jedoch wenige Jahre spiter Bankrott
ging (TUpedia 2022).

Die Entwicklung des ehemaligen Gitterbahnhofareals (85.000 m?, 450 Wohnungen),
die 2010 gestartet wurde, fillt nicht in den Untersuchungszeitraum und wird daher nicht
ausfithrlicher behandelt. Fiir das Areal wurde in Zusammenarbeit mit Aurelis Real Es-
tate ein Rahmenplan entwickelt. Bei dem Projekt wurde die Kleinteiligkeit des Tiibin-
ger Stidtebaus erstmals in Zusammenarbeit mit grofleren Projektentwicklern umge-
setzt. Auch wenn es rechtlich vermutlich moéglich gewesen wire, wollte die Kommune
bei diesem Areal kein Vorkaufsrecht anwenden und das Areal in Eigenregie entwickeln.
Entscheidungstriger*innen nahmen an, dass dies aufgrund mangelnder Kapazititen zu
jahrzehntelangen Verzégerungen der Entwicklung gefiihrt hitte (TUpedia 2024, siehe
Soehlke in den RTF.1-Nachrichten vom 14.03.2015: Bebauung des Giiterbahnhofareals
Titbingen startet demnichst).

Mit der in den 1990er Jahren verfolgten stidtebaulichen Strategie wurde der ent-
scheidende Grundpfeiler der heutigen wohnungspolitischen Strategie der Stadt gelegt.
Diese spielte sich — auch wenn neue wohnungspolitische Instrumente hinzugekommen
sind und die GWG wieder aktiver einbezogen wird — zu grof3en Teilen auf dem Feld des
Stadtebaus ab.

6.1.2 Parteipolitische Machtverhaltnisse, Verwaltungs- und Eigentiimerstruktur

Bevor im nichsten Schritt die DNA durchgefithrt wird, gehe ich zunichst auf die insti-
tutionellen Rahmenbedingungen ein, in die die Diskurse gebettet sind. Die parteipoliti-
schen Machtverhiltnisse stellen sich folgendermafien dar: In Tiibingen regiert seit 2007
Boris Palmer als Oberbiirgermeister. Bis zu seinem Parteiaustritt 2023 in Folge wieder-
holter rassistischer Eklats in 6ffentlichen Debatten, die zu zunehmenden Spannungen

https://doi.org/10. libr - Open Access - [ RS

135


https://doi.org/10.14361/9783839452189-125 
https://www.inlibra.com/de/page/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

136

Johanna Betz: Kommunale Wohnungspolitik in Zeiten der Krise

mit der Partei Boo/Die Griinen fithrten, war er Mitglied der Partei Biindnis 90/Die Grii-
nen. Die 40 Sitze im Gemeinderat waren in der Wahlperiode 2019 bis 2024 im Wesentli-
chen verteilt auf die Alternative Liste /Griine (14), die SPD (6), die Tiibinger Liste (6), die
CDU (5), die TUL/Linke (4) und die FDP (2). Ein Blick in die Wahlstatistiken der Oberbiir-
germeisterwahlen von 2014 zeigt einen grof3en Riickhalt fiir Boris Palmer in allen Wahl-
bezirken, wobei im Franzosischen Viertel mit 83,4 Prozent die meisten Stimmen fiir ihn
abgegeben wurden (Universititsstadt Titbingen 2014).

Auf Landesebene konnte die CDU mit wechselnden Koalitionspartnern von 1960 bis
zur Wahl 2011 den Ministerprasidenten stellen. Seit 2011 regiert eine Koalition aus Biind-
nis 90/Die Griinen, die aktuell mit Winfrid Kretschmann in seiner dritten Amtszeit den
Ministerprisidenten stellen, und CDU. Mit der Wahl 2021 wurde das Ministerium fiir
Landesentwicklung und Wohnen geschaffen, das von Nicole Razavi (CDU) gefithrt wird.
Baden-Wiirttemberg hat unter den Bundeslindern gemessen am BIP die drittgrofite
Wirtschaftskraft und gehért bundesweit zu den Wachstumsregionen.

Fir den Bereich der Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik sind in Tibingen
die jeweiligen Baubiirgermeister*innen zustindig. Cord Soehlke, parteilos, ist seit
2010 Baubiirgermeister und seit 2018 zusitzlich Erster Biirgermeister. Er ist u.a. fir
die Fachbereiche Baurecht, Planen, Entwickeln, Liegenschaften und die Beauftragten
fiir Wohnraum und fur barrierefreies Bauen zustindig. Dass Liegenschaftsmanage-
ment, Stadtentwicklung und Wohnen in einem Zustindigkeitsbereich liegen, ist eine
Besonderheit innerhalb der Struktur der Verwaltung, die das Verfolgen progressiver
stadtentwicklungspolitischer Strategien begiinstigt. Die Behorde der sogenannten
Wohnraumbeauftragten wurde 2015 gegriindet und ist landesweit die erste ihrer Art.
Aus unterschiedlichen Perspektiven setzt sie sich speziell mit Fragen der Bezahlbarkeit
des Wohnens auseinander. Aufgabe der Wohnraumbeauftragten ist es, kreativ Spiel-
riume zu identifizieren, partizipativ und dialogisch Losungen zu entwickeln und diese
Losungen zu kommunizieren. Besetzt wurden die beiden Stellen der Wohnraumbe-
auftragten mit Personen, die iber architektonisches und stadtplanerisches Wissen,
aber auch politikwissenschaftliche Expertise und Erfahrungen aus der alternativen
Hausprojektszene sowie der Jugendarbeit und Erwachsenenbildung verfiigen.

Das erste grofle Projekt, bei dem die Wohnraumbeauftragten eingesetzt wur-
den, war die Organisation der Unterbringung Gefliichteter, die weiter unten genauer
beschrieben wird. Im Konzept »Fairer Wohnen« haben die Wohnraumbeauftragten
kommunale Instrumente gebiindelt, die der Gewéhrleistung bezahlbaren Wohnraums
dienen. Teil dessen ist der Baulandbeschluss, der 2018 einstimmig im Gemeinderat
verabschiedet wurde. Er regelt, welche Wohn- und Eigentumsformen auf privaten wie
auch offentlichen, neu zu entwickelnden Grundstiicken entstehen sollen. Ausgebaut
werden sollen tiber »Fairer Wohnen« auch Moglichkeiten der Nutzung und Aktivie-
rung von Potenzialen im (leerstehenden) Bestand. Zudem sollen iiber die Behorde
gemeinwohlorientierte Akteure, die in der Stadtentwicklung aktiv sind, gestirkt und
die Zugangsbarrieren zu diesen Initiativen abgebaut werden. 2020 wurde speziell dafiir
die Dachgenossenschaft Wohnen gegriindet. Ziel der Wohnraumbeauftragten ist dar-
tiber hinaus die Unterstiitzung von Personen mit besonderen Schwierigkeiten auf dem
Wohnungsmarkt sowie die Férderung einer guten Zusammenarbeit mit der GWG und
mit Privateigentiimer~innen.
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Wem gehort der Wohnungsbestand in Tibingen? Charakteristisch fiir den Miet-
wohnungsmarkt, der nur 60 Prozent des Marktes ausmacht, aber hier im Zentrum der
Analyse steht, ist ein mittlerer Marktanteil 6ffentlicher Wohnungsunternehmen (GWG
= 8 Prozent der Mietwohnungen). Neben der GWG gibt es die Kreisbau; sie wurde 1936
gegriindet. Die Stadt Titbingen hilt 10 Prozent der Gesellschafteranteile der Kreisbau,
der Landkreis Titbingen 28 Prozent, die Kreissparkasse Titbingen 28 Prozent, die iibri-
gen Anteile teilen sich weitere Gemeinden. Die Genossenschaften bewirtschaften nur
einen geringen Anteil der Wohnungen (ein Prozent der Mietwohnungen). Die finanzia-
lisierten Akteure spielen eine Rolle, die in etwa dem Bundesdurchschnitt entspricht.
Ihr Einfluss ist hier deutlich geringer als in anderen Stidten, etwa in Berlin und Dres-
den. Trotzdem besitzt Vonovia einen nicht unerheblichen Teil von rund 2 Prozent der
Mietwohnungen in Tiibingen. Dariiber hinaus gibt es eine schwer greifbare Gruppe an
Privateigentiimer*innen und Wohneigentiimergemeinschaften. Im Vergleich zu den
anderen Fallstidten sticht fir Titbingen neben einem relativ hohen Anteil an Privat-
personen und Wohneigentiimergemeinschaften ein hoher Anteil gemeinschaftlicher
Wohnprojekte hervor: Schitzungsweise leben in Tiibingen zwischen 5 bis 10 Prozent der
Bevolkerung in gemeinschaftlichen Wohnprojekten (Amann 2020).

6.1.3 DNA Schwabisches Tagblatt (2016 bis 2021)

Welche Aushandlungsprozesse um Wohnungspolitik vor diesem historischen und in-
stitutionellen Hintergrund im Spiegel des Schwibischen Tagblatts gefithrt wurden,
wird im Folgenden dargelegt. Grundlage der Darstellung bilden Artikel des Schwibi-
schen Tagblatts zum Thema »bezahlbar Wohnen« aus dem Zeitraum von Januar 2016
bis Dezember 2021. Aus allen Artikeln wurde eine Zufallsstichprobe (n = 120) aus den
Jahren 2016 bis 2020 ausgewahlt, die anschlieend um einschlagige Artikel aus dem Jahr
2021 erganzt wurde. Fiir die weitere Datenanalyse und -interpretation wurden zudem
einzelne Artikel hinzugezogen, die durch besondere thematische Relevanz auffielen
oder gezielt zu einzelnen Sachverhalten Auskunft geben. Im Verhiltnis von lokaler
Bevolkerung und der Auflagenstirke der Tageszeitung hat das Schwibische Tagblatt im
Vergleich der drei Kommunen die grofdte Verbreitungsdichte.

6.1.3.1 Involvierte Akteure
Die Akteure, die den Tiibinger Diskurs zum bezahlbaren Wohnen prigten (s. Abb. 4),
waren in erster Linie der Baubiirgermeister und die Wohnraumbeauftragten, aber auch
das Sozialamt. Neben Oberbiirgermeister Boris Palmer kamen Parteivertreter*innen
der SPD, Boo/Die Griinen, der Partei Die Linke, der Griinen Jugend oder der FDP, SDS
und den Jusos zu Wort. Mit Chris Kithn, Tibinger Bundestagsabgeordneter von Bgo/Die
Griinen und von 2013 bis 2021 deren Sprecher fiir Bau- und Wohnungspolitik wurden
wiederholt bundespolitische Themen in den Tiibinger Diskurs getragen.

Aufseiten der Zivilgesellschaft sind im Schwibischen Tagblatt besonders viele ge-
meinschaftliche Wohnprojekte vertreten. Darunter beeinflussten »jiingere wilde« Ak-
teure wie einzelne Projekte aus dem Mietshiusersyndikat, die nestbau AG und »Neu-

https://doi.org/10. libr - Open Access - [ RS

137


https://doi.org/10.14361/9783839452189-125 
https://www.inlibra.com/de/page/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

138

Johanna Betz: Kommunale Wohnungspolitik in Zeiten der Krise

start Titbingen« die Debatten stark.® Die privatwirtschaftlichen Baugruppen, die lange
der Haupttriger des Titbinger Modells waren, stellen mit wenigen Ausnahmen (Wolle+)
hingegen keine diskursiv relevante Einflussgruppe dar.

Aufseiten der Mieter*innen war der Mieterbund Reutlingen-Tiibingen ebenso wie
der Landesverband des Mietervereins in Stuttgart prisent.” Das »Wohnraumbiindnis
Tibingen« war der einzige vertretene Akteur aus der Mieterbewegung. Es wurde 2015
von Mitgliedern der Wohnprojektszene, linken Parteien aus dem Kreis- und Gemein-
detag, den Falken, dem Tiibinger Arbeitslosentreffen sowie der Sozialistischen Deut-
schen Arbeiterjugend und der interventionistischen Linken gegriindet und politisierte
die Wohnungsfrage iiber die Organisation von Aktionen, die Sammlung von Anfragen,
das Schreiben offener Briefe und die Formulierung wohnungspolitischer Forderungen.
Auch sehr viele Stimmen einzelner Mieter*innen sind im Schwibischen Tagblatt zu fin-
den.

Vonseiten der Immobilienwirtschaft spielte die GWG eine Schliisselrolle im Diskurs,
dariiber hinaus Haus und Grund, die Kreisbau, aber auch Akteure wie der Verband ba-
den-wiirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen, der GAW, das VdK-
eigene Wohnungsunternehmen GSW, die Pensionskasse Versorgungsanstalt fiir Arzte
Baden-Wiirttemberg, SZS Immobilien GmbH und einzelne Genossenschaften. Das Stu-
dierendenwerk spielte eine marginale Rolle.

6 Die nestbau AG ist eine gemeinwohlorientierte Aktiengesellschaft. Sie wurde 2010 von Gunnar
Laufer-Stark gegriindet und hat inzwischen mehrere Projekte im Raum Tiibingen realisiert, dar-
unter in Tiibingen das Projekt »Neue Nachbarn« fiir Geflichtete und Studierende sowie eine Pfle-
gewohngemeinschaft fiir demenziell Erkrankte, die Demenz-WG Alter Giiterbahnhof. Ausschlag-
gebende Motivation fiir die Griindung der AG war auf der einen Seite das Schaffen einer nachhal-
tigen Celdanlagemaglichkeit, die jedoch andererseits mit dem Anspruch verknipft wurde, quali-
tativ hochwertigen, langfristig bezahlbaren Wohnraum in innovativen Wohnformen zu schaffen.
Die gemeinschaftlichen Wohnprojekte setzen auf nachhaltige Baumaterialien sowie dkologi-
sche und bezahlbare Wirme- und Stromplanung, flexible Grundrisse und eine lokale, soziale
Verankerung der Projekte (Blogbeitrag, nestbau AG, https://uni-tuebingen.de/fakultaeten/wirt
schafts-und-sozialwissenschaftliche-fakultaet/faecher/fachbereich-sozialwissenschaften/politi
kwissenschaft/institut/lehrende/politik-und-wirtschaftpolitische-oekonomie-professur-bieling
[forschung/abgeschlossene-forschungsprojekte/#c2483265). Zu ihnen gehoren z.B. die nestbau
AG, insbesondere das Projekt »Neue Nachbarn« (https://www.neue-nachbarn-tuebingen.de/),
das Projekt Passerelle (https://projektpasserelle.com/), das neben der Schaffung von Wohnraum
Werkstitten zur Verfliigung stellt und Kooperationen zu sozialen Tragern u.a. aus dem Bereich
der Gefluchtetenarbeit pflegt, und die Baugemeinschaft Wolle+ (https://urbi-et.de/baugemeinsc
haft-wolle/).

7 Der Mieterbund Reutlingen-Tiibingen spielt nach einem Personalwechsel, anders als das Diskurs-
netzwerk noch vermuten lasst, keine sehr zentrale Rolle mehr im Diskurs.
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Abbildung 3: Akteursnetzwerk Schwabisches Tagblatt (n>4)
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6.1.3.2 Darstellungsschwerpunkte im zeitlichen Verlauf

Uber die DNA wird im Folgenden die Debatte zum Thema bezahlbares Wohnen anhand
von Artikeln aus dem Schwibischen Tagblatt rekonstruiert. Feststellen lisst sich eine dif-
ferenzierte Berichterstattung und eine reichhaltige und breite Abbildung unterschiedli-
cher Akteure im Zeitungsdiskurs. Die Berichterstattung integriert Perspektiven einzel-
ner prekir lebender Mieter*innen, sozialer Bewegungsakteure, von Wohnprojekten und
parteipolitischen Positionen bis hin zu Positionen aus der Immobilienwirtschaft. Beson-
ders ausfiihrlich stelle ich den Diskursverlauf fiir die Jahre 2016 — in diesem Jahr wurden
viele integrative Wohnprojekte initiiert — und 2017 vor; 2017 war ein Kristallisations-
punkt fiir Konflikte jenseits der innovativen Wohnprojektszene. Insbesondere die ers-
ten beiden Jahre waren tendenziell geprigt von progressiven Debattenschwerpunkten.
Wahrend die progressiven Debattenschwerpunkte in punktueller, teils differenzierterer
Form ab 2018 fortgefiihrt und permanent weiterentwickelt wurden, gewannen marktli-
berale Argumente an Einfluss und es zeigte sich - trotz dem starken Einfluss progres-
siver Akteure und Instrumente in Titbingen — auch eine marktfreundliche Firbung des
Diskurses. Dass der Diskurs um bezahlbares Wohnen 2020 keinen deutlichen Einbruch
erlebte, deutet auf die Nachhaltigkeit und Stringenz hin, mit der unterschiedliche Ak-
teure das Thema in Titbingen voranbrachten.
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2016: Dezentrale Unterbringung Gefliichteter

Prigend fiir das Jahr 2016, in dem die DNA startet, sind Debatten rund um die Unter-
bringung Gefliichteter. Als 2015 und 2016 viele Gefliichtete nach Deutschland und Tii-
bingen kamen, wurden sie zunichst in groflen Erstaufnahmestellen untergebracht, bis
tiber ihren Asylantrag entschieden wurde. Im Kreis Titbingen waren die Gefliichteten in
Ergenzingen, in der Kreissporthalle oder in grofien, iiberwiegend alten Gebiuden unter-
gebracht (Schwibisches Tagblatt, 16.12.2015). In den Unterkiinften ergaben sich fiir die
Bewohner*innen stark belastende Alltagssituationen, die etwa aus Uberbelegung, ein-
geschrinkten Moglichkeiten der Essenszubereitung oder hohem Lirmpegel resultieren
(Welcome Democracy 2020; Blank und Hannes 2021).

In Tibingen beschlossen Stadtverwaltung und Gemeinderat, dass die kommunale
Anschlussunterbringung Gefliichteter dezentral auf Bauflichen erfolgen sollte, die tiber
Konzeptvergaben vergeben wurden. Insgesamt ermdglichte es die Mafinahme, rasch
und unter Einbeziehung der Stadtgesellschaft qualitativ hochwertigen Wohnraum zu
errichten und Barrieren auf dem Wohnungsmarkt teilweise abzubauen. Fiir die Stadt-
verwaltung ergab sich die Herausforderung, in kurzer Zeit Bauvorhaben zu realisieren
und diese gleichzeitig zu kommunizieren.

Das Schwibische Tagblatt nahm eine wichtige Rolle bei der Vermittlung der Anliegen
und der Vorstellung der Vorhaben ein. Die Personen, die die Projekte entwarfen, sahen
vor, nicht nur neu zu bauen, sondern formulierten das Ziel, gleichzeitig die Infrastruk-
turausstattung im Quartier zu stirken, und kooperierten mit sozialen Trigervereinen.
Langfristig planten die Projekte teilweise eine Anschlussnutzung der Wohnungen durch
andere auf dem Wohnungsmarkt benachteiligte Gruppen, z.B. Studierende oder Perso-
nen mit Wohnberechtigungsschein. Bei der Stadt gingen fir die sechs ausgeschriebenen
Entwicklungsstandorte rund 120 Bewerbungen ein (Schwibisches Tagblatt, 02.07.2016).
Insgesamt sollte auf 15 Parzellen Wohnraum fiir 600 Gefliichtete entstehen (Schwibi-
sches Tagblatt, 23.03.2016).

Zunichst wurden auf kommunaler Ebene von der Stadtverwaltung baureife Grund-
stiicke identifiziert, die in Erbpacht vergeben werden sollten. Die Hohe der Pacht soll
sich nach der Nutzungsweise unterscheiden: »Wird es als Anschlussunterbringung fiir
Fliichtlinge genutzt oder als Sozialer Wohnungsbau, betrigt die Pacht 2 Prozent, bei
allen anderen Nutzungen 4 Prozent« (Schwibisches Tagblatt, 25.02.2017). Von einem
Grof3teil der Projekte wurde jedoch schlussendlich die Kaufoption bevorzugt. Im Projekt
»Neue Nachbarn, initiiert von der nestbau AG, wurden mit dem Erbpachtverfahren fiir
zehn der zwolf Wohnungen Vertrige fiir die Unterbringung Gefliichteter mit der Stadt
abgeschlossen (Gunnar Laufer-Stark im Interview. Auf: Welcome Democracy 2020).
Die beiden tibrigen Wohnungen wurden als WGs vermietet. Rund 100 Personen aus
Titbingen waren finanziell am Projekt beteiligt, das als GmbH & Co. KG organisiert ist.
Die Raumlichkeiten konnten 2018 bezogen werden. Ein wichtiger Aspekt bei den Bau-
vorhaben waren die guten Fordermittel auf Landesebene, die die Projekte mit 25 Prozent
der Kosten bezuschussten; sie motivierten auch die Kreisbaugesellschaft zum Bau eines
Hauses (Schwibisches Tagblatt, 31.08.2016).

Die dezentrale Unterbringung wurde sowohl vonseiten der Stadt als auch vonsei-
ten der Initiativen begriif3t und diskursiv als potenziell integrationsfordernd aufgegrif-
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fen. Wahrend manche ihr Projekt »als einen Beitrag fiir eine buntere Gesellschaft [se-
hen], in der die Leute sich austauschen und voneinander lernen« (Schwibisches Tag-
blatt, 01.04.2016), thematisieren andere expliziter die Zusammensetzung der Bevolke-
rung innerhalb eines Wohnprojekts, so die Baugruppe Wolle plus:

Wahrend die Verwaltung gerne 80 Prozent des Wohnraums mit Fliichtlingen belegen
mochte, strebt Wolle plus eine andere Mischung an: »Uns wire es andersrum eigent-
lich lieber«, sagt Kuhn —also nur 20 Prozent Fliichtlinge unter 80 Prozent anderen Be-
wohnern.»Denn Integration gelingt am besten mit einer sehr guten Durchmischung.«
Werim vierten Stockwerk einzieht, steht schon fest: Eine Familie, die ebenfalls zur Bau-
gruppe gehort. Auch damit sind die anderen Beteiligten sehr einverstanden. Zum ei-
nen des Geldes wegen, zum anderen, wie Kuhn sagt, damit die jugendlichen Flichtlin-
ge »ein ganz normales Familienleben erleben«. (Schwabisches Tagblatt, 20.09.2016)

In quantitativ geringeren Teilen reagierten Anwohner*innen auf die neuen Projekte ab-
lehnend und mit rassistischen Ressentiments: »Wir sind nicht gegen Hauser fir Fliicht-
linges, [...] Aber rund 150 Fliichtlinge seien zu viele« (Schwibisches Tagblatt, 28.06.2016),
die Kindergirten seien bereits voll. So kam es mit manchen Anwohner*innen zu Konflik-
ten, wobei unterschiedlich eingeschitzt und diskursiv offengelassen wird, ob es sich um
Argumente wie »Refugees welcome, aber bitte nicht in meiner Nachbarschaft?« (Schwi-
bisches Tagblatt, 18.06.2016) oder um Bedenken wegen der Neubauten handelt. Insbe-
sondere ein GWG-Projekt in der Siidstadt, bei dem ein viergeschossiger Neubau fiir Ge-
fliichtete und 20 Prozent Sozialwohnungen auf der »Franzosenwiese«in einer von GWG-
Wohnungen und Wohneigentum gepragter Lage, errichtet wurde, geriet in Kritik (s. Ka-
pitel 6.1.5.2) (Schwibisches Tagblatt, 05.11.2016).

Eslisstsich vermuten, dass die Ankunft der Gefliichteten dazu beitrug, dass mit gro-
Rerer Selbstverstindlichkeit als zuvor auch andere auf dem Wohnungsmarkt benachtei-
ligte Gruppen in den Fokus von Bauvorhaben riickten. Gleichzeitig wurzelt der Wider-
stand gegen die Projekte sowohl in klassistischen als auch rassistischen Einstellungs-
formen. Hervorzuheben ist, dass das Ankommen Gefliichteter mit Debatten iiber eine
Starkung der Quartiersentwicklung und Infrastruktur diskursiv begleitet wurde. Mit
viel ehrenamtlichem Engagement wurde produktiv an der Entwicklung kreativer, inklu-
siver Konzepte gearbeitet, die tatsichlich umgesetzt wurden. Dabei wurden gleichzei-
tig mehrere Konflikte auf dem Wohnungsmarkt aufgegriffen, etwa eine zu geringe An-
zahl von Sozialwohnungen oder bezahlbarem Wohnraum fiir Studierende. Im Folgejahr
verlor die Debatte iiber die Unterbringung Gefliichteter an Intensitit. Wiederholt wur-
den in den Folgejahren innovative Wohnkonzepte und progressive, gemeinschaftliche
Wohnprojekte vorgestellt sowie im Rahmen von Richtfesten iiber die ersten fertiggestell-
ten Projekte fiir Gefliichtete berichtet (Schwibisches Tagblatt, 02.02.2017, 12.02.2018,
15.07.2018, 15.10.2018, 11.12.2018, 17.02.2019).

2017: Steigende Mieten und prekare Wohnformen

Zu Beginn des Jahres 2017 organisierte die Tiibinger Ratsfraktion und der Kreisverband
der FDP ein Podium zum Thema Wohnungspolitik, auf dem sie mit vier Gisten itber Per-
spektiven der Wohnungspolitik diskutierte (Schwibisches Tagblatt, 02.02.2017). Debat-
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tiert wurde tiber die steigende Nachfrage u.a. mit dem Direktor des baden-wiirttember-
gischen Genossenschaftsverbands, der fiir das »von ihm vertretene liberale Modell von
Hilfe und Selbsthilfe« warb (ebd.). Haus und Grund verwies auf die zu restriktive Bau-
landpolitik, die die Bodenpreise in die Hohe treibe, eine zu hohe Grunderwerbssteuer
und ineffiziente Instrumente wie die Mietpreisbremse. Zudem forderten Teilnehmen-
de private Investitionen und steuerliche Anreize, um den Wohnungsbau zu férdern, und
auch die Forderung von Wohneigentum wurde thematisiert, wobei Vertreter*innen der
FDP eine steuerliche Entlastung der Mittelschicht und bessere Verkehrsanbindungen
forderten, die das Wohnen auflerhalb Tiibingens attraktiver machen wiirde (ebd.).

Wihrend Haus und Grund auf seiner Mitgliederversammlung fir die steigenden
Mieten »Staat und Stadt« verantwortlich machte (Schwibisches Tagblatt, 18.05.2017),
wurde das Thema Grund und Boden vom Mietshiusersyndikat, der nestbau AG und
dem Wohnraumbiindnis politisiert, die mehr Erbpacht und 6ffentlichen Grund und
Boden forderten (Schwibisches Tagblatt, 16.03.2017). Palmer zeigte sich offen fir den
Vorschlag, wies jedoch auf den biirokratischen Mehraufwand hin, den die langfristige
Verwaltung von Erbpachtvertrigen benétigte und der sie im Vergleich zum einmaligen
Verkauf, der auflerdem kurzfristig notwendige Einnahmen generierte, unattraktiv
erscheinen lief3.

Bei der GWG tibernahm Uwe Wulfrath die Geschiftsfithrung von seinem Vorginger
in einer Zeit, in der sich die GWG stirker als zuvor im Wohnungsbau engagierte. Die
GWG investierte in Hiuser fiir Gefliichtete (7,2 Mio. Euro an Investitionen) und steck-
te 6,7 Mio. in regulire Neubauten, 4,1 Mio. davon wiederum in den sozialen Wohnungs-
bau. »Im Vorjahr hat die GWG fiir Neubauten insgesamt 4,5 Mio. Euro ausgegeben (2014:
5,7)« (Schwibisches Tagblatt, 01.07.2017). Hinzu kamen 8,5 Mio. Euro fiir (energetische)
Sanierung und Instandhaltung. Dadurch verdreifachte sich die Bautitigkeit der GWG
(ebd.). Uber die GWG werden im Tagblatt Debatten iiber die grofie Relevanz des 6ffent-
lichen Unternehmens fiir bezahlbaren Wohnraum gefithrt. Im Mai wurde in der Huber-
strafie 14/16 nach Renovierungen ein Wohnhaus bezogen, das soziale Triger gemeinsam
mit dem Mietshiusersyndikat vom vorherigen Eigentiimer, der GWG, gekauft hatten.
Der Waldorfkindergarten Stidstadt, die Aidshilfe Tibingen-Reutlingen und der Verein
fiir Sozialpsychiatrie (VSP) nutzen etwa die Halfte des Hauses, daneben gibt es Woh-
nungen fiir WGs, Alleinstehende und Familien (Schwibisches Tagblatt, 22.05.2017). Wie
wichtig bezahlbares Wohnen ist, betonte Thomas Keck vom Mieterbund Reutlingen Tii-
bingen, er warnte vor einer Verarmung des unteren Mittelstandes (Schwibisches Tag-
blatt, 27.07.2017).

Berichtet wurde auch iiber hohe Mieten fiir Studierende, iiber die vergebliche Woh-
nungssuche einer Alleinerziehenden, fiir die das Jobcenter die Miete zahlte (Schwabi-
sches Tagblatt, 17.08.2017) sowie die schlechte Wohnsituationen in Vonovia-Hiusern.
Im Kontext Letzterer wurde iiber die LBBW-Privatisierung berichtet. Im Tagblatt heif3t
es kritisch: »Die EU-Kommission [...] hitte wohl auch eine sozialere Entscheidung des
Landes abgesegnet«, doch den Zuschlag bekam die meistbietende Patrizia AG, die mit
dem Weiterverkauf der 19.800 Wohnungen an Vonovia »eine halbe Milliarde Euro Profit
ein[strich]« (Schwabisches Tagblatt, 05.09.2018). Vonovia besitzt heute in Titbingen 585
Wohnungen, auch Personalwohnheime des Universititsklinikums (Schwibisches Tag-
blatt, 04.08.2017) und Studierendenwohnheime. Darunter befinden sich Wohnungen in
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der HauRerstrafle 146. Als in der HaufRerstrafle 146 iiber Monate der Aufzug kaputt war,
wurde im Tagblatt geschildert, wie sich dies auf den Lebensalltag der Mieter*innen aus-
wirkte:

Die gehbehinderte Kibra Semere wohnt zwar im ersten Stock, aber zu Fufs kann sie die
acht Stufen bis zum Ausgang mit ihren zwei Kriicken nur riickwérts bewaltigen. Auf-
wirts geht gar nichts. Seit Wochen ist sie in ihrer Wohnung gefangen. Einmal safd auch
sie im Aufzug fest. Sie musste ihren Mann Kubrom Bekure anrufen, der dann von sei-
ner Arbeitsstelle im Klinikum den Hausmeister alarmierte. Auf den Notruf im Aufzug
selber: null Reaktion. Im benachbarten Vonovia-Haus waren die Aufzugsbefreiungen
durch den Sicherheitsdienst den Mietern am Jahresende als »Betriebskosten« berech-
net worden. Auch diese Nachricht bringt die Mieter auf180, aber ins siebte Stockwerk
bringt sie sie nicht. (Schwébisches Tagblatt, 18.08.2017)

Das Tagblatt berichtete iiber eine Vonovia-Mieterin, die in einem renovierungsbediirf-
tigen Haus in der Hegelstrafle wohnte, »eine schwerkranke Frau, [die] Angst [hat], ihre
Miete nicht mehr vom stidtischen Sozialamt bezahlt zu bekommen und aus ihrer Woh-
nung ausziehen zu missen« (Schwibisches Tagblatt, 21.12.2017). Sie erhielt eine Miet-
erhohung, die laut Jens Riiggeberg, Rechtsberater beim Mieterverein Stuttgart, der vom
Tagblatt angefragt wurde, vermutlich rechtmiRig war. Die Wohnsituation wurde durch
die Frithrentnerin als stark belastend und dekollektivierend beschrieben:

»lch habe keine Kraft mehr, mich zu wehren!«, sagt sie. Sie weifd auflerdem, dass die
meisten Mieter im Haus schon unterschrieben haben. Und sie wollte keine Einzel-
kiampferin sein. Weil ihr die monatlichen Gebiihren fiir den Mieterbund zu hoch sind,
blieb die Sache auch ohne anwaltliche Priifung. (Ebd.)

Es findet sich weiterhin ein Artikel dariiber, »wie aus bezahlbaren Altbauwohnungen
nach Auszug der Vormieter mehr als doppelt so teure Studentenzimmer mit Einzelmiet-
vertragen wurden« (Schwibisches Tagblatt, 29.11.2017). Nach einem Eigentiimerwech-
sel waren in der Ulrichstrafe 8 langjihrige Mietparteien von Entmietung betroffen. Der
neue Eigentiimer war die Tiibinger SZS Immobilien GmbH, deren Unternehmensgegen-
stand »An- und Verkaufvon Immobilien, die Aufteilung nach WEG, die energetische Sa-
nierung von Altbauten und die schliisselfertige Erstellung von Neubauten, insbesondere
Wohnhiusern«ist (NorthData 2022b). Der damalige Gesellschafter Stefanos Schizas lie3
sich von Helmut Failenschmid, dem damaligen Vorsitzenden von Haus und Grund Tii-
bingen, anwaltlich beraten (Schwibisches Tagblatt, 29.11.2017). ® Nachdem das »Wohn-
raumbiindnis Tibingen« dies offentlich skandalisierte, gab Failenschmid sein Mandat
ab. Die Verdringung der Mietparteien und die anschlieRende Vermietung fiir 16 Euro/m?
Kaltmiete an Studierende — eine legale Grauzone, wie die Wohnraumbeauftragten im
Schwibischen Tagblatt konstatieren — konnte dadurch jedoch nicht verhindert werden.

8 Schizas, Geschaftsfithrer der World of Candy Stuttgart GmbH, einem Unternehmen, das u.a. Si-
Rigkeiten aus aller Welt verkauft (NorthData 2022a), griindete vergangenes Jahr in Tibingen die
Stadtpalais Real Estate GmbH, mit der er einen dhnlichen Ceschéftszweck verfolgt wie mit der SZS
Immobilien GmbH.
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Auch im Folgejahr, insbesondere im Rahmen des Starts des Wintersemesters und der
Veroftentlichung neuer Statistiken, wurde die Frage des studentischen Wohnens thema-
tisiert. Das Studierendenwerk Tiibingen (Stuwe), das 2001 »bei weniger als 20.000 Stu-
dierenden, noch an die 5.000 Wohnheimplitze [...] [bereitstellte] — also fiir 25 Prozent
der Eingeschriebenen« (Schwibisches Tagblatt, 12.10.2018), wurde von einigen Akteuren
in seiner zentralen Versorgungsrolle adressiert und in die Pflicht genommen. Es stand
jedoch gleichzeitig wiederholt in der Kritik: Der Mieterverein attestierte ihm die aus-
bleibende Bautitigkeit, eine Kommentatorin eine »Trantiitigkeit sondergleichen, mit
der »das Stuwe die Diskussion um die wachsende Wohnungsnot aus|[sitze]« (ebd.). Das
Studierendenwerk verwies auf mangelnde Flichen - eine Aussage, die Vertreter*innen
der Kommunalregierung zuriickwiesen.

Im Oktober 2017 setzte Soehlke mit den Wohnraumbeauftragten das Programm
»Fairer Wohnen« auf, das Mafnahmen fiir mehr bezahlbaren Wohnraum und eine
Verringerung der Zugangsbarrieren zum Wohnungsmarke biindelte (Schwibisches
Tagblatt, 05.04.2017, 12.01.2018).

2018: Auf der Suche nach neuen Formen der Regulation

Das Jahr 2018 erdffnete Oberbiirgermeister Boris Palmer mit einem Neujahrsempfang
vor 900 Gisten, bei dem er das Thema bezahlbarer Wohnraum in den Mittelpunkt riickte
(Schwibisches Tagblatt, 12.01.2018). Er sprach davon, dass allein mehr zu bauen nicht
reiche, warnte vor gesellschaftlicher Spaltung und forderte ein »Mietobergrenzenge-
setz«, das es verbiete, Mieten oberhalb des Mietspiegels zu verlangen. Wihrend in den
2000er Jahren in Titbingen aufgrund fehlender Forderprogramme keine Sozialwohnun-
gen geschaffen worden waren, wollte die Stadt nun fiir den Neubau auf 6ffentlichen und
privaten Flichen Quotenregelungen festlegen.

2018 dringten andere Ansitze in den zentralen wohnungspolitischen Diskurs: Die
Stirkung von Neubauplinen, aber auch die Erh6hung von Eigentumsquoten und die
Férderung der Eigentumsbildung. Es wurde aber auch von drohenden und realen Ver-
dringungsprozessen berichtet. Zudem wurde itber Wohnen im Alter gesprochen, ein
Diskurs, der von alternativen Wohnprojekten ebenso wie von der GWG und der Stadt-
verwaltung gefithrt wurde und konkrete Losungsansitze wie Pflege-WGs enthielt. Es
wurde gefordert, die Handlungsspielriume der Kommune auszuweiten, und das Job-
center in seiner wohnungspolitischen Relevanz beleuchtet. Dem Baubiirgermeister ka-
men vermehrt Geschichten zu Ohren von Haushalten, die sich Titbingen nicht mehr leis-
ten konnten. Mehr sozialer Wohnungsbau sei dringend notwendig, allerdings beobachte
er bereits linger, dass

diejenigen als Mieter bevorzugt [werden], die ein regelmifiiges Einkommen haben.
Inzwischen ist die Einkommensgrenze sogar angehoben worden—mit dem Effekt, dass
diejenigen auf der Strecke bleiben, die nur wenig oder kein Einkommen haben. Darum
will Soehlke dem Gemeinderat vorschlagen, dass sich die Stadt bei Nicht-Neubauten
ein Benennungsrecht sichert. (Schwibisches Tagblatt, 17.02.2018)

Um den Bestand des sozialen Wohnungsbaus auszuweiten, verfolgte die Stadt den An-
kaufvon Belegrechten mit einem Programm, das mit 450.000 Euro ausgestattet werden
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sollte (Schwibisches Tagblatt, 03.03.2018). Das Tagblatt informierte: »Fiir eine Wohnung
mit 77 Quadratmetern, die fiir 30 Jahre sozial gebunden wird, gibt es 55.000 Euro vom
Land und 18.500 Euro obendrauf von der Stadt. Zusammen also 73.000 Euro« (ebd.).
Auch tber die Geschiftspolitik der GWG wurde erneut informiert; in der Sindelfinger
Strafde wollte die GWG mit dem Modell der einkommensabhingigen Mieten experimen-
tieren (Schwibisches Tagblatt, 14.03.2018, 26.06.2018). Im Artikel heif3t es, dass die auch
aus Klimaaspekten wichtige Strategie der vergangenen Jahre, primir auf energetische
Modernisierung zu setzen, um bezahlbaren Neubau erweitert wird (Schwibisches Tag-
blatt, 14.03.2018).

Chris Kithn, Sprecher fiir Bau- und Wohnungspolitik der Partei Boo/Die Griinen im
Bundestag, setzte sich bundespolitisch gegen Spekulation, das Auslaufen der Sozialbin-
dungen und fiir eine neue Wohngemeinniitzigkeit ein. Er positionierte sich gegen das
als »Reichenheimzulage« bezeichnete Baukindergeld der Bundesregierung, das mit 22
Mrd. Euro ausgestattet war (Schwibisches Tagblatt, 10.05.2018).

Auf der Frithjahrstagung der Vereinigung baden-wiirttembergischer kommunaler
Wohnungsbauunternehmen (Kowo) sprach die SPD von Marktversagen und die FPD von
Staatsversagen »in gleichem MafRe« (Schwibisches Tagblatt, 18.06.2018). Palmer forder-
te die »drastische« Erhohung 6ffentlichen Eigentums und positionierte auf der Veran-
staltung seine Baugebotsinitiative, die er fiir

iber 500 baureife Tiibinger Grundstiicke erlassen [will], auf denen seit Gber 10 Jah-
ren nichts passiert sei: »Es geht nicht, dass einige fiir ihre Enkel Gebiete reservieren,
obwohl sie gar keine Kinder haben«, sagte er. Auch eine drastische Erhéhung des 6f-
fentlichen Eigentums miisse es geben. (Ebd.)

Zudem wurde in diesem Rahmen die Zunahme von Pendlerstromen, die unzureichende
Neubautitigkeit und die Méglichkeit einer landeseigenen Wohnungsbaugesellschaft er-
ortert, und es wurden fiir die Kommunen mehr Handlungsspielraume gefordert (ebd.).

2019: Momente der Neoliberalisierung und Depolitisierung

2019 fand keine signifikante Ausweitung des Diskurses um neue Steuerungselemente
statt. Zunichst polarisierte ein Konflikt in der Corrensstrafle. Dort verkaufte das Land
Baden-Wiirttemberg ein Grundstiick zum Hochstpreis an die Projektentwickler und
Bautrigerunternehmen innerhalb der Hofkammer des Hauses Wiirttemberg, die HKPE
Hofkammer Projektentwicklung GmbH, die seit mehr als 25 Jahren im Bereich des
hochwertigen Wohnungsbaus aktiv ist. Die HKPE veriuflerte die Wohnungen an die
Baden-Wiirttembergische Versorgungsanstalt fiir Arzte, Zahnirzte und Tierirzte, die
ein Grofiteil ihres Vermdgens in Hohe von 14 Mrd. in Immobilien angelegt hat. Die
Kommunalpolitik reagierte verirgert (Interview Verwaltung T I 2021). In der Correns-
stralle wurden von der Versorgungsanstalt Wohnungen mit Baujahr 2018 fiir rund
16 Euro/m? zur Miete angeboten (Immoscout 2022). Fiir das »zerschnittene Tischtuch«
sorgte auch, dass ein von der Nachbarschaft gewiinschter sozialer Treffpunkt von der
Versorgungskasse abgelehnt wurde, da der Eigentiimer dadurch »das Ruhebediirfnis
ihrer Mieter und den Wert ihrer Immobilien gefihrdet [sieht]« (Schwibisches Tagblatt,
30.01.2019). Palmer, der auch in Form eines Interviews iiber die wohnungspolitische
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Strategie medial prisent war (Schwibisches Tagblatt, 11.02.2019), wandte sich in dem
Konflikt mit einem Brief an die Versorgungskasse, in dem er zusicherte, dass die Stadt
bereit sei, »fiir alle Mietausfille aufzukommen, die nachweislich durch die Storungen
des Stadtteiltreffs entstehen« (Schwiabisches Tagblatt, 30.01.2019).

Neoliberale Positionen vertrat der Geschiftsfithrer des VdK-eigenen Wohnungsun-
ternehmens Gesellschaft fiir Siedlungs- und Wohnungsbau (GSW) Baden-Wiirttemberg
in Tabingen bei der VdK-Herbstversammlung und sorgte damit fir Irritation, u.a. bei
den anwesenden Bundestagsabgeordneten Heike Hinsel (Linke) und Martin Rosemann
(SPD). Er wendete sich gegen jegliche Form der Regulierung und gegen die Bundespoli-
tik und lief? verlauten: »Verriickts, >das hatten wir schon einmals, >wie zu SED-Zeitens,
>Wahnsinn«.« (Schwibisches Tagblatt, 28.10.2019)

Wiederholt wurde iber steigende Mieten berichtet (Schwibisches Tagblatt,
22..08.2019) und der Sozialbericht beschrieb das Wohnungsthema als dringend (Schwi-
bisches Tagblatt, 25.03.2019). Gleichzeitig berichtete das Tagblatt auch von Initiativen,
die auf Schwierigkeiten bei der Mobilisierung in der Wohnungsfrage hindeuten: So ka-
men zu einer Demonstration fiir mehr bezahlbaren Wohnraum, die von SDS, Jusos und
der Griinen Jugend im Mai 2019 organisiert wurde, lediglich 40 Personen (Schwibisches
Tagblatt, 18.05.2019). Im Juli fand in der Gartenstrafle 7 die Besetzung eines seit Jahren
leerstehenden Hauses statt, das bereits 2015 besetzt und dann direkt wieder verlassen
worden war (Schwibisches Tagblatt, 12.12.2019).

2020/2021: Coronapandemie, Klimaaspekte und neue MaBnahmen

Thematisch positionierte sich die SPD, die die Wohnungsfrage auch in ihrem Wahlpro-
gramm stark machte, Anfang Mirz auf einer Mitgliederversammlung fiir mehr 6ffentli-
ches Eigentum an Grund und Boden, wobei sie das Thema Erbpacht aus fiskalpolitischen
Griinden kritisch bewertete (Schwibisches Tagblatt, 06.03.2020a). Einigkeit gab es bei
dem Thema genossenschaftliches Wohnen. Die Mitglieder verabschiedeten einen An-
trag, der »vor allem durch genossenschaftliche Organisationsformen sozialvertriglichen
Mietwohnungsbau erméglichen soll« und nahmen die Landesregierung in die Pflicht.
Auch eine landeseigene Wohnungsbaugesellschaft war wieder Thema.

Durch den Ausbruch der Coronapandemie erlebte die Berichterstattung iiber die
Wohnungsfrage in Tibingen anders als in anderen Stidten keinen Einbruch. Chris
Kithn (MdB, Biindnis 90/Die Griinen) vermittelte die NotfallmafSnahmen der Bundesre-
gierung und kritisierte sie zugleich als nicht weitreichend genug:

Niemand diirfe wahrend der Corona-Krise seine Wohnung verlieren [..]. Das sei das
oberste Gebot in Zeiten nétiger Kontaktbeschrankungen und tausender Quarantédnen.
Gemeinsam konnten alle Beteiligten einen Schutzschirm beim Wohnen aufspannen.
Das Moratorium zum Kiindigungsschutz von Mieterinnen und Mietern sei richtig, aber
sehr kurzfristig angelegt, wenn es nur den Zeitraum vom 1. April bis 30. Juni erfasst.
Es sei absehbar, dass sich die derzeitige Lage im Land bis weit (iber den Sommer hin-
ausziehen kann. Daher sei es unverstindlich, dass die von der Bundesregierung ur-
spriinglich vorgesehene Zeitspanne bis zum 30. September verkiirzt wurde. Sollte da-
bei Lobby-Druck eine Rolle gespielt haben, wire das aus Kithns Sicht »angesichts des
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Vorrangs der nationalen Herausforderung schlicht inakzeptabel«. (Schwiabisches Tag-
blatt, 26.03.2020)

Kithn forderte dariiber hinaus, dass Zwangsriumungen und Energiesperren ausgesetzt
werden sollten, und schlug Briickenkredite, eine schnellere Auszahlung von Wohngeld
und die Ubernahme von Miet- und Energieschulden durch die Jobcenter vor. Ein neu zu
schaffender Fonds solle die Sicherung der Liquiditit von Wohnungsunternehmen und
Vermietern gewihrleisten (ebd.).

Kommunal wird von einem Fall berichtet, bei dem eine Vermieterin die Coro-
naschutzmafnahmen nutzte, um ihren Mieter*innen, iiberwiegend Studierenden,
besondere Verhaltensweisen aufzuerlegen und aus »Hygieneschutzgriinden« — recht-
lich unzulidssig — am Ostermontag zu kiindigen. Zudem wurde den Mieter*innen am
15.04. das Internet abgestellt; da »Vorlesungen und Seminare ja nur als Onlinekurse
stattfinden wiirden, konne im Haus >leider< keine fiir alle Mieter ausreichende Internet-
Kapazitit bereitgestellt werden« (Schwibisches Tagblatt, 27.04.2020).

Medial thematisiert wurden aufierdem hohe Ertrage iiber die Vermietung méblier-
ter Zimmer, etwa iiber die Plattform Airbnb (Schwibisches Tagblatt, 22.04.2020), und
das Segment der Ferienwohnungen (Schwibisches Tagblatt, 17.09.2020). So offerierte
ein Investor auf Airbnb 32 moderne Mini-Apartments, die am Heuberger-Tor-Weg 25
entstehen sollten. »Der im Internet prisentierte Kaufpreis je 25-Quadratmeter-Apart-
ment liegt bei 205.000 Euro — das sind 8.200 Euro pro Quadratmeter« (Schwibisches
Tagblatt, 22.04.2020). Zwar gab es durch Wissenschaftler*innen und Tourist*innen Be-
darf nach temporir vermieteten Unterkiinften, doch bestand dadurch auch die Gefahr,
dass bezahlbarer Wohnraum durch Umwandlung in lukrativere Ferienwohnungen verlo-
ren ging. Daher beschloss die Stadt, aktiv zu werden und itberpriifen zu lassen, wie viele
Wohnungen inzwischen itber Airbnb und dhnliche Plattformen angeboten wurden, um
ggf. die Zweckentfremdungsverordnung von 2016 zu schirfen.

Eine Diskursakzentuierung und -erweiterung fand durch die Griindung der Dach-
genossenschaft in Richtung kommunaler, bezahlbarer und ebenso demokratisch kon-
trollierter Wohnformen statt. Mit dem neu geschaffenen Instrument zielten die Wohn-
raumbeauftragten auf die Offnung und verbreiterte Institutionalisierung der gemein-
schaftlichen Wohnprojektszene ab. Das Land forderte die erste Dachgenossenschaft Ba-
den-Witrttembergs mit 1,4 Mio. Euro (Schwibisches Tagblatt, 08.03.2020, 05.06.2020,
25.07.2020).

Die Einfithrung der Mietpreisbremse durch Baden-Wiirttemberg in 89 Stidten und
Gemeinden mit angespanntem Wohnungsmarkt fand positive Wiirdigung durch Chris
Kihn (Schwibisches Tagblatt, 06.03.2020b). Anlisslich der Bundestagswahl wurde
Chris Kithn interviewt, der gerne iiber ein Direktmandat in den Bundestag einziehen
wollte. Ihm zufolge waren Klimaschutzbelange aufgrund der Coronapandemie in den
Hintergrund getreten, doch da Extremwettereignisse zunahmen, war es dringend
geboten, z.B. Wohngebiude zu renovieren und iiber Investitionen in die Warme- und
Bauwende den Energieverbrauch im Gebdudesektor zu senken (Schwibisches Tagblatt,
20.09.2021).

Im Jahr 2021 riickten im Schwibischen Tagblatt iiberregionale Themen in den Fokus.
Es fanden sich Berichte iiber die Landtags- und Bundestagswahlen, informiert wurde
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tiberdies tiber die Schwerpunkte des Koalitionsvertrags der Schwarz-Griinen Landesre-
gierung (Schwibisches Tagblatt, 06.05.2024). Die Landesregierung plante, iiber einen
Klimacheck eine Photovoltaikpflicht bei Neubauten und Dachsanierungen und damit
okologische Aspekte im Wohnungsbau zu verankern; auch sollten bezahlbares und in-
novatives Wohnen und Innenentwicklung forciert werden. Ausgangspunkt fiir die Griin-
dung des neuen Ministeriums sei die Uberarbeitung des Landesentwicklungsplans von
2002 (ebd.).

Dariiber hinaus wurde erneut detailliert iiber die Geschiftspolitik der GWG berich-
tet, die eine Wohnungsoffensive gestartet und im Jahr 2020 3,5 Mio. Euro Gewinn erwirt-
schaftete, zusitzlich leistete sie eine Zinsriickzahlung an das Finanzamt in Hohe von 1,2
Mio. Euro aufgrund der Umkehr der Umsatzsteuerpflicht aus Bautrigergeschiften. Ein
Viertel des Gewinns stammte aus Mieteinnahmen, der Rest aus dem Bautrigergeschift.

Detailreich beschrieben wurde der Fall des Weiterverkaufs vom Siidstadtbickerhaus
in zentraler Lage in der Siidstadt (Schwibisches Tagblatt, 18.11.2021). Das Haus, das lan-
ge in Familienbesitz war, wurde nach dem Tod der Eigentiimerin an die Erben vererbt.
Diese wollten es veriuflern, wobei als Kaufinteressent*innen fiir das auf 2,15 Mio. Eu-
ro teure Haus zwei Investmentfirmen und eine Privatperson auftraten. Die Stadt wurde
von den Mieter*innen, die ihre Verdringung fiirchteten, kontaktiert und war ebenfalls
involviert: Da der Preis fir sie selbst zum Erwerb zu hoch war und zudem fiir das Ge-
biet, wie das Wohnraumbiindnis kritisierte, keine Milieuschutzsatzung existierte, ver-
einbarte sie mit der am Kaufinteressierten Privatperson ein Kooperationsmodell fiir den
Erwerb, das ein Modell iber die Dachgenossenschaft Wohnen in Erbpacht vorsah. Die
Entscheidung der Erbengemeinschaft fiel allerdings zugunsten einer der Investmentfir-
men. Diese teilte das Haus auf und bot die eine Haushilfte bereits im Oktober desselben
Jahres fiir 1,85 Mio. Euro zum Weiterverkauf an.

Anlisslich des Berliner Volksentscheids zur Vergesellschaftung grofier Wohnungs-
konzerne positionieren sich der vbw-Landeschef und Axel Gedaschko, der Prasident
des Spitzenverbandes der Wohnungswirtschaft (GdW), gegen Enteignungen: Es sei die
»unkliigste Variante und als grundsitzliches Signal zutiefst verstorend fiir den Standort
Deutschland. Beim GAW wiren Genossenschaften und ein kirchliches Wohnungsun-
ternehmen betroffen — Unternehmen, die Gedaschko zufolge vorbildlich arbeiten und
niedrige Mieten hitten«. Auch Rolf Gafimann, Geschiftsfiithrer des Deutschen Mieter-
bundes Baden-Wiirttemberg war aufgrund der hohen Kosten skeptisch gegeniiber dem
Instrument der Enteignung, die, auch wenn er den Frust der Mieter*innen verstehen
konne, keine einzige Wohnung neu schaffen wiirde. Er sprach sich fiir einen >atmenden
Mietendeckel aus (Schwibisches Tagblatt, 29.09.2021).

6.1.4 Gestaltung durch eine progressive Akteursallianz

Im Folgenden werden basierend auf der Darstellung der DNA einzelne Akteurskonstella-
tionen, Aushandlungsprozesse und institutionelle Konfigurationen beleuchtet. Dadurch
konnen politisierende Dynamiken identifiziert, aber auch Widerspriiche, Ausschluss-
mechanismen und Grenzen der kommunalen Strategie und Handlungsfihigkeit ana-
lysiert werden. Letztere werden insbesondere im darauffolgenden Unterkapitel genau-
er beleuchtet. Die Darstellung basiert empirisch erginzend zur DNA auf neun im Jahr
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2021 durchgefithrten qualitativen, leitfadengestiitzten Interviews sowie der Dokument-
recherche. Zusitzlich werde ich wissenschaftliche Literatur hinzuziehen.

6.1.4.1 Eine innovative Verwaltung, ein unterstiitzender Gemeinderat
und gemeinschaftliche Wohnprojekte

Was iiber die Jahre hinweg in der DNA hervorsticht, ist die Vielfalt an Akteuren aus dem
Bereich des gemeinschaftlichen Wohnens, die in die Debatten involviert waren. Zusam-
men mit dem Baubiirgermeister, den Wohnraumbeauftragten und der GWG formierten
sie eine resiliente, lokale Akteursallianz, die sich fiir den gemeinwohlorientierten,
bezahlbaren Wohnungsbau einsetzte. Anders als in anderen Kommunen verfiigte der
Baubiirgermeister fiir die Realisierung seiner stadtentwicklungspolitischen Strategie,
die auf Innovation, aktiver Bodenpolitik, Partizipation, gemeinschaftlichem Woh-
nen, Kleinteiligkeit und (bis zu einem gewissen Punkt auf) Bezahlbarkeit ausgerichtet
war, iiber eine stiitzende Struktur aus Verbiindeten (s. Abb. 4 und 5). Positiv wirkte
sich sicherlich auch aus, dass die Liegenschaftsverwaltung im Zustindigkeitsbereich
des Baubiirgermeisters angesiedelt ist. Durch die vielen verschiedenen wohnungs-
politischen Akteure wurden in Tiibingen produktive Diskussionen dariiber gefiihre,
wie dem Klimawandel, aber auch dem demografischen Wandel itber wohnungs- und
stadtentwicklungspolitische Mafinahmen begegnet werden konne. Konkret wurden
etwa Modelle wie betreute Pflege-WGs mit demenziell Erkrankten entwickelt und
umgesetzt. Teilweise wurde in den Projekten auf Flexibilitit in der architektonischen
Gestaltung geachtet, da diese bewusst Verinderungsspielriume und damit riumliche
Reaktionsméglichkeiten fiir zukiinftige gesellschaftliche Entwicklungen gewzhrleistet.

Die DNA zeigte, dass dem Baubiirgermeister fiir zentrale Elemente seiner Strate-
gie jeweils kooperierende Akteure aus dem Bereich der Immobilienwirtschaft zur Seite
standen und diese sie inhaltlich weiterentwickeln und ausdifferenzieren. So unterstiitz-
te etwa die Strategie »Stirkung der partizipativen Wohngebdude- und Quartiersent-
wicklung« zahlreiche Wohnprojektakteure, wobei diese unterschiedliche Akzente setz-
ten: »Neustart Titbingen« auf die quartiersweite, wohnhausiibergreifende Infrastruk-
turentwicklung, die nestbau AG auf die flexible architektonische Gestaltung von Grund-
rissen, Mietshiusersyndikatsprojekte auf die Dekommodifizierung von Wohnraum. Die
Ausweitung der Quote des sozialen Wohnungsbaus wurde von der GWG unterstiitzt,
ebensovom Oberbiirgermeister und den Wohnraumbeauftragten. Auch mit den meisten
anderen Parteien ergaben sich positive Verkniipfungen. Lediglich die FDP argumentier-
te relativ isoliert, sie forderte die Ausweitung der Eigentumsquote.
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Abbildung 4: Akteursdiskursnetzwerk Schwabisches Tagblatt

Pam——
[ ]

Quelle: Eigene Darstellung

Groftenteils, so berichteten Akteure der Akteursallianz aus Verwaltung, GWG und
Wohnprojekten auch in den Interviews, habe sich der Gemeinderat in den letzten Jah-
ren durchgingig offen fiir progressive Vorschlige gezeigt, die von dem Baubiirgermeis-
ter und den Wohnraumbeauftragten erarbeitet und in Teilen in enger Kooperation mit
zivilgesellschaftlichen Initiativen entwickelt worden waren (Interview Verwaltung T I
2021, Interview OWU T 2021). Méglich war dies aufgrund der konstanten parteipoliti-
schen Machtverhiltnisse und der hohen politischen Prioritit, die der Oberbiirgermeis-
ter dem Thema beimaf3. Begiinstigt wurde dies sicherlich auch durch langjihrige Lern-
prozesse der ehrenamtlichen Gemeinderatsmitglieder auf dem Gebiet der Wohnungs-
politik. Durch die lange Tradition und die positiven Erfahrungen mit den Konzeptver-
gabeverfahren scheint viel Vertrauen zwischen den Akteur*innen bestanden zu haben.
Unterstiitzend agierte der Gemeinderat jedoch vermutlich auch, weil die Wohnraum-
und Stadtentwicklungspolitik den Haushalt nicht allzu sehr beanspruchte:

Finanziell ist das kein Thema, weil die Stadtentwicklungspolitik, wie wir sie machen,
kostet erstmal kein Geld, die bringt Geld. Wir brauchen zwar Anfangskapital, wir kau-
fen dann viele Grundstiicke und so. Wir verkaufen sie aber ja auch wieder zu einem
Preis, oder geben sie raus, sodass der Kimmereikonflikt oder so kein grofser ist. (Inter-
view Verwaltung T | 2021)
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So wurde der Baulandbeschluss, Teil des Programms »Fairer Wohnen, der neben Quo-
ten fiir sozialen Wohnungsbau Quoten fiir Eigentumswohnungen vorsieht, mit Zustim-
mung der CDU verabschiedet. Bei der Umsetzung werden die Quoten des Baulandbe-
schlusses teilweise sogar iibererfiillt, z.B. beim Stadtentwicklungsprojekt am Hechinger
Eck: Hier konnten klassische Wohneigentiimergemeinschaften, also Baugruppen, nur
noch die Hilfte der Konzeptvergaben fiir sich entscheiden. Zwei gingen an das Miets-
hiusersyndikat und an Genossenschaften, die auf die hohen sozialdkologischen Ansprii-
che im Konzeptvergabeverfahren stirker eingehen (ebd.).

Trotz ihrer einflussreichen Allianz bildeten gemeinschaftliche Wohnprojekte einen
umkimpften Gegenpol zu den etablierten Akteuren auf dem Wohnungsmarkt, wie die
nestbau AG im Interview darstellte. Sie schilderte, wie schwierig es ist, bei den rasan-
ten Preissteigerungen giinstigen Wohnraum zu erstellen und dabei trotzdem als seri6-
se Akteurin wahrgenommen zu werden. Niemand habe Interesse daran, dass die realen
Baukosten aufgedeckt werden — insbesondere keine Marktakteure, die Eigentumswoh-
nungen verkaufen:

Ein limitierender Faktor ist, wenn alle in einem verriickten Markt unterwegs sind und
alle nur die Dollar-Zeichen sehen und die Quadratmeterpreise der Eigentumswohnun-
gen steigen jedes Jahr nochmal 800 €/m?. Dann wirst du, wenn du seriés — und wir
versuchen es, serids zu machen — unterwegs bist, nicht ernst genommen. Auf der ei-
nen Seite ist man als Underdog nicht so anerkannt mit seinen Kalkulationskompeten-
zen und Planungsméglichkeiten, auf der anderen Seite wollen halt die GroRen auch
ungern die Frage gestellt haben, wie viel Gewinn sie denn tatsachlich machen. (Inter-
view nestbau AG 2021)

Diejenigen Akteure, die weniger Erfahrung im Baugeschift hatten, wurden durch die
Marktentwicklung besonders herausgefordert. Einerseits, weil sie iiber weniger Eigen-
kapital verfuigten, aber andererseits auch, weil moglicherweise ihre Kompetenz ange-
zweifelt wiirde, wenn ihre Baukostenkalkulationen erheblich unter jenen ligen, die auf
dem freien Markt gingig waren. Hieran zeigt sich, wie wichtig nicht oder nur sehr be-
schrinke profitorientierte Marktakteure sind, die qualitativ hochwertigen Wohnraum
schaffen: Insbesondere in angespannten Mirkten wird das Interesse innerhalb der Bau-
branche geringer, aus ihrer Perspektive weniger ertragreiche Angebote zu machen, wenn
es kaum eine Konkurrenz aus dem gemeinwohlorientierten Sektor gibt.

6.1.4.2 Die GWG - Partnerin der Stadt

Neben der unterstiitzenden Rolle des Gemeinderats erwies sich die GWG als kooperative
Partnerin. Sie errichtet am Hechinger Eck z.B. ein Gebiude, das einen besonders hohen
Komplexititsgrad und ein hohes Investitionsvolumen auszeichnet. Dort wird u.a. ein
Pflegeheim der Altenhilfe Titbingen untergebracht, das kleinteilig nicht hitte entwickelt
werden kénnen, da fiir die Pflege groffraumige zusammenhingende Geschossflichen
notwendig sind. Auch die Erweiterung der Schule findet Platz im Gebiude. An dem Pro-
jekt zeigt sich die enge Zusammenarbeit der GWG mit der Stadt, die im Interview als
»Ping-Pong Spiel« beschrieben wird:
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Was wollen wir und ist das fir die Stadt okay? Und wenn’s nicht okay ist, was will die
Stadt anders, und wenn die das anders haben wollen, kommen wir damit noch klar?
Dieses Ping-Pong Spiel macht die Stadt schon gerne mit uns, weil da auch das Vertrau-
en da ist, das man sich nicht gegenseitig iibern Tisch zieht. (Interview OWU T 2021)

Abbildung 5: Miethohen in GWG-Wohnungen (Durchschnitt: 7,45 Euro/m?)

Quelle: GWG 2020: 23

Der Anteil an geférdertem Wohnraum bei der GWG lag 2020 bei 41 Prozent (GWG
2021: 22), er sollte im Laufe der kommenden Jahre in Richtung 50 Prozent erhsht wer-
den; damit er entspricht dem Anteil der Tiibinger Bevolkerung, der anspruchsberechtigt
fiir eine Sozialwohnung ist: 40 bis 50 Prozent. Als kompetenter Partner fir komplexe und
soziale Aufgaben erwies sich das Unternehmen z.B. auch bei der Vermittlung von Perso-
nen, die auf der Warteliste fiir geforderten Wohnraum stehen, oder von Wohnungen fiir
Obdachlose.” *° Die Rolle der GWG im Vergleich zu anderen Wohnungsmarktakteuren
wurde von ihr wie folgt beschrieben:

Historisch betrachtetistes so, dass Tiibingen keine Genossenschaften hatte. Deswegen
gabesim Prinzip eine Bipolaritit zwischen dem freien Wohnungsmarkt—catch as catch

9 Die Belegungspolitik bei freiwerdenden Wohnungen gestaltete sich wie folgt: Von 139 Wohnun-
gen, die 2020 neu vermietet wurde, wurden 44 von GWG-Mieter*innen bezogen, die aufgrund von
Modernisierung eine neue Bleibe suchten. 67 Wohnungen wurden an Personen mit Wohnberech-
tigungsschein vermietet, die auf der Dringlichkeitsliste der Stadt standen. 19 Haushalte bewarben
sich direkt bei der GWG (GWG 2021).

10 Die Ceschiftspolitik der Kreisbaugesellschaft wird hier nicht tiefer erértert. Generell verfolgt das
Unternehmen das Ziel, den Anteil an Mietwohnungen in ihrem Portfolio zu erh6hen, um einen
grofieren Fokus auf bezahlbaren Wohnraum zu legen, wihrend es gleichzeitig die Moglichkeit bei-
behalt, durch den Verkauf von Eigentumswohnungen Einnahmen zu generieren.
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can—und der GWG, die dann halt sozusagen irgendwo die Leute aufgefangen hat, die
sehr wenig Geld haben. (Ebd.)

Die neueren gemeinschaftlichen Wohnprojekte haben schliefilich »von den sozialen
Schichten betrachtet ein Bindeglied geschaffen« (ebd.) zwischen beiden polaren Markt-
segmenten. Die GWG bewertete dies einerseits positiv, »weil dadurch die Mittelschicht
irgendwo wieder die Chance bekommt mehr bezahlbaren Wohnraum zu haben« (ebd.).
Aus Perspektive des Unternehmens ergebe sich jedoch der Konflikt, dass die OWUs
durch diese Entwicklung »stirker in die Ecke gedringt werden: Ihr versorgt die, die
die nicht versorgen, weil unsere Mieten, obwohl sie giinstig sind, immer noch zu teuer
sind fiir die. Oder weil wir, weil die Menschen keine Zuginglichkeit haben zu unseren
Projekten« (ebd.). Fiir eine bestimmte Zielgruppe — »jene mit Schufaeintrag, aber eben
nicht nur« (ebd.) - bleibe die GWG einzige Ansprechpartnerin und sie miisse gleichzei-
tig garantieren, dass keine Stigmatisierung der Postadresse erfolge. Um einer solchen
Stigmatisierung entgegenzuwirken, reagierte die GWG mit einer guten Einfiigung der
Wohngebiude in die Stadtstruktur, mit Architekturqualitit, 6kologischer Qualitit und
Nutzungsmischung (ebd.). Im Diskurs des Schwibischen Tagblatts nimmt die GWG
eine zentrale und kaum umkimpfte oder polarisierende Rolle ein und wird wiederholt
als wichtige Partnerin der Stadt hervorgehoben.

Insgesamt gelang es der Akteursallianz vor dem Hintergrund bereits frith gesetzter
Mafistibe fiir mehr Nachhaltigkeit im Wohnungsbau und progressiv-partizipati-
ver Diskurse, hegemonial housing imaginaries von stidtebaulich und architektonisch
hochwertigem Wohnen zu entwerfen, bei denen der soziale Wohnungsbau und die
Bezahlbarkeit eine Rolle spielten. Vermutlich, weil innerhalb des housing imaginaries zu
Beginn die eigentumsbasierte Wohnraumversorgung im Mittelpunkt stand, war das
Modell auch fir Parteien anschlussfihig, die sich bundesweit traditionell eher fiir mehr
privatwirtschaftliche Wohnraumversorgung, Wohngeld, Investitionszuschiisse und die
Verringerung von Bauvorschriften einsetzen. Fiir breite Uberzeugungskraft sorgte die
Haushaltsneutralitit der vorausschauenden bodenpolitischen Strategie der Kommune.

6.1.5 Facetten lokaler Ausschlussmechanismen

Bisher zeigt die Darstellung, dass in zentralen, durch die Kommune als strategisch ver-
standenen Bereichen eine kooperative, progressive Akteurskonstellation das wohnungs-
politische Geschehen prigte. Um die Grenzen kommunaler Handlungsfihigkeit auszu-
leuchten und Ausschlussmechanismen zu ergriinden, werden im Folgenden exkludie-
rende und depolitisierende Dynamiken erortert.

6.1.5.1 Partikularinteressen versus Gemeinwohl: Grenzen der Partizipation

Partizipationsveranstaltungen, die jenseits konkreter Konzeptvergaben durchgefithrt
wurden und im Rahmen sozial-6kologisch notwendiger Nachverdichtungsmafinahmen
stattfanden, stellten die Verwaltung vor personelle und inhaltliche Herausforderungen.
Im Interview beschrieb die GWG, dass bei Biirgerbeteiligungsformaten die Kommune
vor der herausfordernden Doppelrolle stehe, eine »moderierende Rolle« (Interview
OWU T 2021) einzunehmen und gleichzeitig das Gemeinwohl zu vertreten. Kommunale
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Vertreter*innen seien froh, wenn auf den Veranstaltungen jemand von der 6ffentlichen
Wohnungsbaugesellschaft vertreten sei:

Sonst muss die Stadt die Allgemeininteressen vertreten. Weil, in Blrgerbeteiligungs-
prozessen ist das grofée Problem, dass da ja fast ausschlielich Partikularinteressen
sitzen und das Gemeinwohl muss dann eigentlich immer von Stakeholdern vertreten
werden, beim Thema bezahlbaren Mietwohnraum war ich das. [...] In vielen Biirger-
beteiligungsprozessen funktioniert das nicht, weil Stakeholder fiirs Gemeininteresse
nicht benannt werden kénnen oder nicht an Tisch geholt werden kénnen. (Ebd.)

Zudem stiinden bei Biirgerbeteiligungen oftmals Generationenkonflikte im Vorder-
grund, bei denen sich iltere Personen, in Teilen bereits im Ruhestand, oft akademisch
gebildet und ckonomisch abgesichert, stark engagierten. Jingere Menschen, die auf
bezahlbaren Wohnraum angewiesen seien, hitten »weder Zeit noch Nerv« (ebd.) und
dann oft das Nachsehen, obwohl es um die Aushandlung von Zukunftsthemen gehe.
Demnach miissten die Beteiligungsprozesse anders, mit ernannten Vertreter*innen
von Gemeinwohlinteressen, organisiert werden, was jedoch einen erhéhten Personal-
aufwand implizieren wiirde.

Die Stadtverwaltung nahm die Moderation der Verinderungsprozesse als »super-
anstrengend« wahr (Interview Verwaltung T II 2021). Mitarbeiter*innen konstatierten
iiber den Generationenkonflikt hinaus ein weiteres Dilemma: »Die, die Wohnraum ha-
ben, wollen, dass alles so bleibt. [...] Und die, dies nicht haben, haben aber eigentlich
auch keine Stimme, weil sie ja nicht da sind, weil sie keinen Wohnraum haben.« (Ebd.).
Teilnehmer*innen bezdgen sich auf das Gemeinwohl, obwohl sie »hochst private, egois-
tische Interessen versuchen durchzusetzen« (ebd.). Ein Widerspruch ergebe sich daraus,
dass sich — bei aus wohnungspolitischer Sicht sinnvollen, stirkeren Eingriffsmoglichkei-
ten von Kommunen - die Konflikte tendenziell weiter erh6hen wiirden. Diese Heraus-
forderungen wiirden mehr Personal- und Vermittlungskapazititen notwendig machen.

Um zu ergriinden, inwieweit die hohe Quote an selbstnutzenden Eigentiimer*in-
nen in der Universititsstadt sich fiir die Kommune in dieser Hinsicht als besonders her-
ausfordernd erweist, etwa in Bezug auf die Moderation und Gestaltung von Klimaan-
passungsmafinahmen und Nachverdichtung, bedarfes weiterer empirischer Forschung.
Die Beobachtungen deuten jedoch auf einen Zusammenhang hin.

6.1.5.2 Begleitet von exkludierenden Narrativen:
Die dezentrale Unterbringung Gefliichteter

Eine besondere Situation, in der sich einerseits die Responsivitit der progressiven Ak-
teursallianz aber gleichzeitig deren Grenzen zeigt, stellte die Unterbringung neu ange-
kommener Gefliichteter in den Jahren 2015/16 dar. Damals waren die Bauinitiativen zur
Schaffung integrativer Wohnprojekte fiir Gefliichtete Ausdruck des zivilgesellschaftli-
chen Engagements der Wohnprojektszene und der mit ihr verkniipften sozialen Triger-
vereine. Allerdings wird am Beispiel der integrativen Wohnprojektinitiativen ebenfalls
deutlich, dass - wihrend ein Teil der Stadtgesellschaft die Projekte produktiv mitgestal-
tete und/oder mitfinanzierte — aus der Stadtgesellschaft heraus rassistisch konnotierte
Feindbilder hervorgerufen wurden (siehe Kapitel 6.1.3.2). In einem Video der Anwoh-
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nerinitiative »IG Franzosenwiese« aus dem Jahr 2016 heif3t es: »Eine hohe Einwohner-
zahl fithrt gewdhnlich in einem stark verdichteten Wohngebiet zu Ghettoisierung! Die
Massenintegration wiirde an den Anwohnern hingen bleiben.« (IG Franzosenwiese auf
YouTube)

Abbildung 6: Standbilder aus einem Video der »IG Franzosenwiese« iber die Bebauung der Siid-
stadt

> O 0w

Infotag: Sidstadt Tubingen uber die Bebauung der Franzosenwiese Infotag: Sidstadt Tubingen ber die Bebauung der Franzosenwiese
1003 Autrte - 28.11.2016 (514 GFMAGICHNICHT 2 TELEN =+ SPEICHERN ... 1003 Aufnfe-2811201¢ 514 GP MAGICHNICHT /) TEILEN =+ SPEICHERN ...

Quelle: IG Franzosenwiese auf YouTube

Die im Video der IG transportierte Bildsprache suggeriert einen brachialen Bruch
bestehender Stadtstrukturen, der auf diese Weise nur als negativ befunden werden kann
(s. Abb. 7). Auch Oberbiirgermeister Boris Palmer katalysierte zu dieser Zeit u.a. auf sei-
ner Facebookseite Moralpaniken gegen Gefliichtete, indem er das Bild einer homogenen,
fremden und bedrohlichen Gruppe verbreitete (Huke 2019). Den Konflikt um das Stadt-
entwicklungsprojekt der GWG greift er in seinem Buch »Wir kénnen nicht allen helfen«
auf. Dort fithrt er im Kapitel »Die Grenzen der Nachbarn: Wie viele Fremde lassen sich
integrieren?« aus:

Das Problem bleibt aber: Wer keine Ghettos fir Fliichtlinge schaffen will, sondern klei-
nere Einheiten an vielen Stellen einer Stadt zur Unterbringung errichten mochte, der
braucht dafir Zeit, und die moglichen Flachen sind beschrankt. Wir sind mit dieser
Strategie teilweise liber die Grenzen der Belastbarkeit sowohl der politischen Gremi-
en und der Verwaltung als auch der betroffenen Nachbarschaft hinausgegangen. Die
daraus entstandenen Friktionen werden uns noch lange Zeit zu schaffen machen. (Pal-
mer 2018)

Wie die »IG Franzosenwiese« evozierte er das Bild des Ghettos bei der Aufnahme von
mehr Geflichteten und verwies trotz des iiberwiegend positiven Engagements der
Bevolkerung etwa iiber die Wohnprojekte auf vermeintlich iiberschrittene Grenzen in
der Nachbarschaft und der Verwaltung. Gleichzeitig transportierte er die Vorstellung
der »notwendigen sozialen Mischung« und die Annahme, dass »Integration nur in
gemischten Quartieren gelinge«. Diese Narrative werden in der Forschung themati-
siert. Das Leitbild der sozialen Mischung wird dort eher infrage gestellt als bestitigt.
Es gibt wichtige Argumente fiir gemischte Stidte: etwa, dass grof3flichig segregierte
Stadte die Begegnungen zwischen unterschiedlichen sozialen Klassen minimieren,
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wenn weder der 6ffentliche Raum noch Schulen oder Krankenhiuser geteilt werden.
Aber es gibt in der Forschung kaum Hinweise dariiber, »welche Art von Mix eigentlich
wiinschenswert ist« (Dangschat und Alisch 2014: 208), wie dieser Mix messbar wire
oder welcher Maf3stab fiir die Durchmischung am besten angelegt werden sollte. Fiir
Westeuropa gebe es »kaum konsistente empirische Belege dafiir, dass eine soziale
Durchmischung hinsichtlich der Integration tatsichlich vorteilhaft ist« (ebd.: 200).
International kommen manche Studien zu dem Ergebnis, dass riumliche Nihe zu
einem erhéhten Unsicherheitsgefiihl z.B. unter Einkommensirmeren fithren und -
ohne flankierende Mafinahmen im Hinblick auf Arbeitsméglichkeiten und Bildung —
demokratische Teilhabe nicht erhohen kann (DeFilippis und Fraser 2020).

Zuriick zum Tiibinger Kontext, d.h. zum Diskurs im Schwibischen Tagblatt und zur
Umsetzung der Politik: Auffillig ist, dass die Unterbringung Gefliichteter in Quartieren
von der groflen Mehrheit der Bevolkerung positiv aufgefasst wurde. Im Diskurs des
Schwibischen Tagblatts tauchten jedoch die Stimmen Gefliichteter nicht direkt auf.
Auch wenn dies unter den gegebenen Voraussetzungen schwer umzusetzen gewesen
wire, hatten — im Spiegel der Tageszeitung — Gefliichtete kein Mitspracherecht bei
der Gestaltung der Projekte und der die Projekte reprisentierenden Diskurse. Bei der
Gestaltung der Belegungspolitik durch die Verwaltung kam es in einzelnen Projekten
zu Missmut, der sich im Ergebnis der bundesweit vorherrschenden top-down imple-
mentierten Politik zur Unterbringung Gefliichteter entlud. Im Dokumentarfilm »Neue
Nachbar*innen. Von der Erstaufnahmeeinrichtung fiir Gefliichtete zur eigenen Woh-
nung« beschreiben eine Bewohnerin des Projekts »Neue Nachbarn« und Projektinitiator
Laufer-Stark neben einem sozialen und gegenseitig unterstiitzenden Miteinander im
Haus Probleme bei der Kommunikation mit der Verwaltung, die bei der Belegung eines
Hauses durch Bewohner*innen nicht ausreichend kommuniziert und auf eine ange-
messene, den Bediirfnissen der Bewohner*innen entsprechende Zusammensetzung
der Familien nicht geachtet habe (Welcome Democracy 2020):

Nachdem eszu Auseinandersetzungen, bis hin zu krperlichen Auseinandersetzungen
kam, agiert die Stadt relativ restriktiv und verlegt die Familien: Dann hat man die alle
drei wieder raus gesetzt. In kiirzester Zeit. Und zwar sehr restriktiv, ja— nidchste Woche
kommt der Mobelwagen und ihr geht in die Sindelfinger StraRe. Das gab dann schon
Diskussionen. Und das hat dazu gefiihrt bei der Stadt, die merken jetzt, so ist es nicht
gut. Es ist fiir niemanden gut. Es ist fiir uns nicht gut, es ist vor allen Dingen fiir die
Wohngemeinschaften nicht gut, aber auch fiir die gesamte Gesellschaft in der Stadt.
Also dariiber passiert jetzt was. (Gunnar Laufer-Stark im Interview. Auf: Welcome De-
mocracy 2020)

Wenngleich der rasche Umzug nicht verhindert werden konnte, verdeutlicht die Dar-
stellung, wie wichtig es sein kann, dass marginalisierte Personen in einem Umfeld un-
tergebracht sind, das sie bei Konflikten im Austausch mit der Verwaltung unterstiitzen
oder vertreten kann. Eine wissenschaftliche Evaluation des Tiibinger Weges der Unter-
bringung von Gefliichteten blieb bisher aus; sie wire jedoch sicherlich aufschlussreich
fir die Gestaltung kiinftiger Unterbringungsformen. Interessant wire es, aufzuschliis-
seln, wie sich die unterschiedlichen Projekte aus der Perspektive der Gefliichteten, der
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Projektinitiator*innen und der Nachbarschaft heute darstellen und an welchen Orten
im Quartier Begegnungen zwischen neuen und alten Nachbar*innen stattfinden. Das
YouTube-Video der »IG Franzosenwiese« wurde mittlerweile geloscht. Haben sich ihre
Ressentiments inzwischen auch aus ihrer Perspektive als unbegriindet erwiesen? Und
wie gestaltet sich das nachbarschaftliche Zusammenleben vor Ort?

Festzuhalten bleibt, dass die 2016 und in den Folgejahren in Tiibingen praktizier-
te Art der Wohnprojektentwicklung fiir Geflichtete, die durch die Verwaltung und die
Projekte mit lokalem Infrastrukturausbau und Aspekten der Quartiersentwicklung ver-
kntipft wurde, vielschichtige, sozialintegrative Debatten in der Zivilgesellschaft gestarke
und vorangetrieben haben. Gleichzeitig wurden sie aber auch genutzt, um rassistische
und exkludierende Narrative im Diskurs zu platzieren, gegen die sich umfangreichere
Infrastrukturprojekte fiir marginalisierte Gruppen nur schwer durchsetzen liefRen.

6.1.5.3 Kaum Zugriff: Privatisierungen, Weiterverkaufe und
Grundstiicksaktivierung: Von den Schwierigkeiten,
in den privaten Markt einzugreifen
Im Interview weist der Baubiirgermeister darauf hin, dass ein ganzer Instrumentenkas-
ten notwendig sei, um den Problemen auf dem Wohnungsmarkt zu begegnen:

[...] wir haben mit so einem komplexen Feld zu tun dort, und mit so starken Geldstro-
men, Finanzstromen, aber es ist auch so’n emotionales Verhiltnis, es ist mit so vielen
Themen verbunden, dass du gar nicht mit einer MaRnahme klar kommst, sondern nur,
indem du dir als Stadt einen Instrumentenkasten [erstellst]. (Interview Verwaltung T |
2021)

Zusammenfassend bestehen Herausforderungen auf dem privaten Wohnungsmarkt
durch die Artikulationsstirke von Eigentiimer*innen und durch die Personalintensitit
durch die Entwicklung von Nachverdichtungsvorhaben, durch die Intransparenz des
privaten Wohnungsmarktes, die nahezu ausgebliebene erfolgreiche Unterbrechung der
Privatisierung der ehemaligen LBBW-Wohnungen und die wenig politisierte Geschafts-
politik finanzialisierter Wohnungsunternehmen.

Grenzen, die der kommunale Instrumentenkasten kaum zu iiberwinden in der Lage
ist, konstituieren sich aus der Nebuldsitit, die Eigentumsfragen umschlie3t, dem Um-
gang von Land und Bund mit 6ffentlichen Flichen sowie der weitreichenden Privatisie-
rung des Bodens, aber auch aus dem gesetzlich gegebenen Spielraum fiir die Kommu-
nen. Tibingen stief deswegen beim Versuch, auf dem privaten Wohnungsmarkt zu in-
tervenieren, auf wenig Responsivitit und groRe Starrheit. Die Wohnraumbeauftragten
der Stadt hoben im Interview hervor, dass selbst die Verwaltung die wirtschaftlich ver-
antwortlichen Besitzer*innen bestimmter Immobilien nicht kennt. Dies bereitete den
Boden fiir Steuerhinterziehung, aber auch fiir Geldwische, dem kaum begegnet werden
konnte (Interview Verwaltung T II 2021).

Auf kommunalen Flichen nutzte die Kommune bereits ihre Handlungsspielriume.
Fir 6ffentliche Flichen wurden dem Baubiirgermeister zufolge konsequent Anfragen
von Investoren zuriickgewiesen:
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Beton-Gold ist ein ganz grofRes Thema. [...] Es kommt, es kam eine Zeit lang quasi jede
Woche vor, dass irgendjemand anruft, ich hab zwanzig Millionen, oder dreifRig Millio-
nen oder so was und will das irgendwie anlegen, sowohl lokale als auch internationale
Akteure. In der Regel kriegen die sehr deutlich gesagt, dass sie keine Chance haben in
Tiibingen, also wir wiirden nie 'n stadtisches Grundstiick zum Beispiel an einen gro-
Ren Akteur verkaufen, der sagt, ich will hier Geld anlegen. Sondern wir wiirden immer
sagen, wir wollen das kleinteilig vermarkten, das, was wir iiberall tun und bevorzugt
an diejenigen, die dies spater nutzen, also nicht an jemand, der damit Celd verdienen
will. (Interview Verwaltung T | 2021)

Das Beispiel der Baugebote zeigt, wie schwierig der Zugriff auf den privaten Markt ist
— auch wenn die Eigentiimer*innen brachliegender Grundstiicke bekannt sind. Wenn
wie im Falle der von Palmer initiierten Baugebote versucht wird, die Eigentiimer*innen
dazu zu bringen, die Flichen fiir den Wohnungsbau freizugeben, ergeben sich Schwie-
rigkeiten, diese Flichen fir die Allgemeinheit verfiigbar zu machen (Schwabisches Tag-
blatt, 12.02.2019). Von den 236 kontaktierten Grundstiickseigentiimer*innen dufderten
67 Bauabsichten. Die Stadt machte das Angebot, dass jene, die nicht selbst bauen woll-
ten, die Fliche an die Kommune verkaufen konnten, die sie weiterverkaufen wiirde. Das
in Tibingen aufgesetzte kooperativ-erklirend verfasste Schreiben entspricht den Emp-
fehlungen des Difu, das rit, ein »informeller, eher werbender Einstieg in die Abstim-
mung mit den Eigentiimer~*innen ist i.d.R. effizienter und erfolgversprechender als ei-
ne Betonung der formalen Gestaltungsoptionen der Gemeinde« (Bunzel et al. 2023b: 56).
Der Gemeinderat entschied im Juli 2022, von der bereits vorbereiteten Durchsetzung des
Baugebots fiir die restlichen Areale abzusehen. Begriindet wurde dies mit »zwei Geset-
zesinderungen und dem Kostenschock im Wohnungsbaus, die die Rahmenbedingun-
gen fur die Anwendung des Baugebots serheblich verandert< hitten« (Stadt von Morgen
2023). Die Stadt — einst eine bundesweite Vorreiterin auf dem Feld der Baugebote — riick-
te deswegen anschliefiend von dem Vorhaben wieder ab. Das Vier-Hiuser-Projekt konn-
te dennoch auf einer an das Wohnprojekt angrenzenden, iiber die Baugebotsinitiative
aktivierten Fliche ein fiinftes Haus bauen. Die geringe quantitative Reichweite der Bau-
gebote in ihrer derzeitigen Ausfithrung verweist auf die Grenzen progressiver Politiken
in der nutzungsgemischten, grofitenteils privatisierten Stadt, die sich durch die Krise
der Bauwirtschaft noch verstirkt hat.

Das Vier-Hiuser-Projekt geht auf einen anderen Privatisierungsvorgang zuriick, die
Privatisierung der LBBW-Wohnungen, die im Fall der vier ehemaligen Offizierswohn-
hiuser in der Stidstadt abgewendet werden konnte. Die LBBW, 2008 die viertgrofite
Bank in Deutschland (Schifer 2010: 119), war wie andere deutsche Banken von der Krise
auf dem US-amerikanischen Hiusermarkt direkt betroffen. 2007 kaufte die LBBW
die Sachsen LB auf, die im August 2007 als eine der ersten Banken aufgrund von Ver-
flechtungen in den US-Subprime-Hypothekenmarkt vor dem Bankrott bewahrt werden
musste (Spiegel, 27.08.2007, 20.08.2007). Doch auch die LBBW verzeichnete hohe
Verluste (Schifer 2010: 120). 2008 bewahrten das Land und der regionale Sparkassen-
verband die Bank vor der Schliefung, indem sie eine Kernkapitalzufithrung in Hohe
von fiinf Mrd. Euro vornahmen (ebd.). Daraufhin wurden von der EU-Kommission
2009 genehmigte Restrukturierungspline beschlossen, die neben der Umwandlung der
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Bank in eine AG, der Reduktion der Bilanzsumme und einer regionalen Ausrichtung
des Geschiftsfokus die Privatisierung des konzerneigenen Immobilienbestands vorsah.
Der Bestand umfasste rund 21.000 Wohnungen.

2012 verkaufte die Bank fur rund 1,43 Mrd. Euro den Wohnungsbestand an ein Bie-
terkonsortium um die Augsburger Patrizia Immobilien AG, dem auch deutsche und in-
ternationale Versicherungen, Pensionskassen und berufsstindische Versorgungswerke
angehorten (Patrizia AG, o.].). Patrizia biindelte die Wohnungen in der Siidewo. Der eu-
ropiische »Deal of Decade« 2006 bis 2016 zeichne sich aus durch »gute Rendite, grofes
Volumen, aber auch eine historische Transaktion, der erste Club Deal in einem starken
Markt, der neue Mafistibe gesetzt hat« (ebd.). Ein kommunales Baden-Wiirttemberg-
Konsortium, das »zumindest theoretisch einen wohn- und sozialpolitischen Anspruch
hitte« (Recht auf Stadt Netzwerk Freiburg, 05.04.2012) hatte 30 Mio. Euro weniger ge-
boten und kam nicht zum Zuge.

In vielen Stidten wurden durch die Privatisierung der LBBW-Wohnungen Miet-
steigerungswellen befiirchtet. Daher wurde u.a. in Titbingen und Freiburg eine Her-
auslésung zumindest eines Teils der Wohnungen aus dem Verkaufspaket und dessen
Uberfithrung in 6ffentliche Gesellschaften bzw. das Mietshiusersyndikat gefordert
(ebd.). Allein in Tibingen gelang dies — bei vier Hiusern. In ihnen befindet sich heute
das Vier-Hiuser-Mietshiusersyndikatsprojekt. Mitglieder der Hausprojektszene hat-
ten bereits 2008 von einem anstehenden Verkauf der Hiuser gehort, worauthin sich
Wohninteressent*innen fiir das in Teilen leerstehende Gebdudeensemble zusammen-
schlossen. Nachdem die Privatisierungsbestrebung publik geworden war, erfolgten im
Frithjahr 2010 mehrere stille Besetzungen der Hiuser (Interview Wohnraumbiindnis
2021, Hausbesetzungen in Titbingen o.].). Die Besetzungen verlichen der Forderung
nach einer Herauslésung der Wohnungen aus dem Privatisierungspaket bei den Ver-
handlungen mit der LBBW den notigen Nachdruck. In den Verhandlungen setzten
sich sowohl Boris Palmer als auch Cord Soehlke zugunsten des Projekts und der darin
engagierten Personen und jungen Familien ein. Schlussendlich gelang es, das Pro-
jekt zu sichern. Die Kommunalvertreter boten — deutschlandweit erstmalig — dem
Mietshiusersyndikat zur Kaufunterstiitzung einen Uberbriickungsdirektkredit in Héhe
von 150.000 Euro an, denn die Kreditbeschaffung bei parallelem Zeitdruck stellte die
grofte Hiirde fir das Projekt dar. So konnten in den ehemaligen Offiziersgebiuden
der franzésischen Garnison rund 100 Menschen, davon ein Drittel Kinder, ein basis-
demokratisches, dekommodifiziertes Wohnprojekt starten. Die Projektinitiator*innen
passten in das Zielgruppenspektrum der Titbinger Wohnungspolitik: »jiingere Familien,
die engagiert sind und die in der Stadt bleiben wollen und auch Lust haben, mehr zu
machen als nur zu wohnen, die sich auch um die Nachbarschaft kiimmern« (Interview
Wohnraumbiindnis 2021). Der durch europiische Auflagen bedingte Handlungsimpuls
— die Privatisierung des LBBW-Bestandes — konnte in Titbingen punktuell fiir eine
kleine politisch vorausschauende und radikal agierende Zielgruppe umgeleitet werden.

Alle iibrigen Wohnungen der LBBW sind heute im Besitz der Vonovia SE, die aktuell
in Titbingen circa 585 Wohnungen besitzt, was 1,3 Prozent des Gesamtbestandes an Woh-
nungen entspricht. Weder Titbingen noch andere Stidte in Baden-Wiirttemberg verfii-
gen iiber eine grof3e Tradition des sozialen Wohnungsbaus. Auch deshalb waren bei der
Abschaffung der Wohngemeinniitzigkeit in der Universititsstadt weniger Bestinde un-
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mittelbaren Verinderungen in der Bewirtschaftungspolitik unterworfen wie in anderen
Stadten. Heute spielen finanzmarktorientierte Wohnungsunternehmen, die diese ehe-
mals gemeinniitzigen Bestinde aufkaufen, daher eine geringere Rolle in Tiibingen als in
den anderen Stidten.

Im Spiegel des Schwibischen Tagblatts schafften es Vertreter*innen der Vonovia
SE, abgesehen von den Berichten iiber schlechte Wohnverhiltnisse, den Konzern ab
2018/2019 medial als Vermieter bezahlbaren Wohnraums und wichtigen Partner der
Stadt zu positionieren. So wird berichtet, dass Vonovia in Kooperation mit dem Stuwe
in der Konrad-Adenauer-Strafle 229 Zimmer in WGs und zehn Wohnungen fiir Familien
anbietet. Unméblierte Zimmer (11-16m?) in 3er- bis ser—-WGs werden fiir 232 Euro bis
279 Euro angeboten, Familien konnen eine der unmablierten 3-Zimmer-Wohnungen,
die 65 m* bis 67 m? grof$ sind, fiir 728 Euro bis 748 Euro anmieten. Tatsichlich ergibt
Letzteres Quadratmeterpreise von iiber 11 Euro/m?. Aufgrund des drohenden Auslau-
fens des Vertrags mit der Vonovia zur Unterbringung Studierender, der den weiteren
Wegfall von Wohnheimplitzen bedeutet hitte, traf sich Boris Palmer mit Vonovia-Vor-
standsmitglied Klaus Freiberg zu Verhandlungen (Schwibisches Tagblatt, 05.09.2018).
Darauthin versprach Vonovia, das Wohnheim zu sanieren und die Miete in den nichsten
drei Jahren nicht zu erhéhen. Nach drei Jahren diirfe dann eine Anpassung in Hohe des
Verbraucherpreisindexes erfolgen (Schwibisches Tagblatt, 27.11.2019). Diese Regelung
kann vor dem Hintergrund des ab 2021 stark gestiegenen Verbraucherpreisindexes
keine positive Wirksambkeit fiir die Bewohner*innen entfalten.

Kein Grund zur Sorge? In Tiibingen habe das Unternehmen laut Palmer »keine gro-
fRe Marktmacht« (Wohnen und Gesellschaft 2020:22). Auch in den anderen baden-wiirt-
tembergischen Stidten herrscht Medienberichten zufolge bisher bei einem Grof3teil der
Bevolkerung kein grofRes Unbehagen mit grofen, finanzialisierten Wohnungsmarktak-
teuren. Sie werden weder von der Zivilgesellschaft noch von der Politik unter Handlungs-
druck gesetzt. Wie etwa der Artikel im Schwibischen Tagblatt anlisslich des Volksbegeh-
rens zur Vergesellschaftung in Berlin zeigt (Schwibisches Tagblatt, 29.09.2021), gibt es
wenige positive Stimmen fiir das Instrument der Enteignung in Baden-Wiirttemberg.
Selbst beim Mieterverein stiefd das Instrument eher auf Ablehnung. Hier artikuliert sich
eine Schwierigkeit bei der Politisierung des Geschiftsmodells finanzialisierter Unter-
nehmen im Siidwesten.

6.1.5.4 Die ausbleibende Kollektivierung von Mieter*innen und Studierenden

Ein weiterer Aspekt, der in den Interviews und bei der DNA heraussticht, ist die schwie-
rige bis ausbleibende Politisierung von Mieter*innen und Studierenden in Bezug auf die
Wohnungsfrage. Die konflikthaften Fille von Wohnungsnot, iiber die im Tagblatt be-
richtet wird, betreffen in manchen Fillen Studierende, Familien, aber sehr oft auch von
Mehrfachdiskriminierung betroffene Personen, etwa arme Senior*innen, Familien mit
Einwanderungsgeschichte und behinderten Kindern, mobilititseingeschrinkte Perso-
nen und Alleinerziehende. Im Interview beschrieb eine in der Verwaltung beschiftigte
Person, dass es insbesondere bei Eigentiimergemeinschaften (Interview Verwaltung T
111 2021) und profitorientierten Immobilienunternehmen zu prekiren Wohnsituationen
oder Riumungsklagen komme. Illustriert wird dies an einem Fall von Entmietung, bei
dem ein Akademiker mit Migrationshintergrund betroffen war. Der Eigentiimer woll-
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te seine Wohnung nach zehn Jahren zum dreifachen Preis zum Weiterverkauf anbieten.
In der Wohnung gab es zu dem Zeitpunkt schon seit zwei Jahren nur noch heifles, kein
kaltes Wasser; der Mieter sollte durch diese Mafinahme verdringt werden. Hier hitte
laut Verwaltung eine frithzeitige juristische Konfrontation hilfreich sein kénnen, die der
Bewohner jedoch aus Unwissenheit und emotionaler sowie familidr-organisatorischer
Gebundenbheit an die Wohnung nicht anging. Auch vonseiten der Eigentiimergemein-
schaft erfuhr er keine Unterstiitzung. Das Beispiel ist kein Einzelfall und verdeutlicht,
wie komplex sich der Kampf um Mietrechte in einem angespannten Markt ist.

Nun zur schwierigen Mobilisierung von Mieter*innen und der Mieter*innenbewe-
gung: Der einzige Akteur, der sich in Tiibingen neben dem Mieterbund explizit mit Mie-
ter“innenfragen auseinandersetzt, ist das Wohnraumbiindnis. Es setzt sich thematisch
zugunsten bezahlbaren Wohnraums ein, greift bundesweite mietenpolitische Forderun-
genlokal auf und machtimmer wieder iiber Stadtspazierginge oder 6ffentlichkeitswirk-
same Aktionen auf die Wohnungsnot aufmerksam. Medial diskursiv erfolgreich, politi-
siert das Biindnis immer wieder die Wohnungsfrage anhand einzelner Konflikte und ei-
nes differenzierten Forderungskatalogs (Wohnraumbiindnis Titbingen 2022). Trotz sei-
ner Sichtbarkeit verwies das Wohnraumbiindnis im Interview (2021) auf die Schwierig-
keit der Politisierung und Kollektivierung prekirer Wohnerfahrungen. Wihrend in Ge-
sprachen bei Aktionen im 6ffentlichen Raum immer wieder von Entmietungen oder Ver-
dringungen berichtet wird, wird die Situation gleichzeitig als frustrierend beschrieben,
eine umfassende Kollektivierung finde nicht statt:

Die Bereitschaft, 6ffentlich zu kimpfen, die ist leider nicht da. Die Leute sind brutal
eingeschiichtert, oder sind iiberfordert von dieser Situation. Sie kénnen sich nicht
vorstellen, jetzt dazu noch zu einem Wohnraumbiindnis Kontakt aufzunehmen, oder
glauben auch nicht, dass wir ihnen helfen kénnen, vielleicht ist es das auch. (Ebd.)

Oftmals meldeten sich die Personen erst, wenn die Konflikte schon iiber einen langen
Zeitraum hinweg brodelten. Offentlichkeitswirksam eine Skandalisierung des Vorge-
hens des Eigentiimers herzustellen, wiinschte sich aber auch dann meist nur ein Teil der
Hausgemeinschaft. Eine weitere Herausforderung fiir die Kollektivierung stellt die Rolle
des lokalen Mietervereins dar. Nachdem dessen engagierter Sprecher Thomas Keck 2019
Oberbiirgermeister von Reutlingen wurde, fehlt eine Person, die diskursiv interveniert
oder als verlissliche Ansprechperson fiir stadtpolitische Fragen kontaktiert werden
kann. Inzwischen hat die Stadt eine eigene Mietrechtsberatungsstelle eingerichtet.
Nun zu den Studierenden als besonderem Fall: Thnen kommt auf dem Wohnungs-
markt eine ambivalente Rolle zu, da sie einerseits auf bezahlbaren Wohnraum angewie-
sen sind, andererseits aber die Ertragsliicken erhchen, wie im Zeitungsdiskurs und in
den Interviews deutlich wird: Problematisch sei, dass es Privatvermieter*innen gebe, die
es »viel attraktiver finden, eine Vier-Zimmer-Wohnung an vier einzelne Studierende zu
vermieten als an eine WG oder eine Familie« (Interview Verwaltung T I 2021). Der hohe
Bevolkerungsanteil Studierender fithrt zum kontinuierlichen Wechsel eines signifikan-
ten Teils der Mietverhiltnisse. Der Grof3teil von ihnen ist auf Angebote auf dem privaten
Wohnungsmarkt angewiesen, denn die Unterbringungsquote in Wohnheimen betrigt
in Tibingen knapp 17 Prozent, 13,6 Prozent der Studierenden sind in Wohnheimen der
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Studierendenwerke untergebracht.” Diese Quote liegt itber dem baden-wiirttembergi-
schen Landesschnitt (10 Prozent) (Deutsches Studentenwerk 2020: 12).

In Studierendenwohnheimen unterliegen Mietvertrige zwar generell dem Miet-
recht, dennoch ist z.B. die Deckelung der Héhe der Umlage von Modernisierungskosten
(§ 559 BGB) und die Begrenzung der Erhéhung der Mietpreise nach Mietpreisbremse
(§ 558 Abs. 3 BGB) laut § 549 Abs. 3 BGB auf Studierendenwohnheime nicht vorgeschrie-
ben."” Die (wiederholte) Verlagerung von Lebensmittelpunkten fithrt zu Abweichungen
von idealisierten Haushaltskonstellationen und Mietbiografien. Daher setzte der Ge-
setzgeber fiir die Vermietung von Wohnraum an Studierende — sowohl in WGs als auch
in Studierendenwohnheimen — Ausnahmen fest, die jedoch fiir die Profitsteigerung ge-
nutzt werden konnen. WGs sind gesetzlich nicht definiert und juristisch als Konstrukt
der Rechtsprechung zu begreifen, bei dem davon ausgegangen wird, dass die Personen
nicht ihr ganzes Leben dort zusammenleben wollen.

Im Diskurs des Schwibischen Tagblatts treten Studierende nicht geschlossen auf,
um bezahlbaren Wohnraum einzufordern. Im Tagblatt sind zwar Berichte iiber die hohe
Frustration Studierender bei der Zimmersuche zu lesen, fiir die zu Semesterbeginn
regelmifig Notunterkiinfte (s. Abb. 8) bereitgestellt werden (Schwibisches Tagblatt,
12.10.2017). Generell scheint jedoch eine Kollektivierung der Studierenden iiber ihre
Wohnsituation auszubleiben. Eine Ausnahme — wenn auch keine rein studentische -
stellt das Hausprojekt »Miinze 13« dar (Schwibisches Tagblatt, 18.10.2016). Wie viele
andere teilselbstverwaltete studentische Wohnprojekte, die es in Titbingen gibt, die
im medialen Diskurs in Bezug auf die Wohnungsfrage aber keine Rolle spielen, geht
»Miinze 13« auf eine Hausbesetzung zuriick, deren Status durch eine Ubernahme des
Studierendenwerks s>gesichert« wurde. 1977 wurde das sogenannte Martinianum von
rund 100 Personen mit dem Ziel besetzt, es wieder dem Zweck zuzufithren, fiir den
es 1665 errichtet worden war: gemeinschaftliches und zentrumsnahes Wohnen Stu-
dierender. Daraufthin wurde ein gemeinschaftliches Wohnprojekt fir Studierende und
Nichtstudierende unter Verwaltung des Studentenwerks e.V. umgesetzt (Hausbeset-
zungen in Tibingen o.].). Genau 44 Jahre nach der ersten Besetzung am 24.02.2021
erfolgte eine erneute Besetzung, diesmal in Form eines Mietstreiks ab dem 01.03.2021.
Da das Studierendenwerk den Dialog bis dahin verweigert hatte, im Haus aber auch
keine Reparaturen mehr veranlasste, befiirchteten die 22 Bewohner*innen, dass das
Studierendenwerk plane, das Haus zu sanieren und darauthin die Mieten anzuheben.
Sie wollten das Gebiude mithilfe des Mietshiuser Syndikats erwerben und sanieren. Am
03.03.2022 berichtet das Kollektiv von Fortschritten: Nach mehreren Verhandlungen
mit dem Amt fiir Vermdgen und Bau und dem Studierendenwerk Tiibingen-Hohen-
heim AdGR, die von Baubiirgermeister Cord Soehlke moderiert wurden, gab es nun die
Aussicht auf eine offizielle Voroption (Miinze 13 2022).

b8 Die Interviewanfrage an das Studierendenwerk blieb unbeantwortet.
12 Soheiftesin§ 549 Abs.3 BGB: »Fiir Wohnraum in einem Studenten- oderJugendwohnheim gelten
die §§ 556d bis 561 sowie die §§ 573, 573a, 573d Abs. 1 und §§ 575, 575a Abs. 1, §§ 577, 577a nicht.«
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Abbildung 7: Notunterkiinfte zu Semesterbeginn und »Miinze 13«
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Quelle: Schwibisches Tagblatt; links: 17.10.2017, ¢ Metz, rechts: 27.02.2021, ¢ Anne Faden

Studierende befinden sich in einer prekiren Lage. Sie setzt sich zusammen aus
der Angewiesenheit Studierender auf bezahlbaren Wohnraum; gleichzeitig befinden
sich Studierende dariiber hinaus in rechtlich partiell weniger abgesicherten Mietver-
hiltnissen. Trotzdem konnen sie in WGs mehr Miete zahlen als Familien, wodurch
in Studierendenstidten Verdringungsprozesse ausgelost werden. Auffillig ist, dass
Studierende keinen politisch relevanten Akteur haben, der sich medienwirksam fiir
mehr bezahlbaren Wohnraum einsetzt, etwa den Allgemeinen Studierendenausschuss
(AStA). Zum bundesweiten Hochpunkt der Mieter*innenbewegung im Jahr 2019 kom-
men zur Demonstration fiir mehr bezahlbaren Wohnraum, die von jungen, politischen
(Partei-)Organisationen organisiert wird, nur 40 Personen (Schwibisches Tagblatt,
18.05.2019).

Eher hinderlich als kollektivierend kénnte sich auf Studierende auswirken, dass es
keine etablierte Wohnforschung an der Universitat Tibingen gibt, die sich lingerfris-
tig etwa mit Verdringungskonflikten und Handlungsoptionen befasst. Dariiber hinaus
konnte die Nichtansprechbarkeit und die ausbleibende Responsivitit des Studierenden-
werks im Untersuchungszeitraum eine Rolle spielen. Neben den lokalspezifischen Fak-
toren, aber auch strukturell individualisierenden Tendenzen des Mietrechts hingt die
ausbleibende Politisierung der Studierenden im Speziellen vermutlich zusammen mit
ihrer kurzen Verweildauer am Standort. Wahrend dieser Zeit sind die Studierenden mit
Herausforderungen in vielen Lebensbereichen konfrontiert. Weitergehend betrachtet
stellen die hohen Mieten ein Hindernis auf dem Weg zur inklusiven Gestaltung univer-
sitdrer Bildung dar.

6.1.6 Jiingere transformative Impulse: »Neustart Tiibingen«
und die Dachgenossenschaft Wohnen

Das etablierte Tibinger Modell der kleinteiligen Stadtentwicklung wird derzeit ins-
besondere von zwei Polen her weiterentwickelt, die versuchen, die Exklusivitit von
Wohnprojekten zu verringern und einen transformativen Anspruch verfolgen. Von
kommunaler Seite ist die kommunale Dachgenossenschaft Wohnen, die 2020 gegriin-
det wurde, Ausdruck dieser Weiterentwicklung. Ausgangspunkt fiir die Griindung ist
in der Perspektive die Stadt die positive Auswirkung innovativer, gemeinschaftlicher
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Wohnprojekte auf die Resilienz der Stadt. Mit ihrer individuellen, partizipativ erar-
beiteten Gestaltung adressieren die Wohnprojekte die Komplexitit unterschiedlicher
Bediirfnisse nach urbanen Strukturen, sie kreieren ein unterstiitzendes nachbarschaft-
liches Umfeld und schaffen eine langfristig bezahlbare Wohnstruktur (Universititsstadt
Titbingen o.].). Dennoch sorgt der finanzielle und organisatorische (Gritndungs-)Auf-
wand, der mit solchen Projekten verbunden ist, fiir Exklusivitit. Um den Zugang zu
verbreitern und Barrieren abzubauen, bietet die Dachgenossenschaft interessierten
Einzelpersonen primir aus mittleren und unteren Einkommensklassen, Gruppen in
Griindung und bestehenden Initiativen Unterstiitzung an: bei der Vernetzung, dem
Wissenstransfer, der Planung, dem Bau-, der Administration und Finanzierung. Um
ein (lebenslanges) Wohnrecht in einer Genossenschaft zu erhalten, liegt der Eigenanteil
»bis zu 50 Prozent unter den Eigenkapitalforderungen fiir eine Eigentumswohnung auf
dem freien Markt« (Universititsstadt Tibingen o.].: 9). Finanziert wird der Anteil aus
eigenem Vermogen sowie moglicherweise mit Unterstittzung des L-Bank-Programms
auf Basis des KfW 134 fiir den Erwerb von Genossenschaftsanteilen, der jedoch zu hohen
monatlichen Belastungen fithrt. Okonomisch schwicher gestellte Haushalte kénnen
daher zusitzlich tiber die Dachgenossenschaft auf einen neu geschaffenen und nach
transparenten Richtlinien verfiigbaren Sozialfonds zugreifen, der die 6konomischen
Hiirden beim Eintritt in die Genossenschaft verkleinert (ebd.). Die neue kommunale
Behorde zielt darauf ab, itber die Projekte die »wohnortnahe gemeinschaftliche In-
frastruktur zu stirken« (Universititsstadt Titbingen o.].: 17) sowie kleinen, lokalen,
inklusiveren Projekten einen Platz am Wohnungsmarkt zu geben, die in der Regel nicht
von Akteuren unterstiitzt werden, und um deren Freiheit, ihr Wohnumfeld zu gestalten,
zu sichern (Universititsstadt Tibingen o.].: 3). Wihrend die Dachgenossenschaft auf die
breite Unterstiitzung des Gemeinderats zihlen konnte, enthielten sich lediglich die FDP
und die Tiibinger Liste der Abstimmung (Schwibisches Tagblatt, 05.06.2020). Obwohl
am Stadtentwicklungsprojekt am Hechinger Eck derzeit das erste Neubauprojekt der
Dachgenossenschaft errichtet wird, stoft die Dachgenossenschaft insgesamt bisher
nicht auf grofe Resonanz. Dies liegt in den seit 2022 deutlich angestiegenen finanziellen
Herausforderungen fir die jingeren Wohnprojektinitiativen begriindet, die iber wenig
Eigenkapital verfiigen und denen aufgrund der hohen Zinsen und der gestiegenen
Materialkosten die Verdringung vom Markt droht.

Ein anders gelagerter Impuls kommt von »Neustart Tiibingen«. »Neustart Tiibingen«
ist eine 2017 gegriindete Initiative, die inzwischen als Genossenschaft existiert und die
sich fiir eine Erneuerung des Tiibinger Modells nach sozialdkologischen Kriterien ein-
setzt. Inspiration bilden fiir die Initiative neben den Vorbildern von »Neustart Schweiz«
(Neustart Schweiz 2016) die Debatten um Gemeingiiter (Helfrich 2012) und Wohnen als
soziale Infrastruktur (Holm 2013b; AG links-netz 2013). Auf einer an das Franzdsische
Viertel angrenzenden Fliche will die Initiative ein solidarisches Quartier fiir 500 Men-
schen schaffen. Bei einer ersten Aktion wurde das sogenannte Marienburger Areal An-
fang 2016 mit folgender Informationswand besetzt — aufgestellt von einem erfundenen
Referat fiir Dekommodifizierung, Gemeingiiter und Soziale Infrastruktur der Stadt Tii-
bingen:
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Hausbesetzungen, Wohnprojekte, Baugruppen: Fiir die Zukunft planen, heifst, aus Er-
fahrung lernen! Das NEUE Tiibinger Modell. Ein Quartier, das langfristig bezahlbares
Wohnen fiir alle in Gemeineigentum garantiert. Ein Quartier, in dem Wohnraum dem
Guten Leben dient — unabhingig von Eigenkapital und jenseits von Konkurrenz und
Profit. (Amann 2020)

Als Weiterentwicklung des Titbinger Modells wurde eine grofimafistibliche sozialoko-
logische Nachbarschaft vorgeschlagen (ebd.: 237). Hierbei spielt die auch von Vertre-
ter*innen der Stadt geteilte Beobachtung, dass a) viele der in den 1990er und 2000er
Jahren entstandenen Baugruppenwohnungen inzwischen profitabel weitervermarktet
werden, b) die gewerbliche Nutzung der in der urspriinglichen Ausschreibung vorge-
sehenen offentlichen Erdgeschossnutzungen teilweise aufgegeben oder dem Wohnen
zugefiithrt wurden und c) Verdringungsprozesse in den letzten Jahren stark zugenom-
men hatten, eine grof3e Rolle (ebd.: 238), d) argumentierte »Neustart Titbingen«, dass
sich durch eine Uberwindung der Kleinteiligkeit und das Zusammenspiel gemeinsam
genutzter Infrastruktur ab einer bestimmten Grof3e neue Mafstibe und Synergien im
Hinblick auf Nachhaltigkeit und soziale Fragen setzen liefRen. Auch vonseiten der stiddti-
schen Entscheidungstrager*innen wurden diese Probleme und Potenziale als solche an-
erkannt (Interview Verwaltung T I 2021).

Die Initiative fragte: »Wie kann in Zeiten von Klimakrise, gesellschaftlicher Polari-
sierung, Prekarisierung, sich indernden Demografien, neuen Formen von Arbeit und so
weiter Stadtentwicklung und Wohnen anders konzipiert werden?« Innovationspotenzi-
al entfaltete sich dadurch, dass »Neustart Titbingen« nicht nur Wohnen als Feld 6ffent-
licher Infrastruktur, sondern integrativ auch Fragen der Ernihrung, Sorgearbeit, Ge-
sundheits- und Energieversorgung konzeptionell mitberiicksichtigte und dadurch neue
Mafistibe setzte. Die Wohnungen sollten laut der Initiative nach einem diskriminie-
rungssensibel erarbeiten Schliissel fir die Wohnungsbewerbung und -vergabe verteilt
werden. Ein Solidarfonds und ein Ratenzahlungsmodell sollten auch Menschen mit we-
niger verfugbarem Geld den Einzug ermdglichen.” Um der Exklusivitit von Wohnpro-
jekten und Baugruppen entgegenzuwirken, lief? sich »Neustart Titbingen« regelmafiig
von der Antidiskriminierungsstelle beraten (Interview Neustart Titbingen 2021). Dazu
gehorte, herauszuarbeiten, an welchen Stellen auf dem Wohnungsmarke Diskriminie-
rungserfahrungen gemacht wurden. Die 2020 griindete »Neustart: solidarisch leben +
wohnen Genossenschaft« soll als zentrale Ankernutzerin auf dem Gelinde agieren, un-
terschiedliche Aktivititen wie die Nutzung 6ffentlicher Flichen und Gewerbeflichen ko-
ordinieren oder auch Umziige innerhalb der neu geschaffenen Wohnungen organisie-
ren. Die Initiative wurde im Prozess ihrer Professionalisierung von diversen Akteuren,
u.a. der Miinchner Genossenschaft WagnisART, in ihrem Vorhaben beraten. Auferdem
ist »Neustart« Teil der IBA Stuttgart Stadt/Region 2027. Mittlerweile erhielt sie von der
Kommune eine Voroption fiir die Entwicklung des Grundstiicks.

Als herausfordernd beschrieb die Initiative im Interview die permanente Abwigung
zwischen ehrenamtlichem Engagement und freien Spielriumen einerseits und anderer-
seits der Ubernahme stidtischer Aufgaben, die als solche 6ffentlich finanziert werden

13 Infos unter: https://neustart-solewo.de/projekt/wohnen-im-projekt.html
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sollten, was jedoch einen Verlust an Kontrolle iiber das Konzept und an Entscheidungs-
freiheit implizieren wiirde. Dies zeigt sich etwa beim Thema Beteiligung der Nachbar-
schaft: Wer soll wie und bei welchen Fragen partizipieren konnen und wie kann Partizi-
pation inklusiver gestaltet werden? (Ebd.)

6.1.7 Fazit: Wohnraum als Clubgut oder fiir alle?

In Titbingen bildete sich ein progressives lokales Wohnraumregime heraus, das Offen-
heit fir zivilgesellschaftliche Impulse aufweist und iiber die aktive Bodenpolitik und eta-
blierte Konzeptvergaben gewisse Handlungsspielriume stirker ausschopft als andere
Kommunen. Doch es st6f3t auch an Grenzen in Bezug auf die Gemeinwohlorientierung
fiir alle.

Die historisch gefestigte und progressive Akteurskonstellation aus a) Baubiir-
germeister und den Wohnraumbeauftragten, b) dem OWU GWG und c) den vielen
gemeinschaftlichen Wohnprojektinitiativen verleiht der Tibinger Wohnungs- und
Stadtentwicklungspolitik ihre Innovations- und Strahlkraft sowohl in den Bereich der
Wissensproduktion als auch fiir die bundesweite kommunale Praxis. Das Besondere an
der Kommune ist, dass es dieser Multi-Stakeholder-Akteurskonstellation vor dem Hin-
tergrund bereits frith gesetzter Mafdstabe fiir mehr Nachhaltigkeit im Wohnungsbau
und progressiv-partizipativer Diskurse gelingt, itberzeugend ein housing imaginary zu
etablieren und weiterzuentwickeln. Eines von partizipativ geschaffenem, stidtebaulich
und architektonisch hochwertigem und gleichzeitig vergleichsweise bezahlbarem Woh-
nen, bei dem in erster Linie lokales Kapital fir renditegedeckelte Investitionen aktiviert
wird.

Hierfiir erweisen sich unterschiedliche Aspekte als hilfreich. Alle drei Akteure bzw.
Akteursgruppen der Allianz verfiigen tiber wichtige Ressourcen, auf die die jeweils ande-
re Gruppe angewiesen ist und zuriickgreifen kann. Dies nivelliert Hierarchien und ent-
faltet im Zusammenspiel Innovationspotenzial. Das Vorhaben kann als Koordinations-
spiel bezeichnet werden, bei dem potenziell viele Akteure profitieren. Gemeinwohlinter-
essen — Bezahlbarkeit und Zuginglichkeit, aber auch zukunftsfihige Wohnformen, die
Verbindung mit anderen 6ffentlichen Infrastrukturen und flexiblen Formen im Stidte-
bau - werden einerseits von progressiven Clubgut-Aktivisten gegeniiber der Stadt ge-
starke vertreten und gleichzeitig von der Stadt und der GWG gegeniiber den Anwoh-
ner*innen durchgesetzt. Die GWG agiert kooperativ, lisst sich auf viele Absprachen und
Vereinbarungen mit der Kommune ein und greift stidtebauliche und architektonische
Impulse der zivilgesellschaftlichen Wohnprojekte auf. Als grof3es 6ffentliches Unterneh-
men verfiigt die GWG iiber mehr Ressourcen als die kleineren Wohnprojekte und setzt
sich bei Bauprojekten starker als Letztere fiir den sozialen Wohnungsbau ein.

Es ist davon auszugehen, dass im Gemeinderat iiber die Jahre und durch die konti-
nuierliche Strategie, die schrittweise weiterentwickelt wird, Lernprozesse bei den ehren-
amtlichen Stadtverordneten stattgefunden haben, die deren Offenheit gegeniiber neu-
en Strategien begiinstigen. Weil das Tiitbinger housing imaginary sich eigentumsbasierter
Wohnraumversorgung nicht verschliefdt und sie vielmehr zu Beginn des Tiibinger Mo-
dells sogar ins Zentrum stellte und auch die GWG marktwirtschaftlich agiert, ist es auch
fiir Parteien wie die CDU und die FDP anschlussfihig. Fiir breite Uberzeugungskraft
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im Gemeinderat sorgt vermutlich auch die Haushaltsneutralitit der Stadtentwicklungs-
strategie. Neben der kommunalpolitischen Geschlossenheit erweist sich die Rolle des
Landes Baden-Wiirttemberg als stiitzend. So konnten lokale Ressourcen bei der Ankunft
der Gefliichteten iiber das bereits bestehende Netzwerk in Kombination mit der erfolg-
reichen Einwerbung von Landesférdermitteln aktiviert werden, um inklusive Wohnpro-
jekte zu schaffen.

Die vorausschauende Bodenpolitik der Stadt hat fiir andere Kommunen Vorbildcha-
rakter und erfiillt einen Zweck, der sich im qualitativ hochwertigen Stidtebau und einer
lebendigen Diskussion itber Quartiersentwicklung und Architekturqualitit widerspie-
gelt: den Zweck, kommunalen Gestaltungsspielraum zu sichern. Die Haus- und Wohn-
projektszene konnte sich tiber die Jahre stark professionalisieren. In der Stadt ist inner-
halb der Zivilgesellschaft sehr viel Know-how zum gemeinschaftlichen Wohnen vorhan-
den und es werden kontinuierlich neue Standards gesetzt. In keiner anderen der unter-
suchten Fallstidte werden medial und gesellschaftlich derart differenzierte und weitrei-
chende Debatten tiber neue und experimentelle, sozialokologische Wohnformen gefithrt
wie in Tibingen.

Die Bevolkerungsstruktur der Universititsstadt erweist sich ebenfalls als stittzend
fir die Stadtentwicklungsstrategie: Die Bewohner*innen sind gut gebildet und der Ha-
bitus des lokalen Bildungsbiirgertums wirke sich produktiv darauf aus, dass Menschen
in Eigenregie Ideen entwickeln und sie vor der Stadtverwaltung und dem Gemeinde-
rat vertreten oder einfordern. Zudem verfiigen die Titbinger*innen tiber Kapital, das sie
auch ohne erhohte Renditeabsichten in die lokalen Wohnprojekte investieren konnen.

Im Hinblick auf den Diskurs zum Thema »bezahlbar Wohnen« im Schwibischen Tag-
blatt l4sst sich konstatieren, dass sich die Berichterstattung durch differenzierte und in-
formative Artikel auszeichnet, die die Hauptkonfliktlinien und (De-)Politisierungsten-
denzen des Titbinger Regimes gut hervortreten lief3. Das Schwibische Tagblatt zeichne-
te in seiner Berichterstattung eine geringe akteursbezogene Selektivitit aus, und deckte
durch die Vielzahl der wiedergegebenen Stimmen eine breite Palette an Problemdefini-
tionen und Losungsstrategien in Bezug auf die Bezahlbarkeit von Wohnraum ab. Es zeig-
te sich responsiv gegeniiber Entwicklungen im Bereich der Wohnungs- und Stadtent-
wicklungspolitik und lief stirker als andere Zeitungen einzelne Mieter*innen zu Wort
kommen. Auch wenn gemeinwohlorientierte Akteure den Diskurs vorrangig mitgestal-
tet haben, waren in Titbingen ebenso marktorientierte Unternehmen aus der Immobili-
enwirtschaft sowie Haus und Grund prisent. Diese sind ebenfalls vernetzt, nahmen al-
lerdings, Haus und Grund ausgenommen, im Diskursnetzwerk eher randstindige Posi-
tionen ein. Gréfiere Wohnungsmarktakteure wie Vonovia SE schafften es, sich als wich-
tiger Akteur im Bereich des bezahlbaren Wohnens zu positionieren. Die finanzmarktori-
entierten Wohnungsunternehmen und ihre Geschiftsmodelle gerieten kaum in Kritik.

Verbinde wie der VbW, aber auch das Beispiel des neoliberal argumentierenden Ge-
schiftsfithrers des VdK-eigenen Wohnungsunternehmens verdeutlichten, wie weit ver-
breitet marktliberale Positionen unter den Akteuren der Immobilienwirtschaft sind.

Neben den Méglichkeiten und positiven Synergien gibt es Blockademomente inner-
halb des Tibinger Wohnraumregimes sowie Ausschlussmechanismen und Barrieren fir
die Beteiligung an dessen kiinftiger Verhandlung. Zwar werden strukturelle Einflussmo-
mente wie die Sparpolitik und Finanzkrise in Titbingen abzufedern versucht, sie konnen
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allerdings nicht auf3er Kraft gesetzt werden. Die Kommune hat in Zusammenarbeit mit
der Bevolkerung eine Antwort auf die Wohlfahrtsstaatsaushohung gefunden, in der Biir-
ger*innen aktiviert werden und die GWG in die Pflicht genommen wird, das Baugesche-
hen aktiver mitzupragen. Abgefedert wird die Sparpolitik auch, weil sich die Kommune
und die Wohnprojekte sowie die GWG iiberlokal erfolgreich fiir die Akquise von Forder-
mitteln eingesetzt haben — zumindest so lange, bis genug Fordermittel vorhanden wa-
ren.' Es gibt weitere Reibungspunkte zwischen Kommune und Bundesland: Die Férder-
strukturen im geforderten Wohnraum passen nicht zu den innovativen Wohnkonzepten
und vom Land wurde 6ffentliches Eigentum gegen den Willen der Kommune verduf3ert,
wie die Privatisierung des Grundstiicks an der Corrensstrafie zeigt. Auch die Privatisie-
rung der LBBW-Wohnungen im Nachgang der Finanzkrise konnte nicht verhindert wer-
den. Dafiir gewihrten der Oberbiirgermeister und der Baubiirgermeister einen Kredit
fiir das Vier-Hiuser-Projekt und unterstiitzten es damit bei der Forderung, die Woh-
nungen selbst zu erwerben.

Trotz der aktiven Bodenpolitik erweist es sich bisher in Tiibingen als schwierig, den
Anteil an 6ffentlichen Flichen langfristig zu steigern. So zeigt sich die Kommune ge-
geniiber dem Instrument der Erbpacht aufgrund der Kleinteiligkeit der stidtebaulichen
Entwicklungsstrategie nach wie vor nur bedingt offen. Frithere Angebote biiRten in ihrer
damaligen Ausgestaltung aufgrund der Niedrigzinsphase an Attraktivitit ein. Zudem
sind die Privatisierungen — wenn sie auch zu vergleichsweise moderaten Preisen und
vornehmlich an lokale Akteure erfolgen — im Haushaltsplan einkalkuliert. Diese Stra-
tegie kann aufgrund der weitgehenden Ausschopfung der Innentwicklung nicht mehr
lange weiterverfolgt werden.

Die gewichtige Stellung des Eigentums, die in der ausgeprigten Stellung selbstge-
nutzten Wohneigentums begriindet liegt, die sich aber auch im Tiibinger Modell wie-
derfindet, wird iibersetzt in private Gestaltungs- und Renditeanspriiche an Stadtraum.
Diese Anspriiche konnen zuungunsten des Gemeinwohls artikuliert werden. Insbeson-
dere bei Nachverdichtungsprozessen, die mit 6kologischen und sozialen Argumenten
vor dem Eigenheimbau und der Aufenentwicklung favorisiert werden, kommt es mit-
unter zu einer Uberlagerung mit Fortschrittsfeindlichkeit, Verinderungsblockaden und
klassistischen und rassistischen Argumenten in der Zivilgesellschaft.

Esist fir Tibingen davon auszugehen, dass sich die Kleinteiligkeit der Stadtentwick-
lungsstrategie nicht nur im Stddtebau spiegelt, sondern auch in Formen der Ausbeutung
und der Finanzialisierung, etwa die Responsibilisierung von Privathaushalten, die aller-
dings detaillierter empirisch und mit anderen Methoden untersucht werden miissten,
als es im Rahmen dieser Arbeit méglich ist. Nicht zuletzt unterliegt die GWG, auch wenn
sie kooperativ agiert, als privatwirtschaftliches Unternehmen dem Druck, wirtschaftlich
zu agieren. Um energetische Modernisierungen zu finanzieren, ist sie im Bautrigerge-
schift aktiv, was etwa von der nestbau AG kritisiert wird.

14 Die Verfiigbarkeit von Landesférdermitteln insbesondere fiir den sozialen Wohnungsbau geriet
ab 2022 in eine Krise. Bis zur Landtagswahl 2026 wurden jedes Jahr wiederholt deutlich mehr For-
dermittel beantragt, als in der Wohnraumforderung zur Verfiigung gestellt wurden. Dies hat er-
hebliche Finanzierungsunsicherheiten zur Folge, an der viele Projekte scheitern kénnen oder die
von vorneherein nicht initiiert werden.

https://doi.org/10. libr - Open Access - [ RS



https://doi.org/10.14361/9783839452189-125 
https://www.inlibra.com/de/page/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

6 Lokale Wohnraumregime in Deutschland

Die akteursbezogene Selektivitit des Tiibinger Wohnraumregimes entfaltet sich
erstens im Hinblick darauf, wer sich an Wohnprojektinitiativen beteiligen kann, die
hohes ehrenamtliches Engagement und den Zugang zu dem Milieu der Wohnprojekt-
szene erforderlich machen. Zweitens hat das Bild der Stadt ohne Briiche den Nachteil,
dass Personengruppen aus dem Blickfeld fallen, die vermeintlich nicht in das Bild des
aktiven, eigeninitiativ titig werdenden, innovativen, pittoresken Tiibingens und der
aktiven Bevolkerung passen: snormale« Mieter*innen, die einen erhohten Bedarf nach
bezahlbarem Wohnraum haben. Auch wenn das Wohnraumbiindnis Forderungen er-
arbeitet, fehlt schlussendlich eine institutionelle Reprisentanz von Mieter*innen und
ihren Interessen auf kommunaler Ebene und es existieren kaum Institutionen, an die
sich neu politisierte Mieter*innen oder Studierende anschliefen kénnen. Diskursiv
spielte zwar der Mietendeckel eine Rolle, doch liegt er nicht in der kommunalpoliti-
schen Zustindigkeit und stellt aktuell keinen diskursiven Bezugspunkt mehr dar. Die
Nichtreprisentanz von Mieter*innenbelangen wird auch dadurch produziert, dass die
GWG sich zwar offen zeigt fiir Formen der Mitbestimmung im Unternehmen, aber
weder bei der GWG noch etwa beim Studierendenwerk bestehen etablierte Wege der
Mieter*innenmitbestimmung. Gleichzeitig kénnte sich die unmittelbare Ansprechbar-
keit kleiner Privatvermieter*innen, die moglicherweise selbst in Tiibingen oder gar im
gleichen Haus wohnen, und die Kleinteiligkeit der Eigentiimerstrukturen potenziell
depolitisierend auf Mieter*innen auswirken. Um diese These zu belegen, briuchte es
weitere Forschungsarbeiten.

Die diskursive und materielle Kanalisierung finanzieller und politisch-organisato-
rischer Ressourcen auf innovative gemeinschaftliche Wohnprojekte bietet einen positi-
ven und aussichtsreichen Zugang zu Antworten auf die Wohnungskrise. Allerdings be-
schrinkt sie sich auf eine kleine privilegierte Zielgruppe und geht auch vor dem Hinter-
grund diskursiver und institutioneller Unterreprisentanz der Interessen (marginalisier-
ter) Mieter*innen einher mit weiteren Ausschlussmechanismen. Die politische Unter-
belichtung von Mieter*innenbelangen korrespondiert mit einem kommunalpolitischen
Fokus auf die aktivierte, akademisch gebildete Mittelschicht. Instrumente des Mieter-
schutzes im Stidtebau, etwa stidtebauliche Erhaltungssatzungen oder umfangreichere
Bauprojekte, die — bei Beibehaltung hoher stidtebaulicher und architektonischer Quali-
tit — zu groflerem Anteil Sozialwohnungen errichten, konnten stirker ausgeschopft wer-
den. Es ist davon auszugehen, dass viele Verdringungsprozesse still und ungehort von-
statten gehen. Der Stadt wiederum fehlen Instrumente dafir, effektiv fiir Transparenz
auf dem kleinteiligen Grundstiicks- und Wohnimmobilienmarkt zu sorgen, Schlupfls-
cher zu schliefen und bei nur geringem Protest durch soziale Bewegungen dialogisch
mit diesen — dhnlich wie im Bereich des Stidtebaus — innovative Politikinstrumente zu
entwickeln. Die strukturelle Selektivitit zuungunsten von Mieter*innen ergibt sich aus
dem Umstand, dass die Bundespolitik fiir Fragen der mietrechtlichen Regulierung zu-
stindig ist und daher die Adressierung, Politisierung und Verinderung der gesetzlichen
Grundlagen voraussetzungsvoller und langwieriger ist als im Fall eines partizipativen
Wohnprojekts, das stidtebaulich durch den Gemeinderat mitentschieden wird.

Eine weiter zu ergriindende These in Bezug auf das Tibinger Wohnraumregime zur
weitgehenden ausbleibenden Aushandlung von Mieter*innenbelangen ist, dass auf-
grund des tiberdurchschnittlich hohen Anteils der selbstnutzenden Eigentiimer*innen
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ein hoherer Anteil der (wahlberechtigten) Bevolkerung vom Preisaufschwung profitiert
und daher kein Interesse an einer Verschirfung des Mieterschutzes durch z.B. einen
Preisdeckel hat. Dies begiinstigt eine Depolitisierung der aktuellen Wohnungsfra-
ge und eine Einschrinkung der diskutierten Mafinahmen zugunsten der Interessen
von Eigentiimer*innen. Der hohe Anteil an selbstgenutztem Eigentum wird beglei-
tet von dem hohen emotionalen Wert, der dem Eigentum sowohl an Immobilien als
auch an Grund und Boden beigemessen wird. Dadurch wird es in der Kombination
aus Eigentumsverhiltnissen, parteipolitischen Machtverhiltnissen und Gesetzeslage
schwer, weitreichendere Umverteilungsmechanismen zugunsten der Mieter*innen zu
institutionalisieren.

Zusammengefasst weist das in den 1990er Jahren entwickelte Titbinger Modell eine
Wandelbarkeit und damit eine gewisse Responsivitit und Resilienz gegeniiber iiberre-
gional bedingten Verinderungen wie dem Klimawandel, dem demografischen Wandel
oder der Ankunft Gefliichteter auf. Dennoch fithren fest verankerte Blockademomente
und depolitisierende Tendenzen wie die starke Ausrichtung auf Privateigentum und die
ausbleibende institutionelle Verankerung von Mieter*inneninteressen etablierte Akteu-
reim Zuge der knapper werdenden innerstidtischen Flichen, der Zinswende, der gestie-
genen Rohstoffpreise und unsicherer Finanzierungs- und 6ffentlicher Forderperspekti-
ven klar an Grenzen.

6.2 Frankfurt am Main

Frankfurt am Main liegt im Zentrum der europidischen Wachstumsregion Rhein-Main
und gehort bundesweit zu den Stidten mit den hochsten Mieten und Immobilienprei-
sen. Als Global City kommt der Mainmetropole eine besondere Rolle in der globalisierten
Weltwirtschaft und der internationalen Arbeitsteilung zu. Die Stadt, die bereits im Mit-
telalter wichtiger Bérsen und Handelsplatz war, ist heute gepragt von Finanzwesen und
internationalen Beratungsinstitutionen, High-Tech-Firmen, dem Flughafen und EDV-
Unternehmen sowie der Werbe- und Kreativbranche. Frankfurt und die Rhein-Main Re-
gion sind ebenso Standort wichtiger Industrieunternehmen, auch wenn das produzie-
rende Gewerbe im Zuge des Strukturwandels an wirtschaftlicher Bedeutung verloren hat
(Hitz et al. 1995; Lindner und Ouma 2021: 36).

Einerseits gibt es eine im globalen Stidtewettbewerb als strategisch bedeutsam
konstruierte kreative Klasse mit hohen Einkommen. Dem Leitbild unternehmerischer
Stadtpolitik und des internationalen Stidtewettbewerbs folgend wurde die Wohnungs-
politik insbesondere seit den 1980er Jahren darauf ausgelegt, dass der Neubau primir
die Interessen dieser Klasse adressiert. Andererseits sind sehr viele auf geringem
Lohnniveau, mitunter in prekiren Leiharbeitsverhiltnissen, angestellt als Reinigungs-
und Sicherheitspersonal oder fiir Dienstleistungen am Flughafen oder als Bot*innen
titig (Belina 2021: 73). Armutsgefihrdet sind insbesondere Alleinerziehende, von de-
nen 95 Prozent Frauen sind, die iberwiegend in grofdstitischen Quartieren an der
Stadtperipherie leben (Stein 2021: 85). Dariiber hinaus gibt es 50.000 Studierende an
der Goethe Universitit und 15.000 an der Frankfurt School of Applied Sciences. Die
ungleiche Einkommensverteilung schligt sich auch riumlich nieder: Der Median der
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Bruttoverdienste liegt zwischen 6.860 Euro im Westend Siidd und 2.860 Euro im Stadtteil
Griesheim (Stein 2021: 81).

Neben der Spreizung bei der Einkommensverteilung ist Frankfurt am Main eine
wachsende und sehr diverse Stadt. Wihrend die Bevolkerungszahlen in den 1990er
Jahren konstant geblieben sind, verzeichnet die Stadt seit 2005 kontinuierlich (mit
Ausnahme des Jahres 2021) einen Bevolkerungszuwachs. Die Bevolkerungsprognosen
fallen auch weiterhin positiv aus: Bis 2045 wird ein Wachstum auf rund 843.000 Haus-
halte erwartet (Stadt Frankfurt am Main 2021a). Der Bevélkerungszuwachs vollzieht
sich auch durch eine hohe Zuwanderung, wobei der Bedarf an Fachkriften und die
wirtschaftliche Entwicklung eine zentrale Rolle spielen. Neben der Erwerbstitigkeit
sind Flucht, Asyl, internationaler Schutz sowie Familiennachzug Griinde fiir den Zuzug.
Im Jahr 2022 hatten 47,9 Prozent der Bevolkerung eine Einwanderungsgeschichte (Amt
fiir Multikulturelle Angelegenheiten und Stadt Frankfurt am Main 2017: 33); unter den
Kindern, die jiinger als sechs Jahren waren, hatten bereits 2011 75,6 Prozent einen Mi-
grationshintergrund (ebd.; Mikrozensus 2011). Zwar steigt der Anteil der Personen mit
Einwanderungsgeschichte an der Gesamtzahl der Wahlberechtigten stetig, trotzdem
sind rund 50 Prozent der Bevolkerung mit auslindischer Staatsangehérigkeit bei EU-
und Kommunalwahlen ausgeschlossen — obwohl rund 8o Prozent der Bevolkerung mit
auslidndischer Staatsangehdrigkeit tiber ein lingerfristiges Aufenthaltsrecht verfugt,
entweder aufgrund von Freiziigigkeitsbestimmungen der EU oder durch eine Nie-
derlassungserlaubnis. Rund zwei Drittel der Bevilkerung mit Migrationshintergrund
sind bei der Bundestagswahl nicht wahlberechtigt (ebd.: 185).” Doch nicht nur bei
den Wahlen, auch im Magistrat und in den Verwaltungspositionen sind Menschen mit
Einwanderungsgeschichte unterreprisentiert. Hierdurch ergibt sich in Frankfurt eine
im Vergleich zu den anderen Kommunen besonders ausgeprigte Reprisentationsliicke
der Bevolkerung mit Migrationsgeschichte in der institutionalisierten Politik.

Frankfurt nahm in den 1990er und 2000er Jahren im Bereich der Stadtentwick-
lung tiber Public-Private-Partnerships bundesweit eine Vorreiterrolle ein (Schipper
2013: 207). Es wurden weniger materielle Staatskapitalprivatisierungen oder formelle
Aufgabenprivatisierungen durchgefiithrt und iberwiegend »Mafinahmen der Organi-
sations- und Binnenprivatisierung« realisiert. Offentliche Wohnungsbaugesellschaften
bewirtschaften heute noch rund 20 Prozent des Mietwohnungsmarktes (Schipper 2013:
239). Doch besteht hier aufgrund der vergangenen politischen Schwerpunktsetzungen
und dem Global City-Status der Stadt ein deutlich hoheres Investitionsinteresse auch
internationaler Investoren als in Titbingen und Dresden. Die Spatial Fixes und mit
ihnen die Ertragsliicken entwickeln sich daher stirker in Korrespondenz mit den Bewe-
gungen internationaler Kapitalstrome und Finanzmirkte. Dadurch ist die Entwicklung
des Frankfurter Wohnungsmarktes heute volatiler als in anderen Stidten — etwa in
Tibingen oder Ulm, denn hier stammen die Investoren eher aus dem Umbkreis der Stid-
te und ihnen wurde historisch bei der Stadtentwicklung nicht der gleiche Spielraum
eingeriumt wie in Frankfurt.

Bis zu Beginn der 2010er Jahre bestand die wohnungs- und stadtentwicklungspo-
litische Strategie darin, hochpreisigen Wohnraum fiir den »mittleren bis gehobenen

15 Voraussetzung der Wahlberechtigung sind Volljahrigkeit und die deutsche Staatsangehdérigkeit.

https://doi.org/10. libr - Open Access - [ RS

m


https://doi.org/10.14361/9783839452189-125 
https://www.inlibra.com/de/page/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

172

Johanna Betz: Kommunale Wohnungspolitik in Zeiten der Krise

Bedarf« bereitzustellen, wie es in den zuletzt 2008 aktualisierten wohnungspolitischen
Leitlinien der Stadt heif’t (Stadt Frankfurt am Main 2008; Schipper/Heeg 2020). He-
gemoniale stadtpolitische Entscheidungstriger*innen positionierten sich marktliberal
und nahmen durch ihre politischen Schwerpunkte die Verdringung von Haushalten
aus zentraleren Stadtvierteln in Kauf (Heeg 2012: 80). Parallel dazu jedoch verschirfte
sich die Wohnungskrise: Wihrend 1990 noch rund 20 Prozent aller Mietwohnungen
Sozialwohnungen waren, sind es heute nur noch ca. 6 Prozent.”® Eine durch die Kom-
mune in Auftrag gegebene Studie des Instituts fiir Wohnen und Umwelt Darmstadt
kam 2015 zu dem Ergebnis, dass 49 Prozent aller Mieter*innen Anrecht auf eine Sozi-
alwohnung haben (bis 6,50 Euro/m?), weitere 19 Prozent auf eine geférderte Wohnung
im kommunalen initiierten Mittelschichtsprogramm (8,50 Euro/m? bis 10,50 Euro/m?)
(vgl. Schipper 2018: 88)."

Fiir Wohnimmobilien kennzeichnend ist insbesondere seit 2011 (mit Ausnahme der
Jahre 2022 und 2023) ein stabiles und rasantes Wachstum der Immobilien- und Miet-
preise.”® Von 2005 bis 2023 sind die Kaufpreise fiir Immobilieneigentum in Frankfurt
um 172,1 Prozent gestiegen und die Mieten um 57,5 Prozent (empirica 2023). Der mittle-
re Preis fiir eine Neubauwohnung betrug 2009 2.930 Euro/m? und 2019 6.950 Euro/m?.
Ab dem Jahr 2021 lag er bei tiber 8.000 Euro/m?. Stark ausgeprigt zeigte sich auch der
Anstieg der Bodenpreise. Allein 2019 verzeichnet der Gutachterausschuss eine »Boden-
wertsteigerung von 40 bis 50 Prozent [...]. In Eigenheimgebieten stiegen die Bodenpreise
bei den einfacheren Lagen um 20 Prozent, in den mittleren Lagen um 40 Prozent und in
den gehobenen und sehr guten Lagen um rund 30 Prozent« (Gutachterausschuss Frank-
furt am Main 2020;s.a. Gutachterausschuss Frankfurt am Main 2023: 38). Parallel zu den
Preisanstiegen sank ab 2015 die umgesetzte Wohnfliche.

Die Angebotsmieten fir Wohnungen stiegen von 10,04 Euro/m? im Jahr 2012 auf
15,13 Euro/m? im Jahr 2024 (Statista 2024). Der Mietspiegel stieg zwischen 2022 und
2024 um 11,8 Prozent an (Inflation in demselben Zeitraum: 13,2 Prozent). Laut Mietspie-
gel lagen die Bestandsmieten im Jahr 2024 im Schnitt bei 9,43 Euro/m? (+3,2 Prozent),
bei Neu- und Wiedervermietungen bei 13,05 Euro/m? (+12,9 Prozent) (Stadt Frankfurt
am Main 2024c). Aufgrund des eklatanten Fehlbestandes an bezahlbaren und Sozial-
wohnungen gelingt es der Stadt strukturell nicht, fiir alle Berechtigten eine geeignete
Wohnung zur Verfiigung zu stellen. Ende 2020 standen insgesamt 8.973 Haushalte
auf der Warteliste fir eine Sozialwohnung im ersten Forderweg, von denen nur 1.325

16  Das hessische Wohnraumfordergesetz deckelt die Mietpreise auf lediglich 20 Prozent unter der
OVM. Weil diese Miethohe die Zahlungskraftigkeit in Frankfurt iibersteigt, werden zusitzlich
kommunale Mittel in Form zinsloser Darlehen und Zuschiisse bereitgestellt, um die Miete auf ma-
ximal 6,50 Euro/m? abzusenken (vgl. Heeg und Schipper 2021: 57). Damit kénnen die Mieten im
sozialen Wohnungsbau nicht wie in anderen Stadten mit der OVM ansteigen.

17 Fir das Mittelschichtsprogramm wohnberechtigt sind alle Haushalte mit einem mittleren Ein-
kommen, das nicht mehr als 40 Prozent (Stufe 1), 55 Prozent (Stufe 2) und 70 Prozent (Stufe 3)
iber den festgelegten Grenzen nach § 5 Abs.1 HWoFG (Sozialwohnungsberechtigung) liegt (Stadt
Frankfurt am Main und Stadtplanungsamt 2024).

18 Andere Dynamiken priagen den Biromarkt: Auf einen regelrechten Boom des Biiromarktes 2007
folgte 2008 ein Einbruch in den Umsétzen in Hohe von 90 Prozent (Gutachterausschuss Frankfurt
am Main 2023: 7f.).
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Haushalten eine Wohnung vermittelt werden konnte, wobei »die grofen Haushal-
te mit fiinf und mehr Personen bei einer (Vermittlungs-)Quote von 3,8 Prozent das
Schlusslicht bilden« (Amt fiir Wohnungswesen 2021: 46). Aufgrund des hohen Verdrin-
gungsdrucks hat sich seit Mitte der 2010er Jahre in Frankfurt eine artikulationsstarke
und einflussreiche Mieter*innenbewegung herausgebildet, die — auch vor dem Hin-
tergrund verdnderter und progressiverer parteipolitischer Machtverhiltnisse ab 2011 —
politische Diskurse und Entscheidungen konnte. Ab Mitte der 2010er Jahre erfolgten
infolgedessen politische Neuausrichtungen, die im Folgenden genauer beschrieben
werden. Herausgearbeitet wird auch, welche Krifteverhiltnisse, Selektivititen und
Herausforderungen Frankfurt als Kommune in der Bereitstellung bezahlbaren Wohn-
raums pragen und welche Handlungsoptionen sich innerhalb des verdichteten Netzes
aufgetan haben. Begonnen wird das Kapitel mit einer Darstellung der Rekonfiguration
des gewihrleistungsstaatlichen Arrangements in den 1990er Jahren.

6.2.1 Unternehmerische Stadtpolitik in der Global City

Frankfurt profilierte sich im internationalen Stidtewettbewerb durch den Ausbau von
Flughafen, Messe und Finanzstandort und gilt als Global City. Insbesondere der Bii-
rostandort entwickelte sich dynamisch: Zwischen 1980 und 1990 verdoppelten sich die
Gebaudewerte in begehrten Lagen deutscher Stidte im Durchschnitt, wihrend sie in
Frankfurt um 280 Prozent anstiegen (Ronneberger und Keil 1995: 308). Allein der Umsatz
an Biroimmobilien stieg zwischen den Jahren 1983 bis 1993 von 123 Mio. Euro auf 1,5
Mrd. (Heeg 2012: 78). Doch gleichzeitig wurden in den 1990er Jahren Armut, soziale
Polarisierung und Marginalisierung grofier (Ronneberger und Keil 1990: 286). Auf dem
Wohnungsmarkt setzte Anfang der 1990er Jahre parallel das Abschmelzen 6ffentlich
geférderter Wohnungsbestinde ein: Von 1987 bis 2009 sank der Marktanteil um 54
Prozent (Heeg 2012: 81).

Inderinternationalen Stadtforschung wurde seit den 1980er Jahren ein Paradigmen-
wandel stadtischer Politik beobachtet, im Zuge dessen die Stidte als unternehmerisch,
wettbewerbsorientiert und neoliberal konstituiert wurden. Dieses Leitbild spielte eine
bedeutende Rolle in Frankfurts Stadtpolitik (Schipper 2013); begleitet wurde es von ge-
zielten Strategien einer »kontrollierten marktorientierten Politik« (Heeg 2012: 84). Wohl-
fahrt wurde in dem Kontext »zunehmend in Kategorien wirtschaftlichen Erfolgs einer
bestimmten Region definiert« (Mayer 1995: 129). Es kam zu einer Diffusion klassischer
Politikbereiche wie Wirtschaftsforderung und Sozialpolitik, die unmittelbar dem Wett-
bewerbsparadigma untergeordnet wurden. Im Rahmen verschirfter austerititspoliti-
scher Mafinahmen kehrte sich die Kommune in den 1990er Jahren zunehmend von Um-
verteilungspolitiken ab, und die Ausgaben der Stadt wurde zur Zielscheibe der Haus-
haltskonsolidierung (Schipper 2013:237). Dafiir wurden die Infrastrukturausgaben stark
reduziert, die Verwaltung umstrukturiert und Liegenschaften privatisiert. Die Aufga-
be stidtischen Regierens transformierte sich: Laut dem damaligen Oberbiirgermeisters
Schoeler (1991 bis 1995, SPD) sei es nun die Aufgabe der Stidte, »private Investitionen in
die von der Mehrheit der Frankfurter gewiinschten Bahnen zu lenken. Es gilt, Angebote
zu machen, die fiir Investoren attraktiv und von den Menschen in Frankfurt erwiinscht
sind« (ebd.). Die Stadt habe »jeden Grund, sich der Mitarbeit privater Partner zu bedie-
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nen und den Anregungen dieser Partner zu folgen, wenn sie mit den eigenen Interessen
zu vereinbaren sind« (ebd.).

Zwischen 1996 und 2012 wurden Liegenschaften, die zu diesem Zeitpunkt als nicht
entscheidend fir die unmittelbare Versorgung mit 6ffentlicher Infrastruktur angesehen
wurden, im Wert von 1,5 Mrd. Euro verdufSert (Silomon-Pflug 2018: 230ff.).” Auch Fli-
chen, die nicht in der Hand der Kommune waren, wurden nach kurzfristigen 6konomi-
schen Kriterien verwertet, etwa die zentral gelegenen, an das Messegelinde grenzenden
Flichen des ehemaligen Giiterbahnhofs, die im Zuge des Riickgangs des Giiterverkehrs
tiber die Schiene und der Privatisierung der Bahn verdufiert wurden (Engartner 2008).*°
Insgesamt war die Privatisierung 6ffentlicher Flichen zwar trotz der im Vergleich zu an-
deren Stidten soliden Finanzlage ein wichtiger Diskurs in der Stadtpolitik dar, tatsich-
lich blockierte in Frankfurt jedoch die hohe Autonomie der Dezernate und Fachimter
teilweise die Verwaltungs- und Liegenschaftsreform. Anstelle einer umfassenden Pri-
vatisierung wurden in Frankfurt vielmehr »fachbezogene Gesellschaften oder raumlich
und teilweise zeitlich begrenzte Gesellschaften gegriindet, um projektbezogene Bypisse
um Politik, Haushalt und Verwaltung zu schaffen« (Silomon-Pflug 2018: 239).

6.2.2 Parteipolitische Machtverhaltnisse in kommunal- und Landespolitik, Struktur
der Verwaltung und Eigentumsverhaltnisse

Kommunalpolitisch ist Frankfurt nach wie vor geprigt von einer »Allianz konservativ-
biirgerlicher und links-liberaler Krifte« (Schonig 2018a:234). 1989 wurde der CDU-Ober-
biirgermeisters abgewahlt (vgl. Ronneburger, Keil 1995), daraufhin regierte bis 1995 eine
rot-griine Koalition die damals krisengeprigte Stadt. 1995 entschied Petra Roth (CDU)
die Oberbiirgermeisterwahlen fiir sich und blieb bis 2011 im Amt; von 2005 bis 2011 re-
gierte sie an der Spitze einer Koalition aus CDU und Boo/Die Griinen. 2012 wurde Peter
Feldmann (SPD) zum Oberbiirgermeister gewihlt. Im Wahlkampf 2011 sowie in darauf-
folgenden Wahlkimpfen spielte das Thema Wohnen eine grofe Rolle. Zuletzt regierte
Peter Feldmann seit 2021, wie sein Nachfolger Mike Josef (SPD) seit 2023, in einer Koali-
tion aus SPD, Boo/Die Griinen, FDP und Volt.

Die hessische Landespolitik war bis 1999 sozialdemokratisch regiert und wird seit-
dem von der CDU gefithrt. Von 2014 bis 2023 regierte die CDU in einer Koalition mit
B9o/Die Griinen. Tarek Al-Wazir (B9o/Die Griinen) war von 2014 bis 2024 Minister fiir
Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen. Seit den Landtagswahlen 2023, bei der die
CDU und die AfD deutlich an Stimmen gewannen und die Linkspartei den Einzug in
den Hessischen Landtag verpasste, regiert die CDU in einer Koalition mit der SPD, wo-

19 Nicht eingerechnet sind hier z.B. die zentral gelegenen Flachen des Giiterbahnhofs, die um die
Jahrtausendwende aus dem Eigentum des Bunds verdufRert wurden.

20 Die Flachen des ehemaligen Giiterbahnhofsareals wurden durch die im Rahmen der Bahnpriva-
tisierung neu gegriindeten Verwertungsgesellschaften Aurelis Real Estate und Vivico Real Estate
GmbH (heute CA Immo) in den 2000er Jahren hochpreisig verauflert. Neben dem Bau von Biiro-
gebauden wurde die Flaiche —eines der grofiten innerstadtischen Stadtentwicklungsgebiete Euro-
pas—nahezu ausschliefilich mit hochpreisigem Wohnungsbau entwickelt (Schipper und Wiegand
2015; Schipper und Latocha 2018; Albrecht et al. 2021).
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bei das fiir Wohnen zustindige Ministerium, das Ministerium fir Wirtschaft, Energie,
Verkehr, Wohnen und lindlichen Raum, von der SPD gefithrt wird.

Generell verfugt die Stadt Frankfurt aufgrund ihrer Finanzstirke tiber eine hohe Au-
tonomie gegeniiber dem Land Hessen.” Dies gilt im Besonderen fiir die Dezernent*in-
nen und die Amtsleitungen in der Verwaltung. Bedingt ist dies durch Festlegungen in
der Hessischen Gemeindeordnung, die — anders als in Baden-Wiirttemberg — keine
Weisungsbefugnis des Oberbiirgermeisters/der Oberbiirgermeisterin gegeniiber der
Leitung und Organisation der Verwaltung vorsieht.

Die mit Wohnungspolitik befassten Dezernate sind das Dezernat fiir Planen und
Wohnen, das fiir Liegenschaften zustindige Dezernat fir Bildung, Immobilien und
Neues Bauen sowie das Dezernat fiir Soziales und Gesundheit, das mit der Unter-
bringung Gefliichteter und Obdachloser und dem Management von Zwangsriumungen
befasstist. Das Planungsdezernat wurde 2011 bis 2016 von Olaf Cunitz (B9o/Die Griinen)
geleitet, anschlieflend itbernahm Mike Josef (SPD), derzeitig Frankfurts Oberbiirger-
meister, den Posten. 2023 folgte Prof. Dr. Marcus Gwechenberger (SPD). Fiir 6ffentliche
Liegenschaften ist hingegen das erst seit 2021 von der SPD gefiihrte Dezernat fiir Bil-
dung, Immobilien und Neues Bauen zustindig; zuvor leitete es Jan Schneider (CDU).
In der jiingeren Stadtgeschichte wechselte der Zustindigkeitsbereich fiir Liegenschaf-
ten bei dem langjihrigen Amtsleiter (Alfred Gagel [1987 bis 2016]) mehrmals zwischen
Kimmerei und Baudezernat. Fiir diesen Wechsel waren weniger politische, als viel-
mehr auf koalitionsarithmetische Kalkiile maf3geblich (Silomon-Pflug 2018: 228f.). Fiir
Frankfurt dariiber hinaus charakteristisch ist die »Fragmentierung des Liegenschafts-
wesens« (ebd.), bei der es erst 2014 zu einer Diskussion iiber die Zentralisierung des
Liegenschaftsmanagements kam (ebd.: 227). Dies fithrte immer wieder zu Streit bei
wohnungs- und stadtentwicklungspolitischen Fragen, z.B. beim kommunalen Vor-
kaufsrecht (Heeg und Schipper 2021). Dezernentin fiir Soziales und Gesundheit ist seit
2021 Elke Voitl (Boo/Die Griinen), zuvor leitete 2007 bis 2021 Daniela Birkenfeld (CDU)
das Sozialdezernat.

Der grofite Vermieter in Frankfurt ist das 6ffentliche Wohnungsunternehmen ABG
Frankfurt Holding (AGB) (s. Tab. 7). Zusammen mit der NH hilt das Unternehmen 20
Prozent am Mietwohnungsmarkt. Daneben spielen kleine und grofie Privateigentii-
mer*innen, aber auch Genossenschaften eine bedeutende Rolle (letztere verfiigen iiber
6 Prozent Marktanteil). Viele grofiere Siedlungen, die in den 1950er und 1960er Jahren
errichtet und spater privatisiert wurden, z.B. jene der ehemaligen Eisenbahnerwoh-
nungsgenossenschaft, befinden sich in der Hand grofier bérsennotierter Konzerne.
Vonovia SE bewirtschaftet in Frankfurt 6 Prozent der Mietwohnungen; einen signifi-
kanten Bestand besitzen die Noartis AG oder Grand City Properties.

21 1993 erreichte die Stadt mit 3,5 Mrd. Euro ihren langjéhrigen Schuldenhéchststand, der daraufhin
sank, aberim Zuge der Coronapandemie und der darauffolgenden Krise wieder auf eine vergleich-
bare Summe anstieg (Frankfurter Rundschau 2023). Inden1990er Jahren fihrte die wirtschaftliche
Prosperitdt dazu, dass die Gewerbesteuereinnahmen Frankfurts in manchen Jahren deutlich jene
der groReren Stadte Berlin und Miinchen tberstiegen (Silomon-Pflug 2018: 220).
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6.2.3 DNA Frankfurter Rundschau (2018 bis 2021)

Der Untersuchungszeitraum fiir den Diskurs der Frankfurter Rundschau erstreckt sich
von Januar 2018 bis Dezember 2021. Dieser Zeitraum deckt eine spezifische Phase der
Stadtentwicklung ab, in der sich — anders als in den vorangegangenen Phasen der Woh-
nungs- und Stadtentwicklungspolitik — unterschiedliche Akteure zu mehr bezahlbaren
Wohnraum positionierten. Zur Einordnung des Startpunkts des Untersuchungszeit-
raums: Die zunehmende Politisierung und der stirker werdende Handlungsdruck
bedingten ab den 2010er Jahre eine partielle Kurskorrektur in der Stadtentwicklungs-
politik, die ab Mitte der 2010er Jahre an Dynamik gewann. Im Jahr 2011 wurde z.B. im
Koalitionsvertrag die Einfithrung einer sozialen Bodenordnung festgeschrieben, die im
Jahr 2014 implementiert wurde, allerdings zunichst keinen verbindlichen Charakter
hatte und sich als kaum wirksam erwies. Zudem wurden Milieuschutzgebiete erlas-
sen, Konzeptvergaben implementiert und neue Forderprogramme fiir den geférderten
Wohnungsbau geschaffen (Schipper 2016: 8o ff.). Beschleunigt wurde der politische
Wandel, nachdem bei der Kommunalwahl 2016 Schwarz-Griin die Mehrheit in der
Stadtverordnetenversammlung verlor und die SPD den Planungsdezernenten stellen
konnte. Oberbiirgermeister Feldmann (SPD) und Planungsdezernent Josef (SPD) griffen
im Zuge der Wahl die Forderung der mietenpolitischen Bewegung nach einem Mieten-
stopp beim OWU ABG auf und setzten sie um. Der nach wie vor giiltige Mietenstopp
ist zunichst auf fiinf Jahre befristet; er schreibt fest, dass Mieten fiir kommunale Woh-
nungen nur um ein Prozent pro Jahr und maximal 5 Prozent in finf Jahren angehoben
werden diirfen (Schipper 2016: 93).

Medial thematisierte die Rundschau im Untersuchungszeitraum Konflikte um
neue Stadtentwicklungsprojekte, die sich zwischen unterschiedlichen Parteien und
zwischen lokalem Gewihrleistungsstaat und der Zivilgesellschaft stattfanden. Thema
war der neue Stadtteil an der As ab und es wurden der Mietenstopp, (spekulative) Leer-
stand, sozialer Wohnungsbau und 6ffentliche Wohnungsunternehmen thematisiert.
Die Erhdhung des Bestands an Sozialwohnungen und die Geschiftspolitik der ABG
wurde politisch vom Biirgerbegehren Mietentscheid aufgegriffen, das 2018 lanciert
wurde. Es schrieb eine Welle der Politisierung der Wohnungsfrage durch lokale soziale
Bewegungen fort und formalisierte diese Bewegungen. Zudem fanden im Jahr 2018
Oberbiirgermeisterwahlen sowie Landtagswahlen statt, die in den Medien diskutiert
wurden, und es wurden landespolitische Fragen verhandelt, etwa die Privatisierung des
ehemaligen Polizeiprisidiums und das Wohnraumzweckentfremdungsverbot sowie ein
Mietendeckel. Im Folgenden wird zunichst dargelegt, welche Akteure in politischen
Debatten eine entscheidende Rolle spielen, und anschlieffend beschrieben, was im
zeitlichen Verlauf inhaltlich diskutiert wurde.

6.2.3.1 Involvierte Akteure und Akteursgruppen

Die in den Zeitungsdiskurs involvierten Akteure (s. Abb. 9) lassen sich vier Obergruppen
zuordnen. Die erste Gruppe ist eine im Vergleich zu den anderen Fallstidten stark aus-
differenzierte und medial einflussreiche Gruppe von Institutionen und Initiativen, die
Interessen von Mieter*innen vertreten: Mieterinitiativen, soziale Bewegungen und Mie-
tervereine. Zu ihnen zihlen die »Mieterinitiative Nordend, Bornheim Ostend« (NBO),
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der Mietentscheid, die »Initiative Solidarisches Gallus«, »Eine Stadt fir Alle! Wem ge-
hort die ABG?«, die »Féderation Demokratischer Arbeitervereine«, die »AG Westendc,
»Project Shelter«, der Allgemeine Studierendenausschuss (AStA) und das die Landes-
politik adressierende »Biindnis Mietenwahnsinn Hessen«. Medial tauchen drei Mieter-
vereine auf: Mieter helfen Mietern Frankfurt e.V., der DMB Mieterschutzverein Frank-
furt am Main e.V. und der DMB Mieterbund Hochster Wohnen eV. Auch eine Reihe an
Wohlfahrtsverbinden spielen eine gewichtige Rolle im Diskurs, etwa der Parititische
Wohlfahrtsverband oder die Diakonie Hessen. Letztere vertreten in erster Linie die In-
teressen von Mieter*innen in besonders prekiren Situationen sowie Obdachlose. Die
zweite Gruppe bildeten Akteure aus Politik und Verwaltung. Relevant wurden beson-
ders der Planungsdezernent Mike Josef (SPD) (2016 bis 2022), der Oberbiirgermeister
Peter Feldmann (SPD) (2012 bis 2022) und die Parteien CDU, FDP, Bgo/Die Griinen sowie
Die Linke. Einzelne Verwaltungsakteure, etwa das Sozialamt, der Gutachterausschuss,
das Rechtsamt oder die Stabstelle Mieterschutz tauchten medial zwar auf, spielten aber
nur eine randstindige und uneinheitliche Rolle. Die dritte Gruppe besteht aus Akteu-
ren aus der Wohnungswirtschaft. Hierzu zihlten die private und 6ffentliche Immobili-
enwirtschaft und ihre Lobbygruppen sowie Architekt*innen. Spannend gestaltete sich
die Involvierung der OWU ABG und der Unternehmensgruppe Nassauische Heimstit-
te (NH). Vonseiten der Genossenschaften und gemeinschaftlichen Wohnprojekte war
der Volks- Spar- und Bauverein Frankfurt am Main eG und das Netzwerk fiir gemein-
schaftliches Wohnen Frankfurt e.V. von Bedeutung. Vergleichsweise marginal vertreten
waren im Spiegel der Frankfurter Rundschau Akteure aus der Immobilienwirtschaft,
etwa Haus und Grund Frankfurt oder der Verband der Siidwestdeutschen Wohnungs-
wirtschaft. Die vierte Gruppe setzt sich aus Wissenschaftler*innen, Politikberater*in-
nen und Lobbygruppen der Wirtschaft zusammen, die aus spezifischen Interessenlagen
heraus diskursiv intervenieren. Die Gruppe der Wissenschaftler*innen ist in Frankfurt
geprigt durch kritische Wohnungsforscher*innen des Instituts fiir Humangeographie
und durch das Institut fir Wohnen und Umwelt in Darmstadt. Akteure aus der Wirt-
schaft sind die IHK, der Bau- und Immobilienausschuss der Vereinigung hessischer Un-
ternehmensverbinde, der Regionalverband Frankfurt Rhein Main und der DGB, aber
auch die Position von Wirtschafts- oder Hotelverbinden wird referenziert.
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Abbildung 8: Akteursnetzwerk Frankfurter Rundschau (n >7)
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6.2.3.2 Darstellungsschwerpunkte im zeitlichen Verlauf

2018: Wahljahr und Jahr der politischen Impulse

Im Vorfeld der Oberbiirgermeisterwahl Ende Februar 2018 positionierten sich einige
Akteure deutlich fiir mehr bezahlbaren Wohnraum, insbesondere Peter Feldmann (SPD)
und Planungsdezernent Mike Josef (SPD). Sie griffen explizit Forderungen auf, die von
der mietenpolitischen Bewegung mit entwickelt worden waren (Ehlers 2021), etwa den
Mietenstopp bei der ABG, die Erhdhung der Mittel fiir den geforderten Wohnungsbau,
die Einrichtung einer Stabstelle Mieterschutz (Frankfurter Rundschau, 13.01.2018) und
eine 50-Prozent-Quote fiir den geférderten Wohnungsbau im Neubau (Frankfurter
Rundschau, 23.02.2018).

Josef sprach sich explizit fiir einen Kurswechsel in der Bodenpolitik aus, etwa in-
dem er verlauten lief3, kiinftig zwei Drittel der Planungs- und Wertsteigerungsgewin-
ne von Investoren abzuschopfen, um mit den Geldern einen Fond fiir 6ffentliche Infra-
strukturaufgaben zu schaffen (Frankfurter Rundschau, 27.01.2018). Er setzte das Ziel,
den stidtischen Grund- und Bodenbesitz ausweiten zu wollen. Als im September 2018
der »Bundeskongress Nationale Stadtentwicklungspolitik« in Frankfurt stattfand, for-
derte Josef zu Beginn des Kongresses von den Kommunen bis zum Bund eine neue Bo-
denpolitik. Offentliche Flichen sollten nicht mehr zum Héchstpreis vergeben werden.
Er warnte: »Schon jetzt machten die Grundstiickskosten in attraktiven Lagen schlief3-
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lich mehr als die Hilfte der Entstehungskosten fiir Wohnungen aus.« (Frankfurter Rund-
schau, 18.09.2018)

Kurz vor der Wahl spitzte sich schliellich der Konflikt um die Liegenschaft des ehe-
maligen, zentral gelegenen und seit 20 Jahren leerstehenden Polizeiprisidiums zu, das
vom Land Medienberichten zufolge fiir rund 200 Mio. Euro veriufRert werden sollte. Das
Land trete, echauffierte sich Feldmann, »wie ein Spekulant« (Frankfurter Rundschau,
23.02.2018) auf und verhindere damit eine gemeinwohlorientierte Entwicklung des Are-
als, die auch eine weitreichende Entwicklung offentlicher Infrastrukturen einschlieRen
wiirde. Ein derart hoher Kaufpreis fiir das 15.000 m? grofle Grundstiick lasse lediglich
exklusive Biiro- und Wohnnutzung zu. Das Finanzministerium habe sich »mit Sturheit
das Ziel gesetzt [...], so viel Geld wie méglich zu machen« (ebd.). Das Finanzministeri-
um entgegnete, es habe die »gesamte Wunschliste« der Stadt bei der Konzeptausschrei-
bung beriicksichtigt (ebd.). Diese Position teilten Parteivertreter*innen der Griinen der
Stadt Frankfurt, die CDU hingegen hielt Feldmanns Angriff fiir ungerechtfertigt: »In-
dem dieser auf Konfrontation setze, wo Kooperation geboten sei, Stimmung mache und
Neid schiire, schade er den Frankfurtern objektiv.« (Frankfurter Rundschau, 23.02.2018)
Kurz nach der Wahl wurde das ehemalige Polizeiprisidium fiir 212,5 Mio. Euro an die
Diisseldorfer Gerchgroup verdufiert. Die ABG war bei 168 Mio. aus dem Bieterverfahren
ausgestiegen (Frankfurter Rundschau, 02.03.2018).*

Josef nahm im Wahljahr deutlich stirker als in den Jahren darauf eine zentrale Rolle
im Mediendiskurs ein und trug viele wohnungspolitische Impulse in die Debatte hinein.
Die Impulse resonierten allerdings nicht wesentlich mit den Positionen von Akteuren
aus der Wohnungswirtschaft. Der Planungsdezernent griff in Teilen Forderungen aus
der Zivilgesellschaft, der Genossenschaften oder des Netzwerks Frankfurt fiir gemein-
schaftliches Wohnen e V. auf. Allerdings zeichnete sich insgesamt eher das Bild einer we-
nig stabilen Interessenkoalition rund um den Planungsdezernenten ab. Begriindet lag
dies auch in dem konfliktiven Verhiltnis zu den OWUs ABG und NH, das im Vergleich
mit den Fallstidten Tibingen und Dresden deutlich kooperativer war.

Im Herbst 2018 fand die Landtagswahl statt, die im Vorfeld wohnungspolitisch durch
das »Biindnis Mietenwahnsinn Hessen« politisiert wurde, das politische Forderungen
fiir einen »radikalen Kurswechsel« erarbeitet hatte (Frankfurter Rundschau, 27.07.2018).
Noch vor der Wahl im Juni 2018 beschloss die schwarz-griine Landesregierung einen
Mietenstopp bei der NH fiir einen Teil der Wohnungen sowie eine Verlingerung der Bin-
dungsfrist von Sozialwohnungen im NH-Bestand. Dafiir verzichtete das Land auf eine
Dividendenauszahlung in Héhe von 2,8 Mio. Euro (Frankfurter Rundschau, 06.06.2018).
Insgesamt jedoch erntete die Landesregierung fiir ihre Strategie Kritik: Der hessischen
FDP zufolge half lediglich Neubau gegen Wohnungsnot, so lautete auch die Kritik des
Verbands der siidwestdeutschen Wohnungswirtschaft. Die SPD hingegen positionierte

22 Ausdem Erlos des Verkaufs des Polizeiprasidiums wurde auf hessischer Ebene eine Beratungsstel-
le fiir gemeinschaftliche Wohnprojekte mit eineinhalb Stellen auf begrenzte Zeit gesichert. Diese
Landesberatungsstelle war im Hessischen Landtag am 11.11.2021 der Anlass, um unter dem Titel
»Neue Wohnformen noch besser unterstitzen: Hessen schafft Anlaufstelle fiir Initiativen, Kom-
munen und Unternehmen« nach fiinf Jahren die erste aktuelle Stunde zum Thema Wohnen durch
Biindnis 90/DIE GRUNEN einzureichen (Hessischer Landtag 2021).
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sich fur die Ausweitung der regulativen Méglichkeiten, u.a. fiir die Einfithrung eines
Wohnraumzweckentfremdungsverbotsgesetzes und ein Verbot der Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen (ebd.). Nach der Wahl im Dezember 2018 wurde be-
schlossen, dass die schwarz-griine Landesregierung die Férdermittel fiir den sozialen
Wohnungsbau von 2019 bis 2024 auf 2,2 Mrd. Euro erhéhen wiirde (im Vergleich zu 1,7
Mrd. Euro in den fiinf Jahren zuvor) (Frankfurter Rundschau, 21.12.2018).

Zuriick zur kommunalen Ebene: Hier wurde im Sommer 2018 der Mietentscheid
von einem Biindnis aus 40 zivilgesellschaftlichen Verbinden und Organisationen lan-
ciert (s. Kapitel 6.2.5.3). Der Mietentscheid kniipft an frithere Proteste gegen die liberale
Geschiftspolitik der ABG an und fordert die soziale Ausrichtung der Geschiftspolitik
des Unternehmens, das 18 Prozent des Mietwohnungsbestandes bewirtschaftet (s. Tab.
7). Konkret soll die ABG dem Biirgerbegehren zufolge erstens im Neubau zu 100 Pro-
zent geforderten Wohnungsbau fiir geringe und mittlere Einkommensschichten schaf-
fen; zweitens soll fiir alle Bestandsmieter*innen, »die vom Einkommen her Anspruch
auf eine Sozialwohnung haben, jedoch eine héhere Miete zahlen« (Mietentscheid Frank-
furt 2022), die Miete auf das Preisniveau des sozialen Wohnungsbaus gesenkt werden.
Drittens sollen die »durch Mieterfluktuation freiwerdenden freifinanzierten Wohnun-
gen kiinftig zu den entsprechenden Preisniveaus und Belegungsbindungen des gefor-
derten Wohnungsbaus vermiete[t werden]« (ebd.). Diese Mafinahme wiirde tiber die Re-
konfiguration von Neubau- und Bestandspolitik den Bestand bezahlbarer Wohnungen
in Frankfurt unmittelbar erhéhen und sich zudem preisdimpfend auf die OVM auswir-
ken.

Gleich zu Beginn des Biirgerbegehrens werden die Forderungen vom Geschiftsfiih-
rer der ABG, Frank Junker, diskreditiert: Es drohe »Ghetto-Bildung« und der wirtschaft-
liche Ruin des Unternehmens, es gebe nicht genug Férdermittel, wenn nur noch gefor-
derter Wohnraum errichtet werden wiirde, die Forderung sei »rechtlich nicht zulissigs,
da ein Biirgerentscheid nicht in den Kompetenzbereich des Magistrats eingreifen diirfe,
dem 6ffentlichen Unternehmen wiirde wirtschaftlicher Schaden zugefiigt und die Spe-
kulanten wiirden sich freuen, wenn die ABG keine freifinanzierten Wohnungen mehr
bauen wiirde, und schliellich diirfe man ihnen den Markt nicht iiberlassen (Frankfur-
ter Rundschau, 14.08.2018). Albrecht Kochsiek (CDU) kritisierte den Mietentscheid: »Die
angestrebten Vorgaben fiir die ABG wiirden sich >fatal auf den freien Wohnungsmarkt
auswirken«. Die Mieten wiirden steigen, das sei alles andere als sozial.« (Frankfurter
Rundschau, 24.08.2018) Das Rechtsamt dufSerte rasch Zweifel an der Rechtskonformitit
des Vorhabens. Die Initiative, die Ende 2018 25.000 Unterschriften der Stadt Frankfurt
iiberreichte und damit die erste formale Hiirde fiir ein Bitrgerbegehren erfolgreich meis-
terte, begegnete der Kritik mit hoher fachlicher Kompetenz und verwies auf Handlungs-
spielriume des Unternehmens und der Kommune. Betont wurde auch, dass die ABG viel
Gewinn erwirtschafte. Der Konzernjahresitberschuss der ABG betrug etwa 2018 113 Mio.
Euro und im Jahr 2020 74 Mio. Euro (ABG Frankfurt Holding GmbH 2021: 2).

Stadtentwicklungspolitisch wurde iiber den neuen Stadtteil an der As diskutiert, ein
Projekt, das der Frankfurter SPD zugeschrieben wird. Die CDU Frankfurt und CDU-
Ortsverbinde aus dem Taunus mobilisierten gegen die Bebauung freier Ackerflichen.
Unter anderem organisierten sie einen Sternmarsch, an dem rund 400 Personen teilnah-
men. Inhaltlich beriefen sie sich in erster Linie auf 6kologische Argumente. Zu schiitzen
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seien die Acker fiir regionale Landwirtschaft und die Frischluftschneise. Auf einem Pla-
kat stand: »Biume, Felder, Wiese statt Beton« (Frankfurter Rundschau, 20.08.2018). Die
Protestkoalition warb fiir einen regionalen Dialog, damit die »schone Heimat« erhal-
ten werden kann (ebd.). Gegen die Intervention der CDU positionieren sich die IHK,
Unternehmerverbinde und die SPD, die auf die Notwendigkeit neuer Wohnungen vor
dem Hintergrund von Stidtewachstum und Fachkriftemangel verwiesen (Frankfurter
Rundschau, 18.08.2018). Josefs Vorschlag, bei Neubauprojekten Genossenschaften und
gemeinschaftliche Wohnprojekte generell stirker bei der Vergabe von Grundstiicken zu
beriicksichtigen, resonierte hingegen positiv — auch bei der CDU (Frankfurter Rund-
schau, 24.08.2018).

2019: Proteste fiir mehr Bezahlbarkeit - bei verharteten Fronten in der Politik
Stadtentwicklungspolitisch war auch im Folgejahr der fiir bis zu 30.000 Personen aus-
gelegte neue Stadtteil an der As, genannt »Josef-Stadt« oder »Stadtteil der Quartiere«,
Gegenstand von Diskussionen. Wihrend ihn die Parteien der Romerkoalition Die Grii-
nen, SPD und CDU urspriinglich unterstiitzt hatten, stand immer deutlicher das Schei-
tern des Projekts im Raum, nachdem die CDU ihre Unterstiitzung aufgekiindet hat. Die
Griinen im Rémer positionierten sich nicht eindeutig und auf Landesebene lief} Al-Wazir
lasstverlauten, dass Frankfurt »sich selbst eine politische Mehrheit fiir das Projekt in der
Regionalversammlung organisieren [solle]« (Frankfurter Rundschau, 29.08.2019). Unter
dem Motto »Griin statt grau — kein Klima-GAU« demonstrierten im Jahr 2019 Ortsver-
biande insbesondere der CDU, FDP und der Griinen sowie Bauernverbinde zusammen
mit 3.500 Personen gegen den neuen Stadtteil. Feldmann kritisierte, dass die Kampa-
gne mleider auf dem Riicken derjenigen ausgetragen wird, die dringend auf bezahlbare
Wohnungen im Rhein-Main-Gebiet warten« (Frankfurter Rundschau, 30.10.2019).

Zu Jahresbeginn 2019 berichtet der Gutachterausschuss, dass die Kaufpreise fiir Ei-
gentumswohnungen in Frankfurt weiter steigen und Haushalte »zunehmend ins Um-
land aus[wichen]« (Frankfurter Rundschau, 21.01.2019). Josef nennt als Antwort darauf
eine aktivere Bodenpolitik sowie eine neue Lohn- und Rentenpolitik, riumt jedoch ein:
»Die Stadt habe auf die Entwicklung der Immobilienpreise letztlich keinen Einfluss.«
(ebd.)

Anlisslich der Eréffnung einer temporiren Unterkunft fiir 50 Gefliichtete un-
terstrich die am Sozialamt verortete Stabsstelle Unterbringungsmanagement und
Fliichtlinge die politische Notwendigkeit, den Bestand des sozialen Wohnungsbaus
auszuweiten. Zuvor hatten die Gefliichteten zusammen mit 300 anderen Personen eine
Unterkunft in Bonames bewohnt. Den Bauplatz in Bonames hatte der evangelische
Regionalverband zur Verfiigung gestellt, Trager ist das Diakonische Werk fiir Frankfurt
und Offenbach (Frankfurter Rundschau, 16.02.2019).

Im Hinblick auf Studierende wurde vor einer zunehmenden Spaltung gewarnt. Wah-
rend das Studierendenwerk mehr Geld vom Land fiir Neubau forderte, warnte der AStA
der Goethe Universitit, »dass nur noch Menschen in Frankfurt studieren kénnen, die
Geld von ihren Eltern erhalten« (Frankfurter Rundschau, 09.02.2019). Unter den Titeln
»Nehmen Sie uns, die Biirger, ernstl«, »Kampf gegen Verdringung« und »Mietstrahl
zeigt die Wahrheit« wurde im Februar und Mirz in der Frankfurter Rundschau tiber un-
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terschiedliche Formen des Protests gegen Verdrangung berichtet. Die Aktionsgemein-
schaft Westend kritisierte die Stadt dafiir, keine neue Erhaltungssatzung fiir das dstliche
Westend zu erlassen (Frankfurter Rundschau, 20.02.2019) und appellierte: »Erzieher,
Busfahrer, Lehrer finden keinen bezahlbaren Wohnraum mehr in Frankfurt — sie miis-
sen diese Luxus-Inseln verhindern«.« (ebd.) Im Rahmen des europaweiten Aktionstags
fiir ein Recht auf Wohnen, dem Housing Action Day, organisierte das »Biindnis Mieten-
wahnsinn Hessen« eine Protestaktion gegen steigende Mieten, auf der u.a. das Sinken
des Bestands an Sozialwohnungen, der spekulative Wohnungsleerstand und das Agie-
ren finanzmarktorientierter Konzerne kritisiert wurde, ebenso die ausbleibende Reak-
tion der Politik: »Weder die schwarz-griine Landesregierung noch die Kommunalpolitik
[...] liefen einen Willen fiir einen Kurswechsel erkennenc, so der Mieterverein Mieter
helfen Mietern (Frankfurter Rundschau, 02.04.2019). Gefordert wurde von der Landes-
ebene u.a. ein Wohnraumzweckentfremdungsverbotsgesetz, mit dem gegen spekulati-
ven Leerstand vorgegangen werden kénne. Immer wieder fanden medial Aushandlun-
gen dariiber statt, wie viel Leerstand es iiberhaupt gibt. Statistische Erhebungen kamen
zu unterschiedlichen Ergebnissen. Gegner*innen des Wohnraumzweckentfremdungs-
verbotsgesetzes versuchen stets, den Leerstand als sehr gering zu klassifizieren. Auf Lan-
desebene, wo das Gesetz 2004 unter Ministerprisident Roland Koch (CDU) abgeschafft
wurde, setzten sich die Oppositionsparteien SPD und Die Linke dafiir ein (Frankfurter
Rundschau, 23.08.2019), scheiterten jedoch am Widerstand der Regierungskoalition.

Dariiber hinaus gab es zahlreiche Konflikte und zivilgesellschaftlich organisierte
Proteste. Die Zukunft des Glauburgbunkers im Nordend war unsicher. Wihrend die
Nachbarschaft den Erhalt und die Offnung des Gebiudes forderte, plante ein Investor
seinen Abriss und den Bau von 45 Luxuswohnungen auf dem Gelinde. Zur gleichen Zeit
spitzte sich ein stadtentwicklungspolitischer Konflikt rund um das Areal der Griinen
Lunge zu. Hier sollten die sogenannten Giinthersburghofe entstehen, ein Bauprojekt
der ABG in Kooperation mit dem bérsennotierten Projektentwickler Instone Real Estate,
bei dem 1.400 zu einem erheblichen Teil hochpreisige Wohnungen entstehen sollten.
Die »Biirgerinitiative fiir den Erhalt der Griinen Lunge eV.« lehnte dieses Projekt ent-
schieden ab, Die Linke forderte ausschlief3lich bezahlbare Bebauung im Areal, was die
Griinen jedoch nicht als notwendig ansahen (ebd.).”

Im Rahmen des Wettbewerbs »Wohnen fiir Alle: Neues Frankfurt«, den das Deut-
sche Architekturmuseum Frankfurt organisierte, wurden Entwiirfe eingereicht, die Be-
zahlbarkeit und Architekturqualitit vereinen. Einige von ihnen sollen im Baufeld Hil-
genfeld gebaut werden, wo 40 Prozent der 850 neu entstehenden Wohnungen gefordert
sein sollen (Frankfurter Rundschau, 13.04.2019).>* Am Hilgenfeld sollte der Volks-, Bau-

23 Ineinem Leserbrief formuliert ein Mitarbeiter der Stadtverwaltung Kritik an den Protestierenden,
die in einer Woche fir bezahlbaren Wohnraum, in der anderen fiir ihre Gartennutzung und gegen
Neubau protestieren wiirden. Er fordert eine Erweiterung des »liberlasteten Ginthersburgparks«
und den Bau geférderter und gemeinschaftlicher Wohnungen. Da sei»es vertretbar, dass dort auch
hochwertige Eigentumswohnungen entstehen, denn eine Ghettobildung kann niemand wollen«
(Frankfurter Rundschau 2020). So sei allen geholfen.

24  DerWettbewerb stehtim Zusammenhang mitdem100-jdhrigen Jubildum des»Neuen Frankfurtc,
das das Historische Museum Frankfurt mit der Ausstellung »Wie wohnen die Leute« thematisiert
(Frankfurter Rundschau 2019).
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und Sparverein eG bauen, der keine Renditeorientierung verfolgt, Mietpreise konstant
hilt und bei dem alle Uberschiisse in der Genossenschaft verbleiben. Die Stadt hoffte
darauf, dass Genossenschaften die neue Nachbarschaft gut zusammenhalten. Die Ge-
nossenschaft plante Raum fiir Gemeinschaft, Betreuung oder Sozialstrukturen mit ein
und betonte, dass es »keine Brennpunkte« und »funktionierende Hausgemeinschaftenc
inihren Siedlungen gebe (Frankfurter Rundschau, 10.08.2019). Gleichzeitig positionier-
te sie sich gegen einen generellen Mietendeckel (ebd.). Im Jahr 2019 verkiindete die Deut-
sche Wohnen, kiinftig nicht alle Mieterh6hungsspielriume durchsetzen zu wollen. Josef
und der DMB sahen dies als »positives Signal« (Frankfurter Rundschau, 25.06.2019).

Landespolitisch relevant war der GroRRe Frankfurter Bogen, eine Bauoffensive des
Landes im Umbkreis von Frankfurt. Er sieht vor, dass bis 2040 200.000 Wohnungen in
den an Frankfurt angrenzenden Kommunen gebaut werden sollen. Um die Umsetzung
zu ermoglichen, unterstiitzt die NH Kommunen, die nicht tiber genug Expertise verfi-
gen, mit »einer Art Bauamt auf Zeit« (Frankfurter Rundschau, 19.10.2019) bei der Stra-
tegieplanung und Erschliefdung von Flichen. Zudem wurde die Geschiftspolitik der NH
medial thematisiert. Die FDP kritisiert, dass die Sanierungsquote des Unternehmens zu
gering sei und die fehlenden Einnahmen die notwendige Sanierungstitigkeit weiter er-
schweren wiirden.

2020: Kleine Fortschritte, erniichternde Bilanzen und resistente Barrieren

An die Region Rhein-Main wendete sich trotz erhéhter Neubauanstrengungen im Mirz
2020 eine Vereinigung von 20 Organisationen, Branchenverbinden und Interessens-
vertretungen, u.a. der DGB, die Vereinigung der hessischen Unternehmerverbinde, die
Universitit Frankfurt, die University of Applied Sciences sowie die IHK. Ihr Anliegen
lautete: Die Ausweisung von Bauland miisse ebenso wie die Schaffung von Wohnraum
effektiv vorangetrieben werden, »wenn Frankfurt/Rhein-Main ein erfolgreicher Wirt-
schaftsstandort bleiben wolle« (Frankfurter Rundschau, 16.03.2020). Der DGB forderte,
insbesondere bezahlbare Wohnungen zu bauen: »Bei Bauprojekten diirfe es nicht nur
um das schnelle Geld von Investoren gehen.« (Ebd.)

Zunichst standen zu Jahresbeginn bodenpolitische Aushandlungsprozesse im
Zentrum der Zeitungsdebatte. So fordert Bernd Belina, Professor fir Geographie,
in einem Gastbeitrag ein Umdenken in der Bodenpolitik (Frankfurter Rundschau,
10.01.2020). Kommunal trat 2020 der Baulandbeschluss in Kraft (Frankfurter Rund-
schau, 28.09.2020), demzufolge in grofieren Neubaugebieten 30 Prozent aller Woh-
nungen geférdert entstehen miissen, 15 Prozent auf dem ersten Foérderweg (max.
6,50 Euro/m?) und 15 Prozent auf dem zweiten Forderweg, durch ein kommunales,
mittelschichtfokussiertes Programm (9,50 bis 10,50 Euro/m?). Zusitzliche 15 Prozent
sollen im Konzeptverfahren an gemeinschaftliches und genossenschaftliches Woh-
nen vergeben werden, 15 Prozent im freifinanzierten Wohnungsbau und 10 Prozent
als preisgedimpftes Eigentum entstehen. Das Netzwerk Frankfurt fiir gemeinschaft-
liches Wohnen eV. begriifite die Innovation, da die von ihm unterstiitzten Projekte
zuvor lediglich bei Flichen zum Zuge gekommen waren, die iiber den Liegenschafts-
fonds vergeben wurden. In manchen Fillen stellten jedoch bei Konzeptverfahren die
Erbpachtzinsen, die die Stadt angesetzt hatte, die Wohnprojekte vor enorme Heraus-
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forderungen. Daher forderten die grofien Frankfurter Wohnungsbaugenossenschaften
und das Netzwerk Frankfurt fiir gemeinschaftliches Wohnen eV. eine Senkung des
Erbbauzinses, der bis dato bei 2,5 Prozent des Bodenrichtwerts lag und aufgrund der
Kopplung an die Bodenpreise stark angestiegen war. Der Volks-, Bau- und Sparverein
rechnete am Beispiel des Areals der Akademie der Arbeit auf dem Campus Bockenheim
aus, dass die Stadt trotz Entgegenkommen einen »jihrlichen Erbbauzins von 140.000
Euro fiir das 1.423 Quadratmeter grofie Grundstiick« verlange (Frankfurter Rundschau,
19.11.2020). Ein Preis, der bei bezahlbaren Mieten nicht abzudecken sei. Bis im April
2021 hatten 2.500 Menschen und die mehr als 100 Mitglieder des Netzwerks Frankfurt
fiir gemeinschaftliches Wohnen einen Aufruf zur Senkung des Erbbauzinssatzes un-
terzeichnet (Frankfurter Rundschau, 20.04.2021). Auch Josef (SPD) und die Griinen im
Romer hielten eine Senkung fiir sinnvoll.

Anlisslich des vierjihrigen Dienstjubiliums von Mike Josef berichtete er iiber die
Herausforderungen und Errungenschaften im Bereich >Wohnen und Planen«. Die Stadt
stehe aufgrund des Wachstums vor enormen Herausforderungen, so miissten bis 2040
jahrlich 6.700 neue Wohnungen entstehen — eine Zahl, die verfehlt wird, insbesonde-
re was bezahlbare Bestinde angeht (Frankfurter Rundschau, 22.06.2020). Wihrend im
Jahr 2016 nur 50 neue Sozialwohnungen gebaut worden seien, seien es 2019 400 Sozi-
alwohnungen gewesen. Tendenziell sinke der Bestand jedoch weiter. Mieter*innen im
Ostend, die aufgrund des absehbaren Auslaufens der Sozialbindung ihrer Wohnungen
ihre Verdringung fiirchteten, forderten, dass fiir ihre 257 Sozialwohnungen die Bindung
nicht auslaufen diirfe (Frankfurter Rundschau, 24.03.2020). Daraufhin setzte sich Josef
fiir eine Verlingerung der Sozialbindungen in Abstimmung mit dem Eigentiimer ein. Er
forderte dariiber hinaus einen Anteil von 50 Prozent 6ffentlich geférderter Wohnungen
in Neubaugebieten, was in der Umsetzung allerdings am Widerstand der CDU scheite-
re.

Die Romer-Koalition reagierte erst iiber ein Jahr nach Einreichung der Unterschrif-
ten fitr den Mietentscheid offiziell auf das Biirgerbegehren. Der Magistrat lehnte die For-
derungen ab, sie seien zu unprizise und die Finanzierung sei nicht darstellbar. Zudem
wiirden die »Unternehmensziele der stidtischen ABG Holding [...] gefdhrdet« (Frank-
furter Rundschau, 22.06.2020). Josef zeigte Verstindnis fir »die Leute, die auf die Stra-
Re gehen« (ebd.), betonte jedoch, dass in der Planungspolitik bereits ein »Paradigmen-
wechsel« stattgefunden habe (ebd.).

Wiederholt wurde der Leerstand zivilgesellschaftlich skandalisiert, etwa durch den
Mieterverein Hochster Wohnen, der Teil des DMB ist. Er fithrte in Zusammenarbeit mit
den Biirger*innen eine umfangreiche Kartierung leerstehender Wohnungen und Hiu-
ser durch und verwies auf 78 seit zwolf Jahren leerstehende Wohnungen in sieben Hiu-
sern in Nieder-Eschbach:

»Es gibt keine Moglichkeit, die Eigentiimerin zu zwingen, die Hiuser dem Wohnungs-
markt zur Verfiigung zu stellen.« Dabei habe das Bundesverfassungsgericht entschie-
den, dass der Schutz des Eigentums in einer Relation zur Sozialverpflichtung des Ei-
gentums stehe, mithin der Satz »Eigentum verpflichtet« in der Verfassung ernst ge-
nommen werden misse. (Frankfurter Rundschau, 04.12.2020)

https://doi.org/10. libr - Open Access - [ RS



https://doi.org/10.14361/9783839452189-125 
https://www.inlibra.com/de/page/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

6 Lokale Wohnraumregime in Deutschland

Einen Konflikt um Leerstand gab es bei dem seit 2008 leerstehenden stidtischen Gebau-
de »Paradieshof« in Sachsenhausen. »Project Shelter«, eine Initiative gefliichteter Men-
schen, will seit einigen Jahren ein selbstverwaltetes, migrantisches Zentrum aufbauen
und sucht dafiir geeignete Raumlichkeiten. Solche béte der Paradieshof, worauf »Pro-
ject Shelter« bei einer Veranstaltung, spiter auch einer Besetzung aufmerksam machen.
Zudem sammelte die Initiative rund 8.000 Unterschriften fiir ihr Anliegen (Frankfurter
Rundschau, 22.06.2020). Die Initiative hatte zuvor bereits mehrere leerstehende Hiu-
ser besetzt, konnte jedoch nie eine lingerfristige Nutzung in geeigneten Riumen errei-
chen. Wihrend Bau- und Liegenschaftsdezernent Schneider (CDU) einen Abriss des Pa-
radieshofs priorisierte, beantragte Die Linke im Rémer, dass die Stadt der Initiative das
Gebiude per Nutzungsvertrag zur Verfiigung stellen und fiir die Sanierungskosten auf-
kommen solle.

Im Juli berichtete die Frankfurter Rundschau von der Unterzeichnung eines Kodex
durch grofle Wohnungsunternehmen in Hessen und Rheinland-Pfalz, die im Verband
der siidwestdeutschen Wohnungswirtschaft organisiert sind. Die Unternehmen wollten
per Selbstverpflichtung sicherstellen, dass sie die Mieten nur noch im Schnitt um zwei
Prozent pro Jahr und nach Modernisierungen die Mieten maximal um zwei Euro pro
Quadratmeter erhéhen. Zudem sollten die Wohnungen nur noch mit Zustimmung der
Mieter*innen verkauft werden (Frankfurter Rundschau, 01.07.2020).

Das Jahr 2020 war geprigt durch den Ausbruch der Coronapandemie. In der Frank-
furter Rundschau wurde berichtet, dass sich durch die Pandemie die Bediirfnisse an
Wohnraum veridndert hatten und die Menschen mehr Wert auflebendige Nachbarschaf-
ten und gegenseitige Unterstiitzung legen wiirden (Frankfurter Rundschau, 28.09.2020,
18.05.2021).

2021: Kommunalwahl, verhértete Konflikte, weiche Regelungen und Prekarisierung

Im Jahr 2021 blieben zentrale Konfliktthemen im Diskurs erhalten, wobei die bodenpo-
litische Debatte etwas in den Hintergrund trat und das Thema Klimawandel und Klima-
anpassung deutlich an Wichtigkeit gewann. Im Mirz fand die Wahl der Stadtverordne-
tenversammlung statt, bei der das Thema Wohnen fiir alle Parteien eine wichtige Rolle
spielte - allerdings mit gegensitzlichen Agenden:

SPD, Griine und Linke werben jeweils fiir mehr sozialen Wohnungsbau, wollen etwa
den Baulandbeschluss [...] verscharfen. Sie wollen zudem, dass die ABG noch mehr So-
zialwohnungen errichtet. Am weitesten geht dabei die Linke: Sie dringt darauf, dass
die ABG nur noch geférderte Wohnungen baut. (Frankfurter Rundschau, 02.03.2021)

Implizit griffen die Parteien Forderungen des Biirgerbegehrens Mietentscheids auf. Die
CDU hingegen befiirchtete, dass durch den Baulandbeschluss Investoren verschreckt
wiirden, und argumentierte wie die FDP fiir den Ausstieg aus der Objektférderung und
dem sozialen Wohnungsbau und fiir die Hinwendung zum Wohngeld. Wihrend die SPD
fiir die Ausweisung neuer Baugebiete warb, distanzierten sich CDU und Griine vom neu-
en Stadtteil an der As. Aus 6kologischen Griinden positionierte sich Die Linke ebenso wie
die Griinen gegen die weitreichende Bebauung der Griinen Lunge, wo iiber die Versie-
gelung eines sehr biodiversen Griingebiets mit anteiliger Schrebergartennutzung, Per-
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makulturgirten der Initiative »GemiiseheldInnen« und sozialen Treffpunkten die soge-
nannten Giinthersburghéfe mit 1.500 Wohnungen entstehen kénnten. SPD, CDU und
FDP befiirworteten das Bauprojekt, bei dem der Baulandbeschluss das erste Mal ange-
wendet und das in Kooperation mit dem bérsennotierten Projektentwickler Instone Real
Estate realisiert werden sollte. Das Thema Mieterschutz wurde von SPD, Boo/Die Griinen
und Die Linke dhnlich priorisiert, etwa indem alle eine Ausweitung der Milieuschutzge-
biete und eine strengere Auslegung der Regeln forderten. Hiergegen positionierte sich
die FDP, der zufolge regulatorische Eingriffe in den Markt zur Verschlechterung der Ver-
sorgungslage fithrten. Ein von SPD und Die Linke geforderter Mietendeckel konne nur
auf Landesebene eingefithrt werden, wo die schwarz-griine Koalition das Vorhaben je-
doch nicht unterstiitze. Volt sprach sich fiir klimafreundliche Wohnungspolitik, aber ge-
gen einen Mietendeckel aus. Nach der Wahl, bei der die Griinen mit 24,6 Prozent als
starkste Kraft hervorgingen, warb Die Linke fiir ein griin-rot-rotes Regierungsbiindnis
(Frankfurter Rundschau, 18.03.2021), weil es es ermdglichen wiirde, den Mietentscheid
umzusetzen und die 6kologische Verkehrswende zu fordern.

Soziale Bewegungen und zivilgesellschaftliche Akteure positionierten ihre Themen
weiter 6ffentlichkeitswirksam, etwa im Rahmen des Housing Action Days (Frankfurter
Rundschau, 29.03.2021, 20.04.2021, 30.04.2021, 31.08.2021). Dariiber hinaus forderten
die Universititen, der Asta und die Studentenwerke einen Ausbau studentischer Wohn-
heimplitze und giinstiger Wohnungen (Frankfurter Rundschau, 07.05.2021).

Bei den OWUs kam es erneut zu Konflikten, etwa, als die NH die Miete fiir 396
Mieter*innen in der Nordweststadt erhohte. Die im Dezember angekiindigten und ab
Januar gilltigen Erh6hungen lagen zwischen einem und 15 Prozent. Die NH, fiir die noch
der ausgehandelte Mietenstopp galt, berief sich in den Medien auf die Gesetzeslage,
die eine Mieterhohung von 15 Prozent in drei Jahren zulief, und drohte, vor Gericht zu
ziehen, wenn Mieter*innen die Erhéhung nicht bis Ende Februar akzeptieren wiirden.
Das Unternehmen sei auf das Geld angewiesen, nur damit konne es Modernisierungs-
arbeiten durchfithren und die Klimaneutralitit des Gebiudebestandes umzusetzen.
Wihrend der Coronapandemie hatten Mieter*innen kaum Mietstundungen bean-
tragt, woraus das Unternehmen folgerte: »Offensichtlich sind Mietende aufgrund der
umfangreichen offentlichen Hilfen und der auflerordentlich moderaten Mieten des
Unternehmens mit der Situation gut zurechtgekommen«.« (Frankfurter Rundschau,
07.01.2021) Die Linke skandalisierte die Mieterhhung und forderte die NH auf, die
Mieterh6hungen zuriickzunehmen (ebd.).

Die Rundschau berichtete von der drohenden und letztlich erfolgreichen Zwangs-
riumung der Wohnung einer an einer posttraumatischen Belastungsstérung und De-
pression leidenden ABG-Mieterin mit Tumorerkrankung, die zu 70 Prozent schwerbe-
hindert ist. Sie klagte: »Ich kimpfe schon so lange, stindig muss ich kimpfen, aber ir-
gendwann habe ich dafiir keine Kraft mehr«.« (Frankfurter Rundschau, 14.12.2020) Auch
in der ABG-Siedlung >Platensiedlungs, die um 348 Wohnungen auf 1.000 Wohnungen
nachverdichtet wurde, kam es zu Belastungen fiir die Bestandsmieter*innen. Ihre Le-
bensqualitit, so der Mieterverein Mieter helfen Mietern, sei seit Jahren eingeschrinkt
u.a. aufgrund von Dreck, Baulirm und weggefallenen Griinflichen. Die urspriinglich
auf drei Jahre angesetzten Bauarbeiten hatten 2017 begonnen. Geschiftsfithrer Junker
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wies die Beschwerden zuriick, alles laufe »vollig nach Plan, ohne nennenswerte Schwie-
rigkeiten« (Frankfurter Rundschau, 18.11.2021).

Neben kommunalen Konflikten kulminierte im Jahr 2021 iberregional die Debat-
te um den Mietendeckel. Im Mirz erklarte das Bundesverfassungsgericht den Berliner
Mietendeckel fiir nichtig, da er nicht in den Kompetenzbereich der Landesgesetzgebung
fallen wiirde. Daraufhin forderten unterschiedliche Akteure, etwa das »Biindnis Mieten-
wahnsinn Hessen« oder Die Linke im Hessischen Landtag, den Bund auf, eine entspre-
chende Regel nach Berliner Vorbild zu erarbeiten und zu implementieren (Frankfurter
Rundschau, 18.06.2021,06.09.2021). Die CDU konterte: »Der Berliner Mietendeckel habe
das Angebot an freien Wohnungen halbiert und sei deswegen nicht angemessen, um die
angespannte Lage zu losen. Regularien verhinderten Investitionen.« (Frankfurter Rund-
schau, 06.09.2021) Der SPD zufolge wird man das Problem nicht allein durch stirkere
Bautitigkeitenlosen konnen. Sie forderte »eine maximale Mieterhéhung im Rahmen der
Inflationsrate« (ebd.).

Im Windschatten dieser nicht nur in Frankfurt, sondern bundesweit gefiithrten
Debatten zu der Mietpreisregulierung, der ESG-Taxonomie auf europiischer Ebene
und stirker werdender Kritik an der finanzmarktorientierten Wohnungswirtschaft
unterzeichnete Vonovia SE im Mirz 2021 eine »Vereinbarung fiir klimagerechtes und
bezahlbares Wohnen« mit der Stadt Frankfurt, in der u.a. festgelegt ist, dass die Mie-
ten im Frankfurter Schnitt héchstens um ein Prozent jihrlich fiir drei Jahre erhoht
werden sollen, fiir weitere zwei Jahre hochstens in Hohe der Inflationsrate. Nach ener-
getischen Sanierungen darf die Miete maximal 2 Euro/m? steigen. Von der Stabsstelle
Mieterschutz solle jahrlich iiberpriift werden, ob sich Vonovia, die ihren Bestand in
Frankfurt gerne ausbauen und Nachverdichtungen vornehmen wiirde, an die Vereinba-
rung hilt. Feldmann sprach von einem »echten Meilenstein« (Frankfurter Rundschau,
10.03.2021). Dezernent Josef hob hervor, dass eine solche Selbstverpflichtung die erste
ihrer Art sei, die mit einem privaten Wohnungsunternehmen geschlossen wurde.

Schlussendlich diskutiert werden auch die Folgen der Coronapandemie und der
wirtschaftlichen Entwicklungen, etwa der Wandel der fiir die Messestadt prigenden
Hotelbranche (Frankfurter Rundschau, 07.10.2021) sowie steigende Lebenshaltungskos-
ten, die Uberlastung der Tafeln und Energiearmut (Frankfurter Rundschau, 16.10.2021).
Beratungsangebote wie die Wohnungsnotfallhilfe oder die Hilfe der hessischen Schuld-
nerberatungen seien stirker nachgefragt als frither. »Seit 2019 verzeichnen manche
Stellen einen Anstieg der Nachfrage um mehr als ein Drittel.« (Ebd.) Laut der Diakonie
Hessen liege ein Problem darin, dass die vom Jobcenter itbernommenen Mietkosten-
obergrenzen zu niedrig sind. Viele Haushalte seien gezwungen, die Differenz aus ihren
Regelsitzen zu begleichen, was zu einer »eine[r] dauerhafte[n] Versorgung unterhalb
des sozio-6konomischen Existenzminimums«« fithrte (ebd.).

6.2.4 Lokalstaatliche Innovation(-sblockade)

Der Frankfurter Diskurs war, stirker als in den anderen Stidten, geprigt von konflikti-
ven Aushandlungsprozessen. Es entsteht das Bild eines sowohl ideologisch als auch in-
stitutionell fragmentierten Settings mit Polen, zwischen denen Gestaltungsimpulse bis-
her eher abprallen, als dass sie implizit oder produktiv-weiterentwickelnd aufgegriffen
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werden. Daher werden insgesamt nur schleichend Zwischenlésungen fiir mehr Bezahl-
barkeit implementiert, die leider bisher — vom Mietenstopp bei der ABG abgesehen —
kaum eine umfassende materielle Wirksamkeit entfalten. Im Gegenteil: Die steigenden
Preise deuten auf eine policy failure hin. Politisiert wurde die Wohnungsfrage in Frank-
furt in erster Linie von einer Akteursgruppe aus dem Bereich der sozialen Bewegun-
gen, die aufgrund des weitreichenden Abschmelzens bezahlbarer Bestinde Frustration
und Angst vor Verdringung dufiern, aber auch politische Gegenvorschlige und regulati-
ve Konzepte entwickelten. Die Forderungen reichten von einer Ausweitung des Bestan-
des sozialen Wohnungen tiber die Verhinderung von Leerstand, Spekulation und Luxus-
neubau bis hin zu einem Wohnraumzweckentfremdungsverbot auf Landesebene oder
einer umfangreicheren Anwendung und konsequenten Auslegung der Milieuschutzge-
biete. Sie wurden tiber Aktionen wie Demonstrationen, Besetzungen oder Kartierungen,
aber auch iiber ein formalisiertes Biirgerbegehren an die Entscheidungstriger®innen in
der Politik herangetragen. Insgesamt trigt diese Gruppe stark zur Politisierung und zur
Entwicklung von Losungsstrategien bei.

Resonanz finden ihre Forderungen und Ideen auf institutionell politischer Seite in
erster Linie bei den Parteien Die Linke und der SPD. Die Griinen nahmen eine ambiva-
lente Rolle ein. Sie geben im Hinblick auf Mieterschutz oder -belange keine entschei-
denden Impulse, setzen sich aber fiir gemeinschaftliches Wohnen ein. Parteipolitisch
positionieren sich CDU und FDP gegen umfangreichere Maffnahmen zugunsten von
Mieter*innen. Auf Landesebene, wo die CDU in Koalition mit den Griinen regierte und
die SPD sich in einer Oppositionsposition befand, wurden progressive regulative Inno-
vationen, wie etwa das im Jahr 2019 abgelehnte Wohnraumzweckentfremdungsverbot,
eher blockiert als geférdert. Die parteipolitischen Machtverhiltnisse auf Landesebene
beeinflussten wiederholt auf kommunaler Ebene ausgetragene Konflikte, etwa die Pri-
vatisierung des Polizeiprisidiums, aber auch die fehlende moderierende Unterstiitzung
des Landes beim neuen Stadtteil an der As.

Konservative und progressive Krifte ringen in Frankfurt auf dem Feld der Woh-
nungspolitik in vielen Fragen miteinander, ohne die essenzielle Frage nach der Bezahl-
barkeit iiber eine Kurskorrektur im wohnungs- und stadtpolitischen Leitbild und eine
weitreichende Implementation neuer Instrumente zu adressieren. Dennoch gelang es
Peter Feldmann und Mike Josef, einige Regulierungsinstrumente zu implementieren,
wie den Mietenstopp bei der ABG oder den Baulandbeschluss. Zudem wurde im Ko-
alitionsvertrag von 2021 eine deutliche Erhdhung der Quote des Anteils des sozialen
Wohnungsbaus bei der ABG beschlossen.

Sieht man sich die Aussagen des Planungsdezernenten Mike Josef an, der medial
insbesondere im Jahr 2018, der ersten Hilfte seiner Amtszeit, in Erscheinung trat, wird
deutlich, dass er Zugestindnisse fiir unterschiedliche Akteursgruppen machte und an
verschiedene Diskurse ankniipfte: Der Mittelstand diirfe nicht vergessen werden, Ge-
nossenschaften und Quartiersentwicklung soll gestirkt werden. Die soziale Mischung
sei wichtig und auch im Bauplanungsrecht seien Reformen notwendig. Jedoch wurden
innovative, weitreichende oder progressive Herangehensweisen durch parteipolitische
Machtfragen auf kommunaler Ebene und zwischen Kommune und Land ausgebremst,
zusitzlich erschwerten die historisch gewachsenen und persistenten Krifteverhiltnisse
zugunsten der investorenfreundlichen Stadtpolitik in Frankfurt und die fragmentierte
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Verwaltungsorganisation Innovationen. Stimmen aus der Verwaltung (Stadtplanungs-
dezernat und Sozialdezernat ausgenommen) finden ihren Weg nur vereinzelt und in-
haltlich zersplittert in die Presse: der Gutachterausschuss, das Dezernat fiir Wirtschaft
und das Bau- und Immobiliendezernat, die Stabstelle Mieterschutz, die Stabstelle Un-
terbringungsmanagement fir Fliichtlinge, das Rechtsamt oder das Wohnungsamt ver-
treten unterschiedliche Positionen. Ihre Auferungen sind von keiner einheitlichen Stra-
tegie getragen.

Nahezu ausschlief3lich konfliktivwurden in Frankfurt Fragen der sozialokologischen
Transformation oder der Zusammenhang zwischen Stadtentwicklung und Klimawandel
diskutiert. Das Quartier Ginthersburghéfe, mit dem in der sogenannten Griinen Lun-
ge Frankfurts iiberwiegend hochpreisiger, wenn auch ebenso gemeinschaftlicher und
sozialer Wohnraum geschaffen werden sollte, wurde ebenfalls blockiert. Hier schloss
sich eine Akteursallianz aus der »Biirgerinitiative fiir den Erhalt der Griinen Lunge e V.,
Baumbesetzer*innen, die 2018 gegriindeten Fridays for Future, der Permakultur-Grup-
pe der »GemiiseheldInnen« und Klimattac sowie der Mieter*innenbewegung zusam-
men. Durch vielfiltige Protestaktionen wie Baumzahlungen, 6ffentliche Spazierginge,
Demonstrationen und Baumbesetzungen wurde das Bauprojekt vorerst verhindert. In-
haltlich spielten auf zivilgesellschaftlicher Seite die Erfahrung mit mangelnder Partizi-
pation in Stadtentwicklungsprozessen, die Angst vor weiterer Gentrifizierung und dko-
logische Argumente eine Rolle. Die Biodiversitit in der Griinen Lunge ist seit 120 Jahren
gewachsen und aktuell groRer als die des Stadtwalds, wie ein von der Stadt in Auftrag
gegebenes Biodiversititsgutachten des Senckenberg-Instituts bestitigt. SchlieRlich di-
stanzierte sich die Parteijugend von Boo/Die Griinen im Wahlkampf 2021 von dem Vor-
haben und tiberzeugte damit die gesamte Partei — worauthin diese sich im Kommu-
nalwahlkampf von den Bebauungsplanen distanzierte. Das Netzwerk Frankfurt fiir ge-
meinschaftliches Wohnen eV. hingegen agierte — anders als die sozialen Bewegungen
bei diesem Konflikt - in Allianz mit der Stadtpolitik, weil fiir die Giinthersburghéfen
erstmals vorgesehen war, 15 Prozent als gemeinschaftlich-genossenschaftliches Wohnen
zur realisieren.

Wissenschaftler*innen begleiteten in Frankfurt Prozesse der Modernisierung von
Siedlungen, die zu Konflikten und zum Wegzug eines Grof3teils der Mieter*innen fithr-
ten, wie bei der Vonovia-Siedlung Knorrstrafle (Schipper 2022, 2025). Die Nachverdich-
tungsmaflnahme der ABG in der Platensiedlung wird von der Kommune zwar als Best-
Practice-Beispiel gefiihrt, von lokalen Sozialarbeiter*innen jedoch kritisiert, weil die tib-
rigen 6ffentlichen Infrastrukturen nicht entsprechend ausgebaut wurden (Kiinstler und
Schipper 2021b). In einer NH-Siedlung fithrten Modernisierungsarbeiten trotz des im-
plementiertem Mietenstopps zu erheblichen Mieterh6hungen und Konflikten. Lediglich
am Beispiel des Neubauviertels Hilgenfeld wird betont, dass ein innovatives Energiever-
sorgungskonzept entwickelt wurde. Doch vor dem Hintergrund der Dringlichkeit des
Klimawandels bei gleichzeitiger Beriicksichtigung sozialer Gerechtigkeit im Wohnungs-
sektor erstaunt die Schlichtheit der Debatte, die auf eine grofie zukiinftige Herausfor-
derung hindeutet. Hier zeigt sich die Schwierigkeit, in Frankfurt positive Visionen so-
zialokologischer Stadtentwicklung zu entwickeln, die mehrheitsfahig sind und vermit-
teln, wie sich die Stadt an den Klimawandel anpassen, Emissionen reduzieren, die weite-
re Flichenversiegelung bremsen und kithlende Naherholungsgebiete schiitzen will. Das
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gegeneinander ausspielen sozialer und 6kologischer Themen verschirft die Vulnerabili-
tit insbesondere marginalisierter Bevolkerungsgruppen, die den Folgen des Klimawan-
dels stirker ausgesetzt sind. Es brauchte also stirkere Debatten dariiber, wie fiir diese
Gruppen die Aufenthaltsqualitit in kithlen 6ffentlichen Riumen verbessert und die Woh-
nungen energetisch modernisiert werden konnten.

Schlussendlich wurden im Diskurs der Frankfurter Rundschau auch die fehlenden
verlisslichen progressiven Allianzen aus dem Bereich der Wohnungswirtschaft fiir
zentrale Entscheidungstriger*innen deutlich. Nach wie vor stellt das Bild drohender
>Ghettobildung« einen narrativen Bezugspunkt dar, wenn es um grofRere Anteile gefor-
derten Wohnungsbaus am Neubau geht. Das Verhaltnis zwischen der Zivilgesellschaft,
der Kommune und den OWUs NH und ABG stellte sich konfliktiv dar und es gab kaum
Akteure aus der Immobilienwirtschaft, die konsequent die Ausweitung des sozialen
Wohnungsbestandes unterstiitzten.

6.2.4.1 Das Netzwerk Frankfurt fiir gemeinschaftliches Wohnen e.V.
und bodenpolitische Reformen

Neuer, wenn auch mithsamer ist der Weg zu einer Trendwende in der Bodenpolitik,
den ich hier am Beispiel des Kampfes fiir mehr gemeinschaftliches Wohnen illustrieren
werde. Dem sei vorangestellt, dass seit den 2010er Jahren ein anderer Umgang mit
offentlichen Flichen und der vermehrte Einsatz von Erbpacht politisch angekiindigt
wurde. Doch zu dem Zeitpunkt waren etwa die nachgefragten Grundstiicke bereits
weitgehend verdufRert (Silomon-Pflug 2018: 233). Das Netzwerk Frankfurt fiir gemein-
schaftliches Wohnen e V. berit gemeinschaftliche Projekte und vertritt deren Interessen
gegeniiber der Stadt und dem Land. Ebenso wie einzelne Genossenschaften fordert es
bessere Realisierungsbedingungen fiir ihre Projekte, etwa eine Senkung des Erbpacht-
zinses. Wie es entstand und mit welchen Herausforderungen es konfrontiert ist, wird
im Folgenden beschrieben.

Eine erste partielle Korrektur der seit den 1990er Jahren etablierten investoren-
freundlichen Stadtentwicklungspolitik fand mit der Regierungskoalition aus CDU und
Boo/Die Griinen in den 2010er Jahren statt. Sie wurde von Planungsdezernent Mike
Josef (SPD) verstetigt und ausgebaut. So stellt die Implementierung eines Konzept-
verfahrens im Jahr 2014 ein wichtiges regulatives bodenpolitisches Instrument dar
(Forum Gemeinschaftliches Wohnen e.V. Bundesvereinigung 2016), das auflangjihrigen
politischen Druck des Netzwerks fiir gemeinschaftliches Wohnen Frankfurt e.V. noch
in der Amtszeit von Olaf Cunitz (B9o/Die Griinen) eingefithrt wurde. Seitdem stirkt es
Debatten um gemeinwohlorientierte Formen der Stadt- und Wohnraumentwicklung.
Das Netzwerk Frankfurt fiir gemeinschaftliches Wohnen e.V. wurde 2005 gegriindet -
zunichst als offener Zusammenschluss von Initiativen auf ehrenamtlicher Basis —, um
gemeinschaftliches Wohnen in Frankfurt zu stirken und Mitbestimmung und Selbst-
verwaltung von Beginn des Planungsprozesses an einzufordern. Da die Stadt Frankfurt
entsprechende Anfragen an das Netzwerk zur Bearbeitung weiterleitete, konnte 2009
eine — wenn auch anfangs prekire, inzwischen stirker verstetigte — Finanzierung
ausgehandelt werden. Seit 2016 wird das Netzwerk stirker geférdert und es betreibt
mittlerweile eine kommunale, am Wohnungsamt angesiedelte Beratungsstelle sowie
eine hessische Landesberatungsstelle und war an der Griindung der Genossenschaftli-
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chen Immobilienagentur (GIMA) beteiligt. Die Beratungsstelle berdt inzwischen iiber
100 Wohnprojektgruppen, die gemeinschaftlich wohnen wollen, bei der Planung, Reali-
sierung, Gestaltung und langfristigen Moderation von Aufgaben des Zusammenlebens
und der Selbstverwaltung innerhalb der Wohnprojekte. Interessierte iiberlegen gemein-
sam von Beginn an, wie sie das Wohnen und soziale, baulich riumliche, ékologische
und 6konomische Aspekte der Projekte sowie die Nachbarschaftsbeziehungen gestalten
wollen.

Der Kern des Netzwerks bestand insbesondere am Anfang aus dlteren Personen, die
sich Gedanken tiber ihre Wohnform nach der Verrentung machten. Frauen nahmen hier-
bei eine Schliisselrolle ein:

»Wir wollen anders wohnen als unsere Miitter und vor allem Grofmiitter [...], wir wol-
len selbstbestimmt, eigenverantwortlich leben. Wir wollen auch nicht ins Altersheim,
wir wollen auch nicht bei der Stadt Wohngeldantrag stellen, sondern wir wollen das
selbstorganisiert machen.« (Interview Netzwerk 2022)

2013 war das Netzwerk an einem Punkt starker Resignation angekommen, an dem
sich Schwierigkeiten verdichteten, sich am Markt gegen gewerbliche Investoren und
deren professionalisierte Strategien, etwa bei der Grundstiicksakquise, zu behaup-
ten: »Immer waren wir zu spit, hatten nicht genug Geld und nicht die Connections.«
(Netzwerk fiir gemeinschaftliches Wohnen) Bereits 2006 fasste die Kommune einen
Grundsatzbeschluss, dass 10 bis 15 Prozent der stidtischen Flichen fir gemeinschaft-
liche Wohnprojekte zur Verfiigung gestellt werden sollen. Doch stellte sich diese reine
Willensbekundung fir die Initiativen als wertlos heraus, weil sie weder ernsthaft ver-
folgt wurde noch einklagbar war. Die Aufldsung des Netzwerks stand im Raum, als
das erste Konzeptverfahren ausgelobt wurde - fiir die Niddastrafle 57/59, zwei halb
leerstehende, alte Pelzhindlerhiuser mit hohem Sanierungsstau.>® Im Sommer 2016
fiel die Entscheidung fiir die Wohnprojekte NiKA und Niddastern (https://www.nika.h
aus/, https://niddastern.de/).

Begiinstigt durch den politischen Wechsel im Planungsdezernat 2016 hin zur SPD
wurde beschlossen, eine Studie zu Konzeptverfahren in anderen deutschen Kommu-
nen zu erstellen, in der die (langjihrigen) Erfahrungen aus Tiibingen, Miinchen, Ham-
burg und Berlin zusammengetragen wurden (Forum Gemeinschaftliches Wohnen eV.
Bundesvereinigung 2016). Auf Basis dessen wurden Eckpunkte fiir die Weiterentwick-
lung des Frankfurter Konzeptverfahrens definiert. Inzwischen unterstiitzt das Netzwerk
Frankfurt die Stadtverwaltung durch eine Anhandgabevereinbarung bei der Vorberei-
tung der Ausschreibung, der Ausrichtung der Bewertungskriterien und der Qualititssi-
cherung.?® Die Stadt Frankfurt verfolgt mit dem Konzeptverfahren das Ziel, langfristig

25  Nachdem sich die Objekte fiir Investoren als uninteressant erwiesen hatten, standen sie lange zur
Disposition. Seit einer griindlichen Sanierung wohnen dort u.a. im Mietshausersyndikatsprojekt
NiKA 42 Personen im kollektiven Eigentum fiir durchschnittlich 9 Euro/m? Miete (https://www.ni
ka.haus).

26  Die Bewertungskriterien der Konzeptverfahren in der Mainmetropole umfassen Charakteristika
wie die Zusammensetzung der Gruppe, die Beriicksichtigung gemeinschaftlicher Aspekte, den
Einfluss auf das Wohnumfeld, den Innovationsgehalt des Raum- und Wohnkonzepts, die Finan-
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preisstabilen Wohnraum zu schaffen, Grundstiicksvergaben transparent durchzufiihren
und iiber die Projekte einen Beitrag fiir eine sozialékologische Quartiersentwicklung zu
leisten sowie die Akteurslandschaft auf dem Wohnungsmarkt zu diversifizieren. Zum
Start des Konzeptverfahrens wurde die KEG/BSMF, die die Eigentumssituationen und
den Wert potenzieller Liegenschaften priift, mit der Verwaltung eines revolvierenden
Liegenschaftsfonds fiir die Realisierung gemeinschaftlicher Wohnprojekte beauftragt,
der mittlerweile mit rund 6,8 Mio. Euro ausgestattet ist (KEG 2021). Das urspriingliche
Kapital kam aus dem Verkauf einer Liegenschaft am Frankfurter Flughafen.

Dass zivilgesellschaftliche Akteure vermittelt itber das Netzwerk die eingespielte Ko-
operation zwischen Immobilienwirtschaft und Stadtpolitik und -verwaltung betraten,
birgt einige Herausforderungen, die fiir die Zivilgesellschaft mit einer hohen Arbeits-
belastung einhergehen und eine hohe »Frustrationstoleranz« erfordern, die »selektiert«
(Interview Netzwerk 2022). Das Netzwerk tritt als Intermediir und Vermittler zwischen
kommunalen Verwaltungsbehérden und politischen Entscheidungstriger*innen sowie
der Zivilgesellschaft auf. Es identifiziert als Herausforderungen aufseiten der Verwal-
tung, dass alle Ebenen fiir die neuen Prozesse und deren Implementierung sensibilisiert,
Arbeitsstrukturen aufgebaut, Rechtssicherheit gewihrleistet und neue Férderkonstruk-
te entwickeln werden miissen. Der neue Rahmen konfrontiert Akteure der Immobili-
enwirtschaft, Banken eingeschlossen, mit ihnen bisher unbekannten Planungskulturen.
Fiir ehrenamtlich agierende Wohnprojektinitiativen entstehen hohe zeitliche und orga-
nisatorische Herausforderungen. Dies stellt einen Ausgangspunkt von Kritik dar, der
auf eine wahrgenommene und tatsichliche Exklusivitit der Wohnprojekte abzielt: »Das
ist doch nur was fiir Akademiker*innen und fiir Leute mit Geld.« (Interview Netzwerk
2022). Dem entgegnet das Netzwerk, dass fiir diese Exklusivitit die staatlich gesetzten
Rahmenbedingungen verantwortlich seien:

Man muss als Initiative so viel Vorarbeit leisten, bis es dann zum Projekt kommt, dass
man es ohne diese Kompetenzen gar nicht schafft. Man muss so viel lernen, lesen,
schreiben, zu Veranstaltungen gehen, argumentieren, sich mit Politikern streiten —
wenn man das nicht gelernt oder geiibt hat, [..] man einfach nur seine Arbeit macht
und gemeinschaftlich wohnen will, weil man es gut findet, da gibt es kein Feld. (Inter-
view Netzwerk 2022)

Daher sind Menschen, die Sprachbarrieren oder Care-Verpflichtungen haben, etwa Al-
leinerziehende oder Menschen, die Verwandte oder Freund“innen pflegen, in der Wohn-
projektszene stark unterreprisentiert.

Um die Handlungsbedingungen fir gemeinschaftliche Wohnprojekte zu verbes-
sern, initiierte das Netzwerk eine Unterschriftenkampagne zur Senkung des Erbbau-
zinssatzes (Netzwerk Frankfurt fiir gemeinschaftliches Wohnen e.V. 04.08.2021). Ohne
Senkung fiithren die hohen Grundstiickskosten in Kombination mit dem Erbbauzinssatz

zierung und Kostenstabilitit des Wohnens, die Kooperationspartner und die Rechtsform (gemein-
schaftliches Eigentum, Genossenschaften; Baugruppen sind hier —anders als in Tibingen — aus-
geschlossen). Uber zusatzliche quartiersspezifische Kriterien entscheidet der Beirat, ebenso wie
Uber die Gewichtung der unterschiedlichen Kriterien.
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zur Verdrangung von Genossenschaften und gemeinwohlorientierten Akteuren aus dem
Neubaugeschehen. Unter anderem dies zu verhindern ist Ziel von Baulandbeschliissen.

Baulandbeschliisse schreiben fiir grofere Neubaugebiete Qualititsziele fir die
Stadtentwicklung und verpflichtende Quoten fir preisgedimpfte Segmente fest. Sie
sehen dariiber hinaus vor, private Bauherren iiber die Abschépfung planungsbedingter
Bodenwertsteigerungen an infrastrukturellen Erschlieffungskosten zu beteiligen. In
Frankfurt wurde bereits 2014 eine >Soziale Bodenordnung« mit einer 30-Prozent-Quo-
te fir geférderten Wohnungsbau erlassen. Die Regelung war unverbindlich, schrieb
keinen verpflichtenden Anteil fiir Sozialwohnungen fest und wurde kaum eingehalten,
zudem wurde sie erst nach der Fertigstellung zahlreicher grofler Stadtentwicklungs-
projekte implementiert, wie dem Riedberg, Europaviertel und Osthafen (vgl. Schipper
2018: 87 f.). So waren z.B. unter den 5.581 bewilligten Baugenehmigungen im Jahr 2016
nur 88 Sozialwohnungen® (vgl. ebd.). Ein verbindlicherer, wenn auch rechtlich nicht
bindender Baulandbeschluss wurde in Frankfurt 2020 eingefithrt. Demnach miissen
30 Prozent aller Wohnungen im geforderten Wohnungsbau entstehen, 15 Prozent im
ersten Forderweg (max. 6,50 Euro/m? und 15 Prozent im kommunalen, mittelschicht-
fokussierten Programm des zweiten Férderwegs (9,50 bis 10,50 Euro/m?). Zusitzliche
15 Prozent sollen im Konzeptverfahren an gemeinschaftliche und genossenschaftliche
Wohnprojekte vergeben werden; 15 Prozent sollen im freifinanzierten Mietwohnungs-
bau und 10 Prozent als preisreduzierte Eigentumswohnungen entstehen. So soll in
Gebieten, fiir die neues Baurecht geschaffen wird, auf »transparente« (Stadt Frankfurt
am Main 2020) Weise kommuniziert werden, zu welchen Anteilen was von wem gebaut
wird. Vonseiten der Stadt heifst es: »Einheitlich und verbindlich festgelegt wird die
Methode der Wertermittlung der planungsbedingten Bodenwertsteigerung und damit
der Rahmen fiir eine Kostenbeteiligung [der Bauherren].« (Stadt Frankfurt am Main
2020) Das Modell stellt die Verwaltung vor Herausforderungen: So mag es unmissver-
stindlich klingen, dass die Kommune den Anfangswert des Bodens bestimmt und den
Endwert nach der Entwicklungsmafinahme. Doch ergeben sich v.a. in Zeiten volatiler
Bodenpreis- und unsicherer Zins- und Baukostenentwicklungen in der praktischen
Umsetzung eine Vielzahl instabiler Variablen, die bei der Aushandlung und Festlegung
des Bodenpreises eine Rolle spielen. Daraus erwachsen Herausforderungen fiir die
Offentlichkeitskommunikation und die Gestaltung der Verhandlungen.

Beim Neubaugebiet Hilgenfeld wendete die Stadt Frankfurt erstmals die Quotenre-
gelung des Baulandbeschlusses an. Der Grund und Boden am Hilgenfeld gehért einer
Stiftung, die 3 Prozent Erbpacht verlangt. An dem Beispiel zeigt sich, wie herausfor-
dernd die gemeinsame Entwicklung eines Quartiers und die Durchsetzung der Inter-
essen gegenhegemonialer Interessen im Projekt ist: Die gemeinschaftlichen Wohnpro-
jektgruppen, die am Hilgenfeld in Kooperation mit der ABG - die die Erschlieffung und

27  Durch Josef wurde bereits vor der Implementierung eines verbindlichen Beschlusses verhan-
delt, dass etwa im Hochhausprojekt FOUR der Grofd & Partner CGrundstiicksentwicklungsgesell-
schaft neben 242 Eigentumswohnungen, bei denen der Quadratmeterpreis 2021 im Schnitt mit
15.000 Euro angegeben wurde, freifinanzierte Mietwohnungen, aber auch 78 geférderte Wohnun-
gen, die Halfte davon Sozialwohnungen entstehen (Frankfurter Rundschau 2021).

https://doi.org/10. libr - Open Access - [ RS

193


https://doi.org/10.14361/9783839452189-125 
https://www.inlibra.com/de/page/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

194

Johanna Betz: Kommunale Wohnungspolitik in Zeiten der Krise

den Bauprozess gestaltet Wohnraum errichten —, sehen sich Belastungsproben ausge-
setzt. Beklagt werden zu hohe Erbpachtzinsen, mangelnde Transparenz u.a. beim Zu-
standekommen der von der ABG kalkulierten Mietpreise sowie eine unnétige Verkom-
plizierung des Prozessablaufs. Etwa habe die ABG erst vier Jahre nach Projektbeginn mit
der Gruppe »Freunde fiirs Leben e.V.«, in der Eltern von Kindern mit teilweise umfassen-
den Behinderungen langfristig inklusiven Wohnraum schaffen wollen, einen Vorvertrag
abgeschlossen. Ein Streitpunkt: Die Tiefgarage, die die ABG bauen will, wird von den
korperlich beeintrichtigten Personen nicht benotigt. Immer wieder dufern die gemein-
schaftlichen Wohnprojektinitiativen (Journal Frankfurt, 16.03.2023) und das Netzwerk
Frankfurt Kritik am Vorgehen der ABG:

Bedenken, Bedenken, Bedenken. So spit, wie moglich, irgendwelche Informationen
raus [geben] und dann Zeitdruck aufbauen oder Sachzwinge in den Vordergrund
schieben. [..] Und dann sagt man: Jetzt ist hier aber mal Handlungsdruck und in vier
Wochen brauche ich mal eine Entscheidung. Und wenn dann Gruppen sagen: In vier
Wochen kriege ich das nicht hin, dann kann man sagen, lhr kriegt es ja nicht hin.
Oder erstmal so ein bisschen pokern mit eigentlich unverschimten Forderungen, wo
man weifs: Will ich eigentlich nicht. Aber die Gruppen nehmen das erstmal ernst
und sind erstmal empdrt und geschockt: Was wollt ihr von uns? Und dann ewig lange
Verhandlungen. Und dariiber kriegt man das miirbe. (Interview Netzwerk 2022)

Die Krise der Bauwirtschaft und die Zinswende stellt viele der am Hilgenfeld beteiligten
Projekte vor enorme Herausforderungen. Selbst die ABG hat 2023 aufgrund der gestiege-
nen Baukosten im Areal einen Baustopp verhdngt (Frankfurter Rundschau, 13.01.2023).
Auch aus Sicht eine*r Mitarbeiter*in des Planungsdezernats, ist die ABG eine »super-
schwierige Verhandlungspartner«:

Es gibtdort niemanden, der eine Begeisterung dafiir hat, neue Wohnformen auszupro-
bieren. Die bauen Null-acht-fiinfzehn-Wohnungen, weil sie vom Markt angenommen
werden. Die haben da keinen Innovationsdruck, am Produkt Wohnen was zu andern.
Die haben auch keinen Druck, sich mehr dazu zu Giberlegen, wie ein Quartier funktio-
nieren muss, sodass Nachbarschaften entstehen. (Interview Planungsdezernat 2022)

Die Darstellung zeigt, wie schwer es fiir gemeinschaftliche, bottom-up Projekte auf dem
Wohnungsmarkt in Frankfurt noch ist, ihre Projekte zu realisieren. Der Wandel in der
Bodenpolitik hat Optionen eréffnet, doch drohen diese aufgrund der schwierigen struk-
turellen Bedingungen, bei denen motivierte Akteure an sehr unterschiedlichen Ecken
auf Widerstinde stofden, zu scheitern und - trotz des insgesamt wichtigen diskursiven
und innovativen Beitrags zur Stadtentwicklung — nur eine kleine, privilegierte Zielgrup-
pe anzusprechen.

6.2.5 Navigierunfahigkeit und (rechtliche) Grauzonenbereiche:
Nachteile fiir Mieter*innen und Spielrdume fiir etablierte Akteure

Wie das Beispiel des Baulandbeschlusses zeigt, konnen sich auch bei vermeintlicher
rechtlicher Klarheit zahlreiche Hiirden in der Umsetzung ergeben, die zu Verzégerun-
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gen fithren und Machtungleichgewichte nicht einfach nivellieren. In vielen Bereichen
besteht jedoch, wie im Folgenden gezeigt wird, rechtlich keine Klarheit und es werden
Grauzonen oder Schnittstellen bei unterschiedlichen Gesetzen sowohl in den Stadtent-
wicklungsprojekten als auch im Mieterschutz ausgelotet und — hiufig zuungunsten der
Mieter*innen — ausgereizt. Illustriert wird dies anhand der drei Beispiele fir die Zu-
nahme von Gebiuden und Vermietungspraktiken im mietrechtlichen Erosionsbereich,
Fragmentierungen und Schwierigkeiten bei der Einforderung von Mieter*innenrechten
und der Selbstregulation von Wohnungsunternehmen.

6.2.5.1 Neubauprojekte und Vermietung in der mietrechtlichen Erosionszone

In Frankfurt steht beim Neubau nicht die Bezahlbarkeit im Vordergrund, wie folgen-
de Statistiken zu Entwicklung des Sozialwohnungsbestandes zeigen: Von 2016 bis 2021
lag der Anteil an Sozialwohnungen am Neubau bei 2,2 Prozent — das entsprach 518 von
23.535 fertiggestellten Wohnungen. Im gleichen Zeitraum verloren 4.874 Wohnungen
ihre Sozialbindung (Hessischer Landtag 2023). Auch die Hessische Landespolitik tragt
nicht unbedingt diskursiv oder tiber den Erlass neuer Instrumente effektiv zur Entlas-
tung des Wohnungsmarktes bei. Der durch die schwarz-griine Landesregierung diskur-
siv gesetzte wohnungspolitische Schwerpunkt lag im Untersuchungszeitraum auf der
Bauinitiative »Grof3er Frankfurter Bogen«, durch die Wohnraum im Umkreis von 30 Mi-
nuten OPNV-Fahrt vom Frankfurter Stadtzentrum errichtet werden soll, um die Kern-
stadt zu entlasten. Eine Projektentwicklungsgesellschaft unterstiitzte die Kommunen
im Frankfurter Umland bei der Wohnraumbedarfsanalyse und der Ermittlung poten-
zieller Baugebiete. Das Vorhaben erwies sich allerdings als wenig erfolgreich:

Ich wiirde mal sagen, bei unseren angestofRenen sicherlich 60 oder 70 Studien, die
wir gemacht haben, sind maximal 4 oder 5 in eine weitere Betrachtung gegangen.
Also dass die Kommune es geschafft hat, politischen Konsens herzustellen und dann
auch wirklich eine Baugebietsentwicklung weiter zu tragen. (Interview Projektent-
wicklungsgesellschaft [6ffentlich] F I1)

Auch auf kommunaler Ebene stagnierten Bauprojekte wie das Hilgenfeld. Im Jahr 2023
meldet die Gerchgroup, der Kiufer des ehemaligen Polizeiprasidiums, Insolvenz an. Die
FAZ berichtete, dass der Kaufpreis zuhoch eingeschitzt wurde (FAZ.net, 24.08.2023). Fi-
nanzmarktorientierte Unternehmen aus der Immobilienwirtschaft, mit denen die Kom-
mune in Stadtentwicklungsprojekten zusammengearbeitet hat, etwa der bérsennotier-
te Projektentwickler Instone Real Estate, befanden sich spitestens seit der Zinswende in
einer Krise: Die Aktie von Instone Real Estate biifSte zwischenzeitlich 70 Prozent ihres
Wertes seit ihrem Bérsengang im Jahr 2018 ein. Auch Konzeptverfahren stellen wie be-
schrieben in Frankfurt ein mengenmifRig randstindiges Phinomen dar. Gleichzeitig hat
sich die Nachfrage verandert. So sank die Nachfrage nach Wohneigentum 2022 stark: In
der Innenstadt brach 2022 der Anteil der Umwandlungen von Miet- in Eigentumswoh-
nungen um 80 Prozent ein, startweit um 67 Prozent (Gutachterausschuss Frankfurt am
Main 2023:34).

Anders sieht es beim Neubau in Wohnformen wie mobliertem Wohnen, serviced und
furnished appartments oder Wohnheimen aus (s. Abb. 10). Die Situation ist insofern be-
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achtlich, dass sich seit der Einfithrung der Mietpreisbremse und mit der zunehmen-
den Marktanspannung der Wohnungsmarkt und die Wohnungsinserate verindert ha-
ben und insbesondere der Markt an mébliertem Wohnraum tiberdurchschnittlich stark
wichst, wihrend die Gesamtzahl der Inserate sinkt. 2022 waren 27 Prozent der 6ffent-
lichen Wohnungsinserate méblierte Wohnungen, bereits 14 Prozent der Mieter*innen
leben in moblierten Wohnungen (Oxford Economics 2023).

Abbildung 9: Differenzierung des moblierten Mietwohnungsmarktes in Teilmdrkte

\ Vermarktung \ Vermarktung Vermarktung

| Hotelahnliche ‘

fiir den | fiir den nicht \ wegen | Unméblierter
voriiber- | voriiber- | tempordren | Wohnungs-
gehenden gehenden | Vermieter- | markt

| Vermarktung
/ Gebrauch /' Gebrauch / auszugs

Quelle: Oxford Economics 2023: 42, s.2. S. 45

Die Ausgestaltung von Wohnraummietvertrigen ist im BGB geregelt.*® Als Wohn-
raum, dem besonderer rechtlicher Schutz gebiihrt, gilt jener, der »dauerhaft der privaten
Unterbringung dienen soll« (§549 BGB). Umgewandelte oder neu entstehende, meist
kleine Wohnungen unterliegen anderen mietrechtlichen Regularien. Ebenso Hotels,
moblierten Zimmern in der Wohnung von Hauptmieter*innen, Pflegeheimen und
Einrichtungen der Wohlfahrtspflege, die z.B. der Unterbringung von Obdachlosen oder
Geflichteten dienen. Auch Studierenden- und Jugendwohnheime zdhlen nicht zu dieser
Kategorie. Bei Letzteren soll die Gewinnmaximierungsabsicht nicht im Vordergrund
stehen und der Wohnraum vorwiegend giinstig, d.h. unterhalb der Mietspiegelmiete,
rotierend und — wenn auch nicht ausschlieflich — an Studierende vermietet werden.
Doch bleibt der Gesetzgeber bei der Definition dessen unbestimmt, um was es sich bei
privaten Studierendenwohnheimen handelt. Durch die Ausnahmeregelungen ergeben
sich Renditespielriume.

Sofern méblierte Wohnungen fiir den voriibergehenden Gebrauch bestimmt sind,
werden sie nicht im Mietspiegel aufgelistet, weshalb es sich als schwierig herausgestellt
hat, Vergleichswerte zu erfassen oder die Mietpreisbremse anzuwenden, denn die gilt

28  BGB § 535 Inhalt und Hauptpflichten des Mietvertrags: »(1) Durch den Mietvertrag wird der Ver-
mieter verpflichtet, dem Mieter den Gebrauch der Mietsache wahrend der Mietzeit zu gewéhren.
Der Vermieter hat die Mietsache dem Mieter in einem zum vertragsgemafen Gebrauch geeigne-
ten Zustand zu (iberlassen und sie wihrend der Mietzeit in diesem Zustand zu erhalten. Er hat die
auf der Mietsache ruhenden Lasten zu tragen. (2) Der Mieter ist verpflichtet, dem Vermieter die
vereinbarte Miete zu entrichten.«
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nicht fiir Wohnungen, die fiir den voritbergehenden Gebrauch vermietet werden, und
genauso wenig wie fiir Neubau- oder umfassend modernisierte Wohnungen. Was als
svoritbergehender Gebrauch« gefasst wird, ist allerdings nicht genau geregelt und muss
ggf. von Gerichten einzelfallbezogen entschieden werden, was Rechtsunsicherheit auf
allen Seiten zur Folge hat (ebd.: 94). Auch fir die Ermittlung des Méblierungszuschlags
ist die Rechtslage unklar.

Moblierter Wohnraum wird hiufig von Personen nachgefragt, denen der ibrige
Wohnungsmarkt aus unterschiedlichen Griinden verschlossen bleibt: 36,5 Prozent der
in einer vom Bundesministerium der Justiz beauftragten Studie zu mébliertem Wohnen
befragten Mieter*innen verfiigten itber weniger als 1.500 Euro netto pro Monat (Oxford
Economics 2023: 51). Fast ein Fiinftel der Befragten bezog 2022 staatliche Hilfeleis-
tungen (Bafég, Wohngeld, ALG II) (ebd.: 2). Problematisch sind diese mietrechtlichen
Erosionsbereiche insofern, dass die durchschnittliche Nettokaltmiete, die in der Studie
von Oxford Economics fiir das Jahr 2018 fiir méblierten Wohnraum genannt wurde,
bei 21 Euro/m? lag und damit 7,2 Euro/m? hoher als bei unmdéblierten Wohnungen
(12,8 Euro/m?) (ebd.: 31, 82).%°

Sowohl fiir Mieter*innen und Vermieter*innen als auch fiir die Verwaltung ergeben
sich aus der zunehmenden Ausdifferenzierung des Wohnungsmarktes Herausforderun-
gen bei der Klassifizierung des Objekts und dem gesetzlichen Mieterschutz, der damit
verbunden ist. Eine in der Verwaltung angestellte Person beschreibt im Interview:

Was istwas?[..] Da fingt die Spitzfindigkeitan. [..] Wo ist was ein gewerbliches Wohn-
heimangebot, was eher in Richtung Hotelgewerbe geht? Beim Hotel habe ich keine
mietrechtlichen Anspriiche. [..] Es gibt Sachen, die entstehen in Gewerbegebieten, die
dann aber als Gewerbe deklariert sind. [..] zum Beispiel Gateway Gardens [..]. Recht-
lich gesehen vollig anders zu beurteilen [..] Wir haben keine Ahnung, wir sind ange-
wiesen auf Marktreports, die es gibt von den entsprechenden Dienstleistern am Markt,
die diese Marktbeobachtungen machen, weil auch fiir uns nicht erkennbar ist, was in
welchem Segment ist. (Interview Verwaltung F | 2022)

Insbesondere im Neubau gibt es in Frankfurt viele gewerbliche Anbieter mdéblierter
Wohnungen. Dominiert wird der Markt moblierter Wohnungen der Oxford Economics-
Studie zufolge jedoch tiberdurchschnittlich stark von Privatvermieter*innen, die den
Wohnraum als Kapitalanlage gekauft haben. Diese sehen iiber die Vermietung moblier-
ter Wohnungen zwar der Studie zufolge nicht in erster Linie erhohte Renditeaussichten
als mafRgeblich an, aber sie betonen die positiven Vorteile der verkiirzten Mietdauer,
die es erlaubt, flexibler auf die Wohnung zugreifen zu kénnen und etwa auf mogliche
Eigenbedarfe zu reagieren, ohne eine Kiindigung tiber Eigenbedarfanmeldung ausspre-
chen zu miissen (Oxford Economics 2023: 90). Hiufig werden daher Kettenmietvertrige
ausgestellt.

In Wohnheimen konnen etwa befristete Mietvertrige ohne Grund abgeschlossen
werden, Vorschriften zur Modernisierung miissen nicht eingehalten werden und die

29  Fir genauere Statistiken s. Oxford Economics 2023: 82.
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Vermieter*innen miissen keinen Kindigungsgrund angeben. Wie im Gewerbemiet-
rechtist bei (Studierenden-)Wohnheimen eine Anderungskiindigung fiir Mieterhéhung
moglich. Diese Situation produziert Schwierigkeiten bei der Entwicklung lokaler
Politikinstrumente, aber auch bei der rechtlichen Beratung von Mieter*innen bzw.
Wohnheimbewohner*innen. Die Mieter*innen kénnen in diesem Umfeld tendenziell
wenig(er) Einfluss auf die Gestaltung ihres Wohnumfeldes nehmen. Dadurch besteht
das Potenzial einer Depolitisierung des Wohnens, der Normalisierung von »Wohnen auf
Zeit« und damit der Etablierung eines neuen Substandards.

6.2.5.2 Schwierige Bedingungen fiir Empowerment und divergierende Stromungen
im Kampf um die Rechte von Mieter*innen

Ob bei der Neuanmietung von Wohnraum oder bestehenden Vertragen — an zahlreichen
Punkten kénnen fir Mieter*in und Vermieter*in Konflikte entstehen, die die juristische
Klirung unausweichlich machen. Doch fiir Mieter*innen ist es nicht einfach, diesen Weg
einzuschlagen, sie sehen sich nicht nur in WGs oder Wohnheimen, sondern auch in ge-
wohnlichen< Mietvertragsverhiltnissen mit Hiirden konfrontiert, die rechtliche Ausein-
andersetzungen zwischen Mieter*innen und Vermieter*innen erschweren. Dabei ver-
komplizieren depolitisierende, individualisierende Tendenzen und psychologische Fak-
toren die Aushandlung und Inanspruchnahme von Mieterrechten strukturell.

Eine Mitgliedschaft im Mieterverein oder den Klageweg ziehen viele Mieter*innen
zunichst gar nicht erst in Betracht:

Bei Vielen istimmer noch die Haltung vorrangig: »Wenn ich mich gegen ein Mieterh6-
hungsverlangen oder sowas wehre, dann kriege ich direkt die Kiindigung. Und dann
krieg ich ja erst recht keine bezahlbare Wohnung mehr.« Also, zihneknirschend neh-
me ich das alles so hin, wie es im Briefkasten liegt. Selbst wenn auf dem gleichen Flur
jemand steht und sagt: »Ich, dein Nachbar von gegeniiber, habe gerade eben aus dem
Briefkasten gezogen ein Urteil, das mir Recht gibt. Ich wohne immer noch hier, ich bin
nicht gekindigt, ich habe gegen den Vermieter gewonnen, das Mieterhéhungsverlan-
gen ist damit quatsch.« Das hat wenig aufraffende Vorbildwirkung derzeit, die Leute
sind massiv verdngstigt. (Interview Verwaltung F | 2022)

Ein Mieterverein erliuterte im Interview, dass iiber den Mitgliedsbeitrag finanzielle Bar-
rieren bestehen, aber auch zeitliche und psychische Faktoren eine rechtliche Auseinan-
dersetzung mit Vermieter*innen von vorneherein aussichtslos erscheinen lassen kon-
nen.

Es brauchtrelativviele Kapazititen, die Probleme in seinem Mietverhéltnis wirklich zu
bearbeiten und nicht einfach zu resignieren [..]. Man braucht oft einen langen Atem,
um diese Auseinandersetzungen zu fiithren. Ein Brief reicht in der Regel nicht, man
muss mehrere Fristen setzen. Oder wenn es um eine Kaution geht, die man noch be-
kommen will aus einem alten Mietverhiltnis, dann muss man eventuell sogar vor Ge-
richt gehen. Das sind riesige Hiirden fiir Menschen, die eher zu den Leuten gehoéren,
die es nicht gewdhnt sind, eine anwaltliche Vertretung in Anspruch zu nehmen. Das
ist eine Erfahrung, die die wenigsten machen, und niemand méchte gerne seine Zeit
mit Gerichtsprozessen verbringen, alle wollen Ruhe. (Interview Mieterverein 2021)
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Der Klageweg erweist sich aus diversen Griinden als voraussetzungsvoll und kann dar-
tiber hinaus in vielen Fillen der Mietsteigerung, einem Mangel in der Wohnung oder der
Angst vor Verdringung nicht (unmittelbar und effektiv) kaum begegnen. Mietervereine
hitten »keine Wundermittel zur Verfiigung« (Mieterverein 2022). Mieter*innen bege-
ben sich in eine individualisierte Beratungssituation, bei der sie zunichst als Informa-
tionsbediirftige konstituiert werden. Diese Individualisierung sorge fiir zusitzliche Be-
lastungen der Haushalte, da die Situation allein durchgestanden werden miisse (Inter-
view Verwaltung F I 2022). Sie sorge zudem fiir eine Dekollektivierung und Parzellierung
potenziellen Protests.

Das ist schwer auszuhalten iiber Wochen und Monate, in diesem Lebensbereich un-
geklarte Verhiltnisse zu haben, oder Streit zu haben, oder so. Das schaffen die Leute
zum Beispiel nicht, wenn sie das nur allein durchstehen miissen, also wenn sie allein-
stehend sind und keine Unterstltzung von Familie oder Nachbarn oderso haben. Dann
hélt man das nicht lange aus, das ist einfach zu anstrengend. (Interview Mieterverein
2021)

Personen, die einen Rechtsstreit iiber Jahre hinweg durchgestanden haben, seien nach
der Beendigung des Konflikts meist froh, wenn sie die Auseinandersetzung hinter sich
lassenkénnen, und hitten kein Interesse oder keine Kapazititen, Wissenstransfer anzu-
bieten. Dadurch werden Empowering-Prozesse und die Weitergabe von Wissen zwischen
Mieter*innen erschwert.

Die institutionalisierte Landschaft des rechtlichen Mieterschutzes in Frankfurt
zeichnet neben den Hiirden fir Individuen, eine rechtliche Auseinandersetzung zu
beginnen, ein modularisiertes Bild der unterschiedlichen Mieterschutzinstitutionen
aus. Positiv ist zunichst hervorzuheben, dass es einige Mietervereine gibt: den DMB-
Mieterschutzverein Frankfurt (20.000 Mitglieder), Mieter helfen Mietern (3.000 Mit-
glieder) sowie der Mieterbund Hochster Wohnen (Teil des DMB). Daneben gibt es eine
stidtische Mietrechtsberatungsstelle fiir Menschen mit geringem Einkommen und
die Stabstelle Mieterschutz. Rund 80 Prozent der Bevolkerung in Frankfurt, d.h. rund
600.000 Menschen, sind Mieter*innen. Je nach Grofe der Haushalte, die durch die
Mitglieder in den Mietervereinen vertreten sind, verfiigen zwischen 4 bis 7 Prozent iiber
eine Mietervereins-Mitgliedschaft. Nicht mit einbezogen sind in diese Rechnung Mit-
gliedschaften in ortsungebundenen LegalTech-Unternehmen wie die Conny GmbH, die
Mietrechtsberatung per Telefon anbieten, oder Mietrechtsberatungen, die individuell
organisiert werden. Sie haben im 6ffentlichen Diskurs der Lokalzeitungen keine Bedeu-
tung und spielen in politischen Aushandlungsprozessen keine Rolle fir die politische
Anwaltschaft fiir Mietende, die mit jener der Mietervereine vergleichbar ist.

Aufseiten der Mietervereine ergeben sich Schwierigkeiten daraus, dass die Miet-
rechtsberatungen aufwendig, aber nicht lukrativ sind und zu einer hohen Arbeitsbelas-
tung der verfiigbaren Jurist*innen kommt. Zwischen den Mietervereinen besteht po-
tenziell eine Konkurrenz um Mitglieder, die mit ihren Mitgliedsbeitrigen eine wichtige
Finanzierungsquelle fiir die Vereine darstellen. Die Konflikthaftigkeit des Verhiltnisses
wird dadurch verstirke, dass die Mietervereine — auch vor dem Hintergrund der vielen
rechtlichen Grauzonen - politisch unterschiedliche Strategien verfolgen, und das mit
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wechselndem Nachdruck. Gleichzeitig sind Mieter*innen nur in unterschiedlichem
Maf3e bereit, Konflikte einzugehen. Im Ergebnis schitzen die Mietervereine verschie-
dene Mafinahmen unterschiedlich ein. Zum Beispiel wurden in der Deutsche-Wohnen-
Siedlung Carl-von-Weinberg in Frankfurt Modernisierungsmieterhbhungen in Hohe
von 3 Euro/m? angekiindigt. Vonovia SE hatte die Deutsche Wohnen 2021 iibernommen
und in der »Vereinbarung fiir ein klimagerechtes und bezahlbares Wohnen« vom Friih-
jahr 2021 mit der Stadt Frankfurt die Mieterh6hung bei Modernisierung auf 2 Euro/m?
gedeckelt. Vertreter*innen lokaler Mietervereine skandalisierten die Mieterhéhungen,
sind sich aber uneinig, ob Vonovia SE mit dem Vorgehen im Recht ist oder nicht — es
handele sich ja schliefflich um eine Deutsche-Wohnen-Siedlung und Vonovia hatte die
Vereinbarung mit der Stadt Frankfurt geschlossen (Frankfurter Rundschau 27.01.2023).

Eine weitere Institution der mietrechtlichen Beratungslandschaft ist die 1970 in
Frankfurt gegriindete kommunale Mietrechtsberatungsstelle, die Mieter*innen mit
einem Nettoeinkommen unter 2.150 Euro pro Monat kostenlos berit. Die Institution
soll Haushalten mit niedrigen Einkommen Zugang zu rechtlicher Beratung gewihr-
leisten. In Miinster, Miinchen oder Dortmund z.B. zahlt die Stadt fiir diese Zielgruppe
Mitgliedschaften fiir den Mieterverein oder stellt Gutscheine fiir die Mitgliedschaft aus.
In Frankfurt konnte diese institutionelle Separierung eine potenzielle Schwichung der
Zielgruppe koproduzieren und ihr nicht nur entgegenwirken:

Sie kriegen eine einmalige Beratung und werden mit einer Liste an Aufgaben nach
Hause geschickt, die sie erledigen sollen und sind in der Regel nicht dazu in der Lage
aus verschiedensten Griinden, weil es einfach schwer ist, und dann werden die Proble-
me nicht geldst. (Interview Mieterverein 2021)

Der Nachteil fitr Mieter*innen besteht darin, dass eine Mietrechtsberatungsstelle kei-
ne Briefe im Namen ihrer Klient*innen verfasst, denn die Stadt darf in zivilrechtlichen
Verhaltnissen nicht parteiisch intervenieren.

Im Frithjahr 2019 nahm die Stabstelle Mieterschutz ihre Arbeit auf, die am Woh-
nungsamt angesiedeltist. Sie geht auf eine Forderung der Nachbarschaftsinitiative NBO
zuriick. Die NBO ist in Stadtvierteln mit viel griinderzeitlichem Bestand, die unter ho-
hem Aufwertungsdruck stehen, aktiv. Sie hat in den Jahren seit ihrer Griindung 2013
zahlreiche Hausgemeinschaften bei Fillen von modernisierungsbedingten Mietsteige-
rungen, Verdringung und Entmietung begleitet. Bei einer Entmietung kappen Eigen-
timer*innen grundlegende Infrastrukturdienstleistungen am Haus, z.B. werden Ent-
sorgungsdienstleistungen abbestellt oder es wird Hausfriedensbruch begangen. Fiir die
(verbliebenen) Bewohner*innen bedeutet das in der Regel, immer wieder in Kontakt mit
der Bauaufsicht oder der Polizei zu sein. Wiederholt machen Betroffene dabei jedoch die
Erfahrung, mit ihren Anliegen von stidtischen Behérden nicht ernst genommen zu wer-
den (Ehlers 2021). Sie entwickelten die Forderung nach einem besseren Schutz und mehr
Respekt der Mitarbeiter*innen der stiddtischen Behorden.

Die Stabstelle Mieterschutz wurde gegriindet, um bei Konflikten zwischen Mie-
ter*innen und Vermieter*innen zu vermitteln und andere stidtische Behorden fiir
Mieteranliegen zu sensibilisieren. Ihre Aufgabe liegt darin, zwischen kommunalen
Behoérden zu kommunizieren, zu denen sie verbesserten Zugang hat als private Mie-
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tervereine — etwa bei der Polizei und der Bau- und Wohnungsaufsicht — und zwischen
Mieter*innen und Vermieter*innen bei Konflikten zu vermitteln. Das Engagement der
Stabstelle, so die NBO, erschwere es Mitarbeiter*innen der Verwaltung, »bei Problemen
von Mieter*innen mit der Behauptung, nicht zustindig zu sein, abzutauchen« (Ehlers
2021: 370). Von Mitarbeiter*innen der Stadtverwaltung selbst wurden die Verfahrens-
abliufe als »eingefahren« beschrieben und die Schwierigkeit bei der Herstellung einer
amter- und institutioneniibergreifenden Kommunikation hervorgehoben. Notig sei
es, »kreativ Moglichkeiten 6ffentlich-rechtlichen Eingriffs zu finden« (Interview Ver-
waltung F I 2022). Das Agieren der Polizei in Konfliktfillen beschrieb die Stabstelle
als problematisch. Meldeten Mieter*innen bei der Polizei, dass ihre Vermieter*innen
unangekiindigt und in ihrer Abwesenheit die Wohnung betreten habe, wiirde die Polizei
sie oft reflexartig zuriickweisen und sie bitten, den Konflikt vor dem Amtsgericht zu kli-
ren. Da es sich bei einem unangekiindigten, nicht genehmigten Betreten der Wohnung
jedoch um strafbaren Hausfriedensbruch handele (nicht um ein im BGB geregeltes,
gestortes Vertragsverhiltnis), der im Strafgesetzbuch geregelt ist, sei dies falsch (ebd.).
Dies teile die Polizei den Mieter*innen jedoch nicht korrekt mit und bringe sie dadurch
vom Vorhaben einer Strafanzeige und einem Strafantrag ab. Besonders bedauerlich sei
dies, wenn Immobiliengesellschaften solche Verst63e wiederholt begingen (ebd.).

Auch wenn die dmteriibergreifende Sensibilisierung fiir Mieterbelange ein Novum
in der kommunalpolitischen Praxis darstellt, ergeben sich iiber das Agieren der Stab-
stelle bei der Vermittlung bei Konflikten zwischen Vermieter*innen und Mieter*innen
gleichzeitig - so die Kritik eines lokalen Mietervereins — strukturell Uberschneidungen
mit der Arbeit von Mietervereinen. Die Stabsstelle ist mit juristischem Fachpersonal be-
setzt, jedoch wiirde sie Mieter*innen in Siedlungen und Hiusern nicht wie notwendig
bei Prozessen der Kollektivierung unterstiitzen, sondern letztendlich die Arbeit machen,
die Mietervereine sogar griindlicher iibernehmen kénnten: die der juristischen Beratung
und Vertretung. Die Stabstelle liefere vor Ort zwar eine erste Einschitzung zur Rechtmi-
Rigkeit der Verfahren, jedoch gebe es bisher keine gemeinsame Strategieentwicklung,
wie die Stabstelle mit Mietervereinen kooperieren oder sie in ihrer Arbeit unterstiitzen
kann.

Im Zusammenspiel der multiplen Konflikte, die sich bei Verdringungsprozessen ab-
spielen, bestehen aus juristischer Perspektive Frakturen, die im bisherigen institutio-
nellen Arrangement des Mieterschutzes nicht oder nur in seltenen Fillen iiberwunden
werden kénnen. Die Ausdifferenzierung und Uberschneidung von zustindigen Behér-
den, Rechtsgebieten und Gesetzbiichern wie dem BGB, dem Strafgesetzbuch, SGB und
dem Allgemeinen Gleichbehandlungsgesetz wird als komplex wahrgenommen und von
keiner Institution gesammelt verhandelt.

Zusammenfassend lisst sich festhalten, dass in Frankfurt bei relativer Stirke und
Innovationskraft der Mieter*innenbewegung die juristischen und staatlichen Institu-
tionen des Mieterschutzes strukturell und institutionell vor grofRen Barrieren stehen.
Diese ergeben sich durch a) die unterschiedlichen Kapazititen der Mieter*innen und
ihre unterschiedliche Bereitschaft, Konflikte mit Vermieter*innen einzugehen, b)
die Individualisierung des Mietrechts und die rechtlichen Grauzonen, in denen viele
Verdringungsprozesse ihren Ursprung haben und die c) klare, unmittelbare Einschit-
zungen oftmals nicht ermoglichen und keine Verbesserungen unmittelbar zugunsten
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von Mieter*innen wirksam werden lassen konnen, d) wird die Situation zusitzlich
erschwert, indem die institutionelle Landschaft des Mieterschutzes modularisiert ist
und es keine klare gemeinsame Strategie der Institutionen sowie mitunter divergie-
rende strategische politische und rechtliche Einschitzungen von Situationen gibt, in
denen es zu Konflikten zwischen Mieter*innen und Vermieter*innen kommt. Die in-
stitutionelle Fragmentierung und Schwichung werden auch dadurch hervorgebracht,
dass e) nicht nur Mietende, sondern auch staatliche Akteure zu wenig Wissen iiber
den Wohnungsmarkt, seine Akteure und deren Strategien haben. Dadurch kann die
»Waffenungleichheit« (Interview Verwaltung F I 2022) nicht annihernd ausgeglichen
werden.

6.2.5.3 Ausbremsen bestehender Initiativen - Am Beispiel des Mietentscheids
Frankfurt hat im Vergleich zu den anderen Fallstidten die stirkste Mieter*innenbewe-
gung. Sie politisiert Leerstand und Spekulation, versucht Verdringungsprozesse zu ver-
hindern und entwickelt mit Nachdruck innovative, progressive Politikinstrumente. Die
weitreichendste und am differenziertesten ausformulierte Forderung an die Stadtpolitik
war das Biirgerbegehren Mietentscheid. Er schlieft an Biirgerbegehren in anderen Stid-
ten an, etwa dem Mietenvolksentscheid in Berlin 2015 (Schipper 2023). Das Instrument
des Biirgerbegehrens ist fiir soziale Bewegungen attraktiv, weil sie damit die Stadtpo-
litik direkt beeinflussen kéonnen, wenn sie erfolgreich sind. Die Hauptherausforderung
bestand beim Mietentscheid fiir wohnungspolitische Aktivist*innen darin, eine wirksa-
me und zugleich rechtlich zulissige Forderung zu erarbeiten, was sowohl hohe fachliche
Kenntnis iiber die kommunale Haushalts- und Wohnungspolitik als auch eine (kostspie-
lige) juristische Unterstiitzung voraussetzt (Botzem und Dobusch 2012). Diese hohen
Voraussetzungen stellen selektierende Barrieren dar. Bereits vor dem offiziellen Start
der Unterschriftensammlung im August 2018 wurde das Biirgerbegehren medial dis-
kursiv delegitimiert und vom Rechtsamt fir ungiiltig erklirt (Frankfurter Rundschau,
17.08.2018). Der in der Hessischen Gemeindeordnung festgelegte Ablauf sieht vor, dass
das Unterschriftenquorum von 15.000 Unterschriften erfolgreich erreicht werden muss,
damit das Rechtsamt der Stadt die Rechtsmifigkeit des Biirgerbegehrens priift. Hierin
besteht eine weitere Hiirde, weil

die Gemeindevertretung, gegen deren politische Entscheidungen sich in den meisten
Féllen ein Blrgerbegehren richtet, selbst dessen rechtliche Zulédssigkeit beurteilt—und
dies erst nach einer erfolgreichen Unterschriftensammlung. (Schipper 2023: 67)

Bei Bestatigung der Rechtsmifligkeit und erfolgreicher Abstimmung (d.h. einer Zustim-
mung von mindestens 15 Prozent der Wahlberechtigten) ist der Biirgerentscheid durch
die Stadtverordnetenversammlung bindend umzusetzen und kann erst nach drei Jahren
wieder aufgehoben werden. Wie Botzem und Besedovsky (2021: 205) anhand eines Ver-
gleiches direktdemokratischer Instrumente in Berlin und Frankfurt herausarbeiten, ha-
be der Fall Frankfurt gezeigt, dass »die formal-juristische Priifung ein wichtiges Instru-
ment der Stadtverwaltung ist, um unerwiinschte Forderungen aus der Zivilgesellschaft
abzuweisen« (ebd.). Wie Schipper (2023: 65 ff.) zeigt, war das Biirgerbegehren bei der
Erreichung der Ziele nicht nur konfrontiert mit »1.) diskursiven Strategien der Delegiti-
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mierung, [sondern auch mit] 2.) juristischen Strategien der Blockade und Verzogerung«.
Verzogerungen bei der rechtlichen Priifung hitten dazu gefithrt, dass der urspriinglich
von der Initiative angestrebte Zeitplan einer Abstimmung zur Europawahl Ende Mirz
2019 nicht umgesetzt werden konnte. Allein die Unterschriftenzihlung durch die Stadt
nahm einen Monat Zeit in Anspruch. Im Falle des Mietentscheids stellte das Rechtsamt
das Rechtsgutachten erst nach einer Untitigkeitsklage des Mietentscheids im Februar
2020 fertig und negierte dessen Rechtsmifigkeit, woraufhin der Mietentscheid Klage
einreichte (Hahn und Hemmerich 2021: 388).

Die non-decision und die Verlagerung der wohnungspolitischen Debatte in den von
Expert*innen geprigten, juristischen Bereich erhohte die Herausforderung fir die Ak-
tivist*innen auf multiple Weise, u.a. beziiglich des verfiigbaren Wissens, aber auch im
Hinblick auf die Offentlichkeitskommunikation und der Herausforderung, den Verlauf
des Mietentscheids zu vermitteln. Bei der letzten Aufgabe war die Initiative weitgehend
auf sich allein gestellt: Zwar fithrten Vertreter*innen des Mietentscheids und Josef Ge-
sprache (Hahn und Hemmerich 2021), doch wurde, wie die DNA gezeigt hat, der Miet-
entscheid von Entscheidungstriger*innen medial im Sample kaum direkt referenziert.
Durch diese diskursive Selektivitit wurde der regulativ-innovative Beitrag der sozialen
Bewegungen nicht gewiirdigt und die mit ihm verbundenen Forderungen delegitimiert
und marginalisiert.

Die Klage des Mietentscheids wurde erst im Mirz 2022 von dem Verwaltungsgericht
Frankfurt zuriickgewiesen. Schipper (2023: 72 f.) fasst die Entscheidung zusammen und
konstatiert, dass sich das Gericht der Rechtsauffassung der Stadt in drei wesentlichen
Punkten angeschlossen habe. Erstens sei die Frage des Biirgerbegehrens in Bezug auf
die erste Forderung nicht hinreichend bestimmt. Es bleibe unklar, was mit »geringen
und mittleren Einkommensschichten« gemeint sei. Zudem mache der Mietentscheid
keine Angaben zur durchschnittlichen Quadratmeterzahl der zu schaffenden Wohnun-
gen, was »Missverstindnisse hervorzurufen und den Bitrgerwillen zu verfilschen« kon-
ne, so das Rechtsgutachten. Zweitens widerspreche das Biirgerbegehren dem Gesell-
schaftervertrag der ABG Holding, der einen Auftrag der »Versorgung breiter Schichten
der Bevolkerung« vorsieht und daher auch den Bau von Eigentumswohnungen umfas-
se. Hier tibersieht das Gericht, kritisiert Schipper (2023), dass geforderter Wohnraum
auch die Unterstiitzung bei der Bildung von Wohneigentum einschlief3t. Drittens seien
die Finanzierungsvorschlige unzureichend. Mehreinnahmen durch eine von der Initia-
tive vorgeschlagene leichte Erhéhung des Gewerbesteuerhebesatzes miissten zunichst
fiir einen ausgeglichenen Haushalt verwendet werden. Diese Begriindung ist brisant,
hatte die Stadt Frankfurt doch im Jahr 2021 einen Uberschuss von 50 Mio. Euro erzielt,
wie kurz nach der Gerichtsverhandlung 6ffentlich wurde, von der Stadtkimmerei noch
auf das grofle Haushaltsdefizit der Stadt hinwiesen worden war. Das Biindnis »Miet-
entscheid Frankfurt« legte Beschwerde gegen die Nichtzulassung der Berufung ein, der
Landesverwaltungsgerichtshof in Kassel hat dies jedoch 2025 abgelehnt.

Trotz der juristischen Riickschlige und der diskursiven Delegitimierung und Aus-
grenzung hat der Mietentscheid die wohnungspolitische Debatte iiber Jahre hinweg
stark geprigt und bewirkt, dass zivilgesellschaftlichen Forderungen in abgeschwichter
Form in den Koalitionsvertrag der kommunalen Regierungskoalition 2021 aufgenom-
men wurden. Dort steht, es »scheint vertretbar«, bei der ABG die Quote des geforderten
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Wohnungsbaus im Neubau zu erhéhen (Koalitionsvertrag zwischen SPD, BUNDNIS 90
/ DIE GRUNEN und FDP 2021: 137f.). Schipper (2023: 65) konstatiert, dass es zu »poli-
tischen Strategien der selektiven Zugestindnisse« kam. Der Mietentscheid zeigt, dass
zivilgesellschaftlicher Protest trotz des tiber den Weg des in der Hessischen Gemeinde-
ordnung vorgesehenen formalisierten Verfahrens des Biirgerbegehrens die Anspriiche
marginalisierter Gruppen und deren Reprisentant*innen als tiberzogen, unrealistisch
oder fehlgeleitet zuriickgewiesen hat und nur partiell realpolitisch aufgegriffen hat.

6.2.5.4 Selbstverpflichtungen von Wohnungsunternehmen

Abbildung 10: Ausschnitt aus der »Vereinbarung fiir soziales und klimagerechtes Wohnen« zwi-
schen Vonovia und der Stadt Frankfurt

Quelle: Vereinbarung fiir klimagerechtes und soziales Wohnen in Frankfurt zwischen der Stadt

Frankfurt am Main und Vonovia Immobilienservice GmbH, Ausschnitt aus S. 9

Im Jahr 2021, rund eineinhalb Jahre nach Ausbruch der Coronapandemie und den
damit verbundenen Einkommenseinbufien vieler Haushalte, trafen Feldmann und
Planungsdezernent Josef eine Vereinbarung mit der Vonovia SE iiber die Reduzierung
ihres Mieterhohungsspielraums. Die »Vereinbarung fur soziales und klimagerechtes
Wohnen« sah u.a. vor, die Miete nach energetischen Modernisierungsmafinahmen
nicht mehr als 2 Euro/m? zu erh6hen und Mieter*innen bei pandemiebedingten Ein-
kommensausfillen zu unterstiitzen. Sie ist im zeitlichen Kontext der anstehenden
Ubernahme der Deutschen Wohnen SE durch Vonovia SE und der zunehmenden Kritik
an finanzmarktorientierten Wohnungsunternehmen in Berlin zu verorten. Ein lokaler
Mieterverein kritisierte die Selbstverpflichtung dafiir, dass die Ausgestaltung des Re-
gelwerks zwischen der Stadt und der Vonovia SE nicht éffentlich einsehbar und zudem
von der Stadt nicht kommuniziert worden war, was die Vereinbarung konkret fir die
Beratungsgespriche bedeutet. Die Hirtefallregelungen in der Selbstverpflichtung wur-
den nicht transparent kommuniziert. Die Offentlichkeit wurde im Unklaren dariiber
gelassen, was Vonovia und die Stadt unter »niedrigem Einkommen« verstehen, fiir die
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Hirtefallregelungen und damit verminderte Mieterhéhungen vorgesehen sind (s. Abb.
11) (Stadt Frankfurt am Main 2021b: 9 f.).

Zudem sah Vonovia vor, die Mieten in den 11.500 Wohnungen, die das Unternehmen
in Frankfurt besitzt, im Durchschnitt des Frankfurter Bestandes fiir die nichsten drei
Jahre maximal um ein Prozent zu erh6hen. Die Inanspruchnahme der Vereinbarung bei
Konflikten um Mieterhdhungen wurde erschwert, da es fiir die Kommune nicht nach-
priifbar ist, ob fiir Mieter*innen im Einzelfall die Mieterh6hungen nicht auch deutlich
hoher ausfallen konnten.

6.2.6 Institutionell separiert und technokratisch requliert: Prekares Wohnen in
Abhangigkeit von Wohngeld, KdU und die (Furcht vor) Zwangsraumung

Wie die vorangegangenen Beispiele zeigen, ist es in Frankfurt mit den derzeitigen
Strategien nicht moglich, den Bestand des sozialen Wohnungsbaus auf ein annihrend
ausreichendes Niveau auszubauen. Parallel dazu spitzen sich die Wohnrealititen von
Menschen in prekiren Lebenslagen und mit geringen verfiigbaren Haushaltseinkom-
men weiter zu. Die Debatten hieriiber fallen bereits in den sozial- und ordnungsrechtlich
regulierten Bereich des Gewihrleistungsstaates. Einzelne Publikationen mit Frank-
furtbezug gibt es zur Politik von Obdachlosigkeit oder prekiren Wohnrealititen von
EU-2-Migrant*innen (Kiinkel 2018; Bohm 2021; Riedner und Haj Ahmad 2020), eben-
so Publikationen zu Wohnrealititen in Sammelunterkiinften fiir Gefliichtete (Blank/
Hannes 2021). Weniger wird hingegen iiber Wohngeld, KdU oder Zwangsriumungen
publiziert. Diese Politikinstrumente betreffen die Wohnrealititen prekarisierter Grup-
pen. Die sind — so die hier entwickelte These — in besonderem Mafe durch Tendenzen
der Depolitisierung gekennzeichnet. Gleichzeitig betreffen sie einen nicht unerhebli-
chen Teil der Bevolkerung: Rund 12 Prozent der Bevolkerung unter 65 Jahren und fast
jede/jeder achte Frankfurter*in bezog 2016 mindestens eine Leistung aus dem Bereich
der Grundsicherung fiir Arbeitssuchende (Stadt Frankfurt am Main 2017: 1).

6.2.6.1 Kosten der Unterkunft

Zunichst zu den KdU. In dieser Arbeit werden aus Perspektive des Sozialamts und der
dort arbeitenden Personen die Gewihrleistungsherausforderungen geschildert. Im Ar-
beitsalltag des Sozialamts zeigt sich die Wohnungskrise u.a. durch ein »deutlich gestei-
gertes« Niveau an Anfragen, die Unterstittzung bei der Wohnungssuche benétigen, wih-
rend gleichzeitig immer weniger Zusagen fiir eine angemessene Wohnung erteilt wer-
den kénnen (Interview Verwaltung F II 2022). Auch Vonovia-Wohnungen seien »schon
ein Level dritber« (ebd.).

Die Auslegung der Angemessenheitsgrenzen fiir Wohnraum, der tiber KdU finan-
ziert wird, erfolgt im Zweijahresrhythmus und jeweils mit der Neuverdffentlichung ei-
nes Mietspiegels (Jobcenter Frankfurt 2022). Die sozialrechtliche Berechnung der Ange-
messenheitsgrenzen stieg 2022 schneller als jene des gesamten Mietspiegels (Interview
Verwaltung F I1 2022).

Fiir einen Einpersonenhaushalt ergab sich etwa eine Steigerung von 500 auf 550 Eu-
ro/m?, also in Hohe von 10 Prozent. Fiir den Gewéhrleistungsstaat liege ein Handlungs-
dilemma darin, dass es zu Verzoégerungen und Mehrarbeit im Amt, respektive zu Ver-
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sorgungsengpissen, kommt, wenn nach der Veroffentlichung eines neuen Mietspiegels
nicht zeitgleich die neuen Bemessungsgrundlagen berechnet und an alle Mitarbeiter*in-
nen weitergegeben wurden. Zwischen der Entwicklung von Marktpreisen, dem Miet-
spiegel und den Angemessenheitsgrenzen besteht eine Differenz bei der Abbildung von
Preisdynamiken. Das bedeutet: »Vorsprachen, Mehrarbeit, Riickfragen, weil die zeitli-
che Komponente halt nicht so schnell bearbeitbar ist« (Interview Verwaltung F II 2022).

Mitarbeiter*innen befinden sich aufgrund des Interessenwiderspruchs zwischen
der Versorgung der Klient*innen und dem Niedrighalten der Hohe der Ausgaben in
einer strukturell ambivalenten Position zwischen Fiirsorge und Disziplinierung. Im
Interview, das noch wihrend den coronabedingten Ausnahmeregelungen und der
Diskussionen um die Einfithrung des Biirgergeldes gefiithrt wurde, bei dem zunichst
eine Kulanzzeit von zwei Jahren in der Akzeptanz der tatsichlichen Miethohe im
Gesprach war, wurde eine wahrgenommene Tendenz hin zur Gewihrleistung von Sub-
ventionen immer hoherer Mietpreise konstatiert: »Idee ist ja, wir ibernehmen diese
Kosten erst und dann braucht sich keiner Sorgen um seine Mietsituation zu machen.
Auf der anderen Seite hat das natiirlich immer auch das Risiko von Missbrauch und
Kostensteigerung« (Interview Verwaltung F II 2022). Das kann die Skepsis der Verwal-
tungsmitarbeiter*innen gegeniiber den Antragsstellerinnen erhéhen. Diese gefiihlte
Ambivalenz und Skepsis wird sich vermutlich vor dem Hintergrund von Diskursen
iber »Armutsmigration« (Kiinkel 2018) oder den 2024 diskutierten und geforderten
Verschirfungen und der Kiirzung von Biirgergeldleistungen und weiter steigenden
Preisen zuspitzen.

Neben dieser strukturell ambivalenten Situation ist die Regulierung sehr komplex
und birgt dadurch die Gefahr der Depolitisierung. Die amtsinternen Regeln erstellt jede
Kommune fiir sich auf Basis der Bundesgesetze (SGB 1I [Jobcenter], SGB XII [Jugend-
und Sozialamt], SGB IX [Eingliederungshilfe, Asylbewerberleistungsgesetz]). Die Re-
geln, die die Mitarbeiter*innen in ihrem Alltag bei der Priifung der Einzelantrige be-
achten miissen, sind so gestaltet, dass sie deren Entscheidungsfihigkeit und -freudig-
keit bei der Priifung erschweren bis blockieren:

Man hatja oft die Regelung und dann gibt’s die Ausnahme, die Ausnahme der Ausnah-
me, und wenn sich’s halt so runterbrichtin der Gesetzesanwendung, dannist es einfach
im Einzelfall schwer und auch schwer, den Mitarbeitern zu vermitteln. [..] Wenn man
da diese ganzen Sachen erstimmer wieder recherchieren muss, sich anschauen muss,
nachlesen muss, wie es geht, dann erschwert das natiirlich dann die Entscheidungs-
freudigkeit im Einzelfall. Und dann ist es oft so 'ne Reaktion: Oh, es ist alles so schwie-
rig, so kompliziert, und ich trau mich gar nicht zu entscheiden, weil ich Angst hab, es
falsch zu machen. (Interview Verwaltung F Il 2022)

Das rund 200 Seiten umfassende »Sammelwerk aller Frankfurter Richtlinien, die den
Bereich Unterkunftskosten betreffen«ist bei Tacheles Sozialhilfe online einsehbar (ebd.).
In den Amtern sind fiir einzelne Rechtsbereiche spezifische Personen zustindig, die die
Aufgabe haben, rechtliche Entwicklungen zu verfolgen. Zu Wissensliicken im Team kann
es kommen, wenn Nachfragen entstehen, aber die Expertin / der Experte im Urlaub oder
erkrankt ist. Aus der Komplexitit der Regulierungen wird im Interview abgeleitet, dass
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die »grofite Herausforderung« darin bestehe, »einheitliche gesetzliche Rahmenbedin-
gungen auf Bundesebene zu schaffen, [...] die [..] von allen angewandt werden kénnen«
(ebd.). Doch wird gleichzeitig auf die Unldsbarkeit dieser Aufgabe verwiesen.

Neben der zeitlichen Verzégerung, der Komplexitat der Aufgaben und der Angst,
Fehler zu machen, fithrt zusitzlich potenziell die Zweiteilung der Beschiftigten auf-
grund der doppelten Tragerschaft in den Jobcentern zu Dekollektivierung der Beleg-
schaft. Die Hilfte der Beschiftigten ist angestellt bei der Bundesagentur fur Arbeit,
die andere Hilfte bei der Stadt Frankfurt. Fiir die gleiche Arbeit ergeben sich (bei
ausbleibenden kommunalen Ausgleichszahlungen, die 2021 eingefithrt wurden) unter-
schiedliche Lohn-, Feiertags- und Urlaubsverhiltnisse.

Dakeine auf KdU angewiesenen Haushalte interviewt wurden, fehlt deren Perspekti-
ve. Es kann vermutet werden, dass bei auf Transferleistungen angewiesenen Haushalten
grof’e Belastungen ergeben, da kaum Wohnraum zu angemessenen Preisen angemietet
werden kann, da aufgrund der Wartezeit fiir die Riickmeldung des Jobcenters Nachteile
bei der Wohnraumbewerbung entstehen und manche Vermieter*innen (in bestimmten
Siedlungen) von vorneherein eine Vermietung an KdU-Haushalte kategorisch ausschlie-

Ren.

6.2.6.2 Wohngeld

Wohngeld spielte im Untersuchungszeitraum in den diskursiven kommunalen woh-
nungspolitischen Aushandlungsprozessen eine marginale Rolle. Seine Ausweitung
wurde jedoch gelegentlich von der CDU und der FDP gefordert, die sich mit der Forde-
rung nach besserer Subjektférderung explizit vom sozialen Wohnungsbau abzugrenzen
suchen, bzw. diesen Ersetzen wollen (Frankfurter Rundschau, 02.03.2021). Die Subjekt-
forderung wird groftenteils von Bund und Lindern finanziert. Wohngeldzahlungen
machen den Hauptanteil wohnungspolitischer Férdermittel aus. Wihrend die Stadt
Frankfurt 2022 17.395.487 Euro als Wohngeld an 9.703 Haushalte auszahlte, waren es
2023 bereits 36.609.902 Euro an 12.826 Haushalte (Stadt Frankfurt am Main 2024a).
Im Instrument des Wohngelds sind mehrere Tendenzen der Depolitisierung ange-
legt: Diskursiv wird jenseits der Hohe der Wohngeldzahlungen und der Schwierigkeit,
angemessenen Wohnraum zu finden, kaum 6ffentlich oder im Mediendiskurs iiber
Wohngeld diskutiert. Auch in den Forderungen der Mieter*innenbewegung spielt
Wohngeld keine wichtige Rolle, ebenso wenig in der Wohnungsforschung. Gleichzei-
tig wissen Vermieter*innen oft nicht, ob ihre Mieter*innen Wohngeld bezieht. Somit
entsteht bei thnen mitunter der Eindruck, die Mietpreise wiirden die Haushalte nicht
finanziell iberbeanspruchen.

Im Bereich >KdU und Wohngeld«besteht sowohl fiir die Mieter*innen als auch fiir die
Bearbeiter*innen eine technokratisch regulierte, depolitisierte und kaum agile Situati-
on, die Pfadabhingigkeiten verstirkt und vor dem Hintergrund der zunehmenden Pre-
karisierung und der gestiegenen Lebenshaltungskosten keine Verbesserung der Wohn-
raumversorgungssituation verspricht. Die zunehmend mit Fachkriftemangel und An-
tragsstau konfrontierten Kommunen definieren technokratische Regeln auf Basis von
Bundesgesetzen, die kaum produktiven Gestaltungsspielraum lassen, die an steigende
Marktpreise gekoppelt sind und Pfadabhingigkeiten (re-)produzieren. Durch das tech-
nokratische Herangehen besteht die Tendenz, dass Institutionen auf staatlicher Seite,
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die Eigetiimer*innen aber auch Mietende die steigenden Marktpreise an sich als ge-
geben hinnehmen und nach Formen der Anpassung des Regelsystems sucht. Zugleich
wird die enorme Vermdgensumverteilung, die stattfindet, indem die derzeitigen Eigen-
tiimer*innen von den Wohngeldzahlungens profitieren, verschleiert.

6.2.6.3 Zwangsrdumungen

Auf einem Wohnungsmarkt, auf dem kaum mehr bezahlbare und Sozialwohnungen zur
Verfiigung stehen und die Obdachlosenzahlen steigen, ist der Staat verpflichtet, Maf3-
nahmen gegen Zwangsraumungen und unfreiwillige Obdachlosigkeit zu ergreifen. Den
Kommunen obliegt die Aufgabe, Obdachlosigkeit zu verhindern und nach einer Zwangs-
riumung eine Anschlussunterbringung zu organisieren:

Nach §§ 1 und 2 Hessisches Gesetz (iber die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung haben
die Verwaltungsbehdrden bzw. Ordnungsbehdrden als Gefahrenabwehrbehérden die
unfreiwillige Obdach- und Wohnungslosigkeit als Gefahr fiir die 6ffentliche Sicherheit
zu verhindern. (Hessischer Landtag 2022)

Im Jahr 2024 verloren 404 Haushalte ihr Zuhause durch eine Zwangsriumung, unter
ihnen 73 Familien mit insgesamt 99 minderjihrigen Kindern (Frankfurter Rundschau,
06.07.2024). Hiufigster Grund fir (drohenden) Wohnungsverlust sind mit 85 Prozent
Mietschulden und Mietzahlungsschwierigkeiten (Busch-Geertsema et al. 2019: I). Aller-
dings kann eine Zwangsriumung auch nach Ablauf eines befristeten Mietvertrags oder
sonstiger »Vertragsverletzungen« erfolgen. Zahlungsverziige oder Mietschulden entste-
hen jedoch hiufig, wenn das Jobcenter oder Wohnungsamt in Zahlungsverzug gerit.
Um in Frankfurt unfreiwillige Obdachlosigkeit nach Zwangsriaumungen zu verhin-
dern und Zwangsriumungen abzuwenden, spielt die kommunale Fachstelle »Hilfen zur
Wohnungssicherung« (genannt Fachstelle), die Teil des Sozialamts ist, eine wichtige Rol-
le. Bei der mit dem Management, der Verhinderung und der Begleitung von Zwangsrau-
mungen betrauten Fachstelle sind 29 Personen angestellt, die sich mit Moglichkeiten der
Verhinderung von Kiindigungen, die durch Zahlungsriickstinde bedingt sind, und wenn
notig mit der Anschlussunterbringung Betroffener befassen. Die Zahl der Beratungsge-
spriche in der Fachstelle belief sich im Untersuchungszeitraum jahrlich auf 8.000 bis
10.000. Besonders prekire Wohnverhiltnisse konzentrieren sich riumlich auf bestimm-
te Stadtteile wie das Gallus, Griesheim oder Fechenheim (Interview Verwaltung F III
2021). Hier war der Anteil an Auslinder*innen, Arbeitslosen und/oder SGB II-Leistungs-
empfinger*innen in den vergangenen Jahrzehnten besonders hoch (Stadt Frankfurt am
Main 2012: 65).%° In diesen Stadtteilen wiirden sich »zwei Interessen treffen« (Interview

30 Im Gallus kam es 1970 bis 1987 zu einem Wegzug von 42 Prozent der deutschen Bevélkerung und
einem 22-prozentigen Verlust der Bevélkerung. Belegt wurden die frei werdenden Wohnungen
in Teilen von Gastarbeiter*innen, denen aufgrund rassistischer Diskriminierungen andere Teile
des Marktes verschlossen blieben als die vergleichsweise glinstigen, wenn auch berteuerten und
minder sanierten Wohnungen. Als die Deindustrialisierung sich Mitte der1980er Jahre beschleu-
nigte, wurden viele migrantische Arbeiter*innen arbeitslos: Zwischen »1980 und 1996 [schoss die
Arbeitslosenquote] von 5auf18 Prozent hoch, unter deutschen Arbeitern nur von 4 auf10 Prozent«
(Zimmermann 2021).
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Verwaltung F III 2021): Menschen, die dringend Wohnraum brauchen, fir die andere
Segmente des Wohnungsmarktes verschlossen bleiben, und Vermieter*innen, die ver-
mieten wollen — allerdings auf eine Weise, »dass man nicht weif3, ist das eigentlich auf
Dauer etwas, wo den Menschen gut geholfen ist« (ebd.). Die Probleme, die sich zwischen
Mieter*innen und Vermieter*innen ergeben, resultieren teilweise aus intransparenten
Umgangsformen, dem Versenden falscher Abrechnungen, fehlenden Instandhaltungs-
mafinahmen, finanziell und psychisch belastenden Modernisierungsarbeiten oder Prak-
tiken der Entmietung. Es kann sein, »dass Heizungen nicht funktionieren, dann erhéhte
Stromkosten entstehen, weil geheizt werden muss. Es kann sein, dass es nachher zu Sa-
chen kommt wie Schimmel in der Wohnung« (ebd.). Die Mingel wiirden die Menschen
mitunter verstindlicherweise veranlassen, die Miete zu reduzieren. Die Reduktionen
konnten jedoch als Mietschulden gewertet werden (ebd.) und in einer fristlosen oder or-
dentlichen Kindigung und Zwangsraiumung kulminieren. Detaillierte Statistiken iiber
Riumungsklagen und durchgefithrte Riumungen sowie die Frage danach, wie sich diese
sozial-riumlich verteilen, wer die Eigentiimer*innen und die Mieter*innen sind, exis-
tieren jedoch weder fiir Frankfurt noch fiir andere Stidte in Deutschland (Berner et al.
2015:16).

Ein zentralisiertes Management zur Verhinderung von Wohnungsverlust hat das So-
zialdezernat in Frankfurt im Jahr 2012 eingefiihrt. Zuvor waren die Stadtteilsozialrat-
hiuser uneinheitlich und getrennt fiir die Bearbeitung entsprechender Fille zustindig.
Bereits 1987 hatte der Deutsche Stadtetag zur »Sicherung der Wohnungsversorgung in
Wohnungsnotfillen und Verbesserung der Lebensbedingungen in sozialen Brennpunk-
ten« das Modell der »Zentralen Fachstelle« empfohlen. Die Strategie markierte damals
einen Paradigmenwechsel: Sie brach mit der Tradition, Wohnungslosigkeit als Folge cha-
rakterlicher Schwichen zu betrachten, und setzte auf Privention als oberste Prioritit.
Wohnungsverluste sollten verhindert und Ausgrenzung vermieden werden. Das Fach-
stellenkonzept erkannte an, dass »Wohnungslosigkeit andere Ursachen als individuel-
les Fehlverhalten haben konnte und in den meisten Fillen durch materielle Probleme
der Betroffenen oder durch strukturelle Bedingungen in den Hilfesystemen mitverur-
sacht wurde« (Busch-Geertsema et al. 2019: 38f.). Auch 6konomische Kalkiile spielten ei-
ne Rolle bei der Entwicklung des Konzepts, da die Auflésung von Notunterkiinften und
die Versorgung Betroffener mit normalen Wohnungen die kommunalen Lasten reduzie-
ren sollten. Allerdings ist die Strategie der Zentralisierung bundesweit sehr schleppend
und nach wie vor nicht flichendeckend umgesetzt worden (ebd.).

Mit ausschlaggebend fiir die Schaffung der Fachstelle in Frankfurt war, dass eine Per-
son nach der Zwangsriumung ihrer Wohnung erfroren war (Interview Verwaltung F I1I
2021). Der Fall ereignete sich bereits 2003, die 58-jihrige Rosi K. erfror in der Nihe ih-
rer alten Wohnung. Vom Notarzt wurde zunichst ein »natiirlicher Tod« bescheinigt. Nur

31 Insgesamt werden kaum Statistiken zu terminierten und durchgefithrten Zwangsraumungen ge-
fiihrt — weder von bundeseigenen Immobilien im Besitz der BImA, noch ist dem Land Hessen be-
kannt, in wie vielen Fille die Raumungsklagen wegen Mietriickstinden oder anderen Griinden
erfolgten oder wie viele Betroffene die Unterstiitzung der Obdachlosenhilfe oder Ahnliches in An-
spruch nehmen mussten (Hessischer Landtag 2022). Bekannt ist, dass bundesweit die Gesamtzahl
der Wohnungszwangsraumungen im Jahr 2021 28.036 Zwangsraumungen betrug.
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durch Zufall erfuhr die Offentlichkeit von dem Fall (Frankfurter Rundschau, 17.11.2003).
Bei anschliefSenden Recherchen wurden Liicken in der Arbeit des Sozialamts und der
Gerichtsvollzieher evident. Das Sozialamt lie? zunichst verlauten, Informationen iiber
die Raumungsklage und anstehende Riumung seien nicht eingegangen, der zustindige
Mitarbeiter sei erkrankt. Angesprochen auf den Fall sagte ein anderer Mitarbeiter des
Sozialamts, die Person »wollte keine Hilfe« (Frankfurter Rundschau, 17.11.2003; Stadt
Frankfurt am Main und Magistrat 2005).

Inkonsistenz in der Herangehensweise der Verwaltung und Diskriminierung
beklagten Anfang der 2000er Jahre auch Initiativen, die mit Roma-Familien zusam-
menarbeiteten:

[..] staatenlose, unterstiitzungsbediirftige Roma [werden] in den elf Sozialrathdusern
der Stadt Frankfurt véllig unterschiedlich behandelt [...]. Zum Teil wird jede Unterstiit-
zung verweigert, in anderen Abteilungen des Sozialamtes wird Sozialhilfe nur fiir die
in der Bundesrepublik geborene Kinder sowie Krankenhilfe bewilligt. Bei drohender
Obdachlosigkeit werden Mietriickstinde oft ibernommen, eine Unterbringung nach
der Zwangsraumung jedoch verweigert. (Stadt Frankfurt am Main 2001)

Heute gelten bei der zentralisierten Fachstelle einheitliche Regeln und Standards, es gibt
Vertretungsregelungen und es wurden Weiterbildungsmafinahmen implementiert (In-
terview Verwaltung F 111 2021). Kontaktiert werden kann die Fachstelle bei Mietriickstan-
den, bei Kindigungen (wegen Mietriickstinden und/oder mietwidrigem Verhalten so-
wie Kiindigungen aufgrund von Eigenbedarf), bei Riumungsklagen oder terminierten
Zwangsraumungen sowie nach Wohnungsverlust (Stadt Frankfurt am Main 2023).

Die veranderte Organisationsstruktur fillt in der Anfangsphase zusammen mit einer
deutlichen Verringerung der Anzahl der Riumungsklagen und der Zwangsriumungen —
obwohl im selben Zeitraum die Mietpreise auf dem Frankfurter Wohnungsmarke deut-
lich zu steigen begannen. Wihrend 2011 964 Zwangsriumungen durchgefithrt wurden,
waren es 2021 noch 362. Die Anzahl der terminierten Zwangsriumungen war deutlich
hoher und lag 2021 etwa bei 573. Allerdings weisen Berner et al. (2015) darauf hin, dass
bei hoheren Marktpreisen Mieter*innen womdglich stirker versuchen, ihre Wohnung
nicht zu verlieren, und daher keine direkte Korrelation zwischen Marktanspannung und
Zwangsraumungen konstatiert werden kann, wobei eine Verbindung zur Implementie-
rung oder zum Auslaufen miet- oder sozialrechtlicher Instrumente und Gesetze nicht
ausgeschlossen werden kann.

Die Fachstelle kooperiert mit vielen Behorden: dem Jobcenter, bei dem rund »die
Hilfte« der Beratungsfille Leistungen beziehen (Interview Verwaltung F III 2021),
SGB 12-Abteilungen, dem sozialpidagogischen Dienst fiir psychisch Erkrankte, den
Wohnungsbaugesellschaften, Trigern der Freien Wohlfahrtspflege, dem Jugendamt,
dem Amt fiir Wohnungswesen (etwa der mietrechtlichen Beratungsstelle), Gerichtsvoll-
zieher*innen und Gerichtsstellen, dem Ordnungsdezernat (Gefahrenabwehr) und der
Bauaufsicht (ebd., Stadt Frankfurt am Main 2015). Sie erhielt im Jahr 2023 in 2.073 Fillen
im Vorfeld Kenntnis von einer terminierten Zwangsriumung, einer Mahnung, Kindi-
gung (§ 543 BGB) oder Riumungsklage wegen Mietriickstinden. In 715 Fillen konnte
eine Zwangsriumung durch finanzielle Hilfen verhindert werden. Tatsichlich durch-
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gefithrt wurden 404 Zwangsriumungen, etwas mehr als die Hilfte davon wurde von
Privatvermieter*innen durchgesetzt. Bei ihnen lag das Verhiltnis der Verhinderungs-
quote von terminierten zu durchgefithrten Zwangsriumungen nur bei 29,9 Prozent, bei
Wohnungsbaugesellschaften bei 46,8 Prozent. Fiir 102 Personen stellte die Fachstelle
eine Anschlussunterbringung zur Verfiigung (Stadt Frankfurt am Main 2024b).

Grofde Wohnungsunternehmen haben eigene Sozialdienste, die fiir die Kommuni-
kation mit Mieter*innen zustindig sind, die Zahlungsriickstinde haben. Diese kénnen
aber nur »sehr beschrinkt bei den vielen Mietern arbeiten« (Interview Verwaltung F I11
2021). Offentliche Wohnungsunternehmen spielen bei Zwangsriumungen eine ambiva-
lente Rolle: Einerseits beteiligen sie sich an Runden Tischen zur Verhinderung von Ob-
dachlosigkeit oder an Housing First-Programmen. Andererseits werden viele Haushalte
aus Offentlichen Wohnungsbestinden zwangsgeriumt. Allein 2019 wurden in ganz Hes-
sen in NH-Wohnungen 160 Zwangsriumungen durchgefithrt. Um Kontakt zu Betroffe-
nen herzustellen, gibt es mit einem OWU in Frankfurt ein Abkommen, »dass die Flyer
eintiiten von uns mit der Kiindigung. Die brauchen auch viele, die wir ihnen dann im-
mer liefern zum Eintiiten« (ebd.).

Im Kontakt empfehlen die Mitarbeiter*innen der Fachstelle den Betroffenen, bei der
kommunalen Mietrechtsberatungsstelle priifen zu lassen, ob die Kiindigung iiberhaupt
rechtmiRig ist. Kann eine Zwangsriumung auch bei Schuldeniibernahme nicht verhin-
dertwerden, bietet die Fachstelle Unterstiitzung an. Bei der Suche nach einer Anschluss-
unterbringung fragt die Fachstelle immer, ob eine Selbsthilfemdéglichkeit besteht. Eben-
so ist die Fachstelle bei allen Riumungen vor Ort prasent, die riskante Verliufe nehmen
konnten, etwa wenn Suizidgefahr besteht. Dies zeigt, was fiir eine existenzielle Belas-
tung und Bedrohung eine (drohende) Zwangsriumung fir die Betroffenen ist.

Empfehlungen zur Verbesserung der Privention umfassen eine frithestmogliche, da-
tenschutzkonforme Informationsweitergabe iiber drohende Wohnungslosigkeit, besse-
ren Zugang zu priventiven Hilfen, Anderungen im Mietrecht, erweiterte Mitteilungs-
pflichten der Amtsgerichte, priventive Anpassungen der kommunalen KdU-Richtlinien
und der Regelungen im SGB II (Sanktionsrecht) sowie verstirkte Priventionsmafinah-
men bei Inhaftierung (Busch-Geertsema et al. 2019).

Zusammengefasst ist die Fachstelle eine technokratische Innovation, die in der
Lage ist, Kiindigungen teilweise abzuwenden, und die eine Reduktion der Anzahl an
Zwangsraumungen bewirken konnte. Obwohl es weniger Zwangsriumungen gibt,
steigt die Zahl der Notunterbringungen in Frankfurt im letzten Jahrzehnt kontinuier-
lich an. Dies verweist vermutlich auf die grofler gewordene Schwierigkeit, bezahlbaren
(Ersatz-)Wohnraum zu finden, auf eine zunehmende Spaltung des Wohnungsmarktes
und auf eine Normalisierung von Unterbringungsformen aufierhalb der klassischen
Wohnung. Nach der aktuellen Forschungslage ist es schwer, zu beurteilen, was hand-
lungsleitend fiir das Agieren der Fachstelle ist: hohe Folgekosten bei Hotel- und Un-
terkunftsunterbringung oder die gesetzliche Verpflichtung? Bisher wird das Agieren
der Fachstelle kaum verkniipft mit der Formulierung politischer Impulse oder der Wei-
terfithrung von Debatten. Hier wire es wiinschenswert, iiber Statistiken ein genaues,
intersektional betrachtetes Bild der Lage bei prekiren Wohnsituationen zu erlangen
und es in sozial- und verwaltungswissenschaftliche, aber auch wohnungspolitische
Debatten zu tragen. Bohm (2021: 39 f.) und Riedner/Haj Ahmad (2020) kritisierten
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das Fehlen einer inklusiven sozialpolitischen Strategie auf kommunaler Ebene.** Es
werde stattdessen auf die Alternativlosigkeit verwiesen, die sich aus dem Mangel an
bezahlbarem Wohnraum ergebe, und auf die Notwendigkeit, mehr Sozialwohnungen
zu schaffen. Lobbygruppen, »mit denen wohnungslose Unionsbiirger*innen 6ffentlich
ihre Interessen vertreten« (Riedner/Haj Ahmad 2020: 30) gebe es kaum. Eine Ausnahme
stellt u.a. der Férderverein Roma dar (Hanka 2021).

6.2.7 Fazit: Blockaden als Erbe des Paradigmas der unternehmerischen Stadt

Frankfurts Wohnrealititen sind gespalten. In der Stadt gibt es eine grof3e Einkommens-
spreizung und einen grof’en Mangel an bezahlbarem Wohnraum, der sich kontinuierlich
weiter verschirft. Seit den 1990er Jahren bis Mitte der 2010er Jahre wurde die investoren-
freundliche, unternehmerische Stadtpolitik hegemonial verfolgt (Heeg 2012; Schipper
2014). Steigende Immobilienpreise wurden eher begriifit, als dass versucht wurde,
ihnen etwas entgegenzusetzen. Im Untersuchungszeitraum der DNA - den Jahren
2018 bis 2021 - erfolgte eine partielle Abkehr von dieser hegemonialen Strategie und
eine Hinwendung zur Forderung nach mehr bezahlbarem Wohnraum durch zentrale
Entscheidungstriger*innen. In der kommunalpolitischen Praxis schlug sich dieser dis-
kursiv zu beobachtende Wandel jedoch bisher nur zih und materiell wenig erfolgreich
nieder, denn politisch war das Verhiltnis zwischen und innerhalb der Institutionen der
Stadtverwaltung, den Parteien der Stadtverordnetenversammlung, den OWU sowie
sozialen Bewegungen angespannt.

Zunichst zu den Politisierungsdynamiken: Seit 2011 bildete sich in Frankfurt eine ar-
tikulationsstarke Mieter*innenbewegung und eine Szene gemeinschaftlicher Wohnpro-
jekte heraus, die aktiv an der Entwicklung alternativer Politikinstrumente und Wohn-
konzepten mitwirkten. Insbesondere die sozialen Bewegungen, die teilweise in Allianz
mit den Sozialverbinden agierten, konnten der Politik und 6ffentlichen Wohnungswirt-
schaft Zugestindnisse abgewinnen (Schipper 2023). Mit verstirktem politischen Hand-
lungsdruck aus der Zivilgesellschaft gelang es Oberbiirgermeister Peter Feldmann und
den sozialdemokratischen Planungsdezernenten in den letzten Jahren einige progressi-
ve Innovationen auf dem Feld der Boden- und Wohnungspolitik vorantreiben. Zunichst
setzte Peter Feldmann im Wahljahr 2016 einen Mietenstopp bei der ABG durch und grift
damit eine Forderung aus der Mieter*innenbewegung aus dem Jahr 2014 auf (Ehlers
2021: 369). Bei den Mietenstoppregelungen der ABG und NH, und ganz besonders bei
dem Mietenstopp der Vonovia SE, existierten verschiedene Regelungen fir diverse Mie-
ter*innengruppen und Ausnahmen, die es schwer machten, die Einhaltung einzufor-
dern. Im Jahr 2024 sind die Vereinbarungen zu verringerten Mieterh6hungsspielriumen
mit der Vonovia SE und der NH bereits wieder ausgelaufen. Auch wenn die Vereinbarun-
gen manchen Haushalten eine Verschnaufpause von finanziellen Mehrbelastungen bo-
ten, stellten sie aufgrund ihrer zeitlichen Befristung keine langfristig sichere Gewahr-
leistung bezahlbaren Wohnraums fir die Mieter*innen dar. Dariiber hinaus gelang es

32 In Koln etwa wurde eine ganzjihrig gedffnete Unterkunft fiir nicht-sozialleistungsberechtigte
Wohnungslose eréffnet und auch in anderen Stadten formulierten die Regierungsparteien Ziele
fir die Verbesserung der Versorgung von EU-Burger*innen (B6hm 2021: 93f.).
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dem SPD-gefiithrten Dezernat fiir Planen und Wohnen, einen verbindlicheren Bauland-
beschluss einzufithren und schlieflich die Stabstelle Mieterschutz zu institutionalisie-
ren. Auch im Bereich des gemeinschaftlichen Wohnens und der Konzeptverfahren gabes
insbesondere durch die Arbeit des Netzwerks Frankfurt fiir gemeinschaftliches Wohnen
eV. einige Fortschritte. Doch diese Errungenschaften wurden spit implementiert und
progressiven, innovativen Akteuren gelingt es aktuell nur sehr mithsam, weiter Erfolge
zu erzielen.

Diskursiv erwies sich die Berichterstattung der Frankfurter Rundschau als differen-
ziert und ausgewogen. Josef, der selbst v.a. im Jahr 2018 aktivim Diskurs involviert war,
formulierte etwa Forderungen nach der Stirkung der Quartiersentwicklung und setzte
Themen wie Okologie und Wohnungsbau oder andere Formen der Bodenpolitik. Doch
resonierten diese kaum mit Akteur*innen aus der Immobilienwirtschaft — vermutlich
weil diese kaum in die Defensive geraten sind. Es gab aufseiten der Immobilienwirt-
schaft kein diskursiv einflussreiches und zugingliches Gegengewicht zu den vielen stark
profitorientiert agierenden Investoren, die selbst selten in der Presse auftauchen. Ein
weiterer Faktor sind die OWUs, die durchaus eine ambivalente und fiir viele Mieter*in-
nen eher unnahbare Rolle spielen. Sie trat in Verhandlungssituationen mit Verwaltungs-
akteuren und der Zivilgesellschaft ebenso wie medial selbstbewusst, mitunter auch kon-
frontativ bis diffamierend auf. Auffillig ist, dass im Vergleich zum Tibinger Diskurs
kaum gemeinschaftliche Wohnprojekte referenziert wurden. Die DNA zeigte, dass sich
Akteur*innen in kommunalen Entscheidungspositionen medial nicht entschieden ge-
gen die diskursive Diffamierung des Mietentscheids positionierten. Sie vermieden zu-
mindest im Spiegel des Samples in der Regel, den Mietentscheid als Konzept direkt zu
referenzieren, auch wenn tiber den Mietentscheid die durch ihn prominent platzierte
Forderung nach einer Ausweitung des Bestandes sozialer Wohnungen in den Diskurs
sickerte. Obwohl die sozialen Bewegungen in Teilen wichtige innovative wohnungspo-
litische Impulse lieferten, verlief der Austausch wenig wertschitzend und war groflen
Teilen durch Misstrauen itberschattet. So gelang es nur partiell, Gemeinwohlinteressen
gegen Verwertungsinteressen durchzusetzen.

In Frankfurt stehen sich drei housing imaginaries entgegen: Eines, das iiber die letz-
ten 30 Jahre kontinuierlich referenziert wurde und durch das zahlreiche Pfadabhingig-
keiten geschaffen worden sind, bei dem Wohnraum fiir die Creative Class zur Verfii-
gung gestellt werden soll und das auf Investitionsanreize fiir regionale und internationa-
le Projektentwickler und Investoren setzt. Es lehnt sozialere Regulierungen zugunsten
von Mieter*innen oder mehr Mitbestimmung in der Stadtentwicklung ab. Insbesondere
wird es von der CDU und der FDP vertreten. Und ein zweites, eines, das konsequent auf
die Schaffung bezahlbaren Wohnraums, insbesondere Sozialwohnungen, die Aktivie-
rung von Leerstand und eine gemeinwohlorientiertere Geschiftspolitik der OWUs setzt.
Es weist Renditeanspriiche von Privatinvestoren an das Wohnen zuriick und fordert ei-
ne stirkere 6ffentliche Finanzierung von Mafdnahmen und demokratischere Formen der
Stadtentwicklung. Entwickelt und eingefordert wird es v.a. von den sozialen Bewegun-
gen und konnte damit die Politik beeinflussen. An Legitimitit gewinnt dieses imaginary
auch durch wissenschaftliche Studien, etwa der Goethe-Universitit Frankfurt, dem IWU
Darmstadt oder dem Senckenberg-Institut, und ein — wenn auch hiufig verzogertes —
Aufgreifen der Forderungen durch den lokalen Gewihrleistungsstaat. Es ergaben sich
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jedoch auch depolitisierende Tendenzen in der wohnungspolitischen Debatte auf zivil-
gesellschaftlicher Seite. Aufseiten der Mieter*innen gab es zwar starke soziale Bewegun-
gen und Nachbarschaftsinitiativen, dennoch bestand gleichzeitig eine persistente insti-
tutionelle und ideologische Fraktionierung von (organisierten) Mieter*inneninteressen.
Die grofRe Verzégerung und eine Verschiebung politischer Forderungen in die Sphire ju-
ristischer Auseinandersetzungen bremsen Politisierungsinitiativen aus und kénnen zu
Verunsicherung und Fraktionierung beitragen. Diese Vereinzelung ist auch als Resultat
der Bedingungen des Mietrechts zu werten und kann im Rahmen der aktuellen finan-
ziellen und personellen Ausstattung der Mietervereine nicht ohne Weiteres tiberwun-
den werden. Es sei schwierig, so ein Mieterverein im Interview, im Klima tberhitzter
Mirkte den Blick auf die eigenen Handlungsspielrdume nicht zu verlieren: »Es kursieren
eine ganze Menge von Annahmen zum Wohnungsmarkt in dieser Stadt.« (Interview Mieterverein
2021) Das dritte housing imaginary ist das Resultat des erhdhten Drucks sozialer Bewe-
gungen in Kombination mit der Verschiebung der parteipolitischen Machtverhiltnisse.
Eswird gestaltet durch die Parteien SPD, Boo/Die Griinen und Die Linke und greift itber-
regionale Entwicklungen und lokale Forderungen auf, etwa die nach verbessertem Mie-
terschutz und mehr Konzeptvergabeverfahren und dem Einsatz von Erbpacht, und in-
stitutionalisiert diese stirker, etwa in Form der Stabstelle Mietschutz, der verbesserten
Finanzierung des Netzwerks fir gemeinschaftliches Wohnen Frankfurt, der (intranspa-
renten) Vereinbarung mit Vonovia, dem Baulandbeschluss oder dem Mietenstopp bei der
ABG. Vertreten wird es seit Mitte der 2010er Jahre insbesondere vom Planungsdezer-
nat und Wohnungsamt. Allerdings wird bei Veranderungen deutlich, dass diese Akteure
vor grofien Herausforderungen stehen, weil es ihnen nicht gelang, die ABG stirker zu
steuern, weil die parteipolitischen Machtverhiltnisse fragil und der landespolitisch ge-
wihrte Spielraum nicht besonders grof} ist, sind und weil aufgrund der ausbleibenden
vorausschauenden Bodenpolitik die Bodenpreise sehr stark gestiegen sind und dadurch
gemeinwohlorientierte Akteure an den Rand gedringt wurden und nun als Partner fir
die Kommune fehlen. Neuerungen wie der Baulandbeschluss wurden spit implemen-
tiert und adressieren die Bedarfe nach bezahlbarem Wohnraum nicht konsequent ge-
nug. Und nicht zuletzt aufgrund der beschriebenen Zersplitterung der Wohnungspoli-
tik in unterschiedliche autonom und parteipolitisch divergent agierende Dezernate im
Zusammenspiel mit stark depolitisierenden Tendenzen im prekiren Wohnen sind we-
sentliche Partner nur reduziert ansprechbar und aktivierbar fiir Neuerungen. Dariiber
hinaus fehlt der parteitibergreifende Konsens fiir eine umfassendere 6ffentliche Investi-
tionstitigkeit der Kommune. Schlussendlich blockierte die hessische Landesebene weit-
reichendere Mafinahmen, etwa iiber die Implementierung eines Wohnraumzweckent-
fremdungsverbotes.

Die festgefahrenen Debatten um sozial6kologische Stadtentwicklung wurde in vie-
len Konflikten durch parteipolitische Handlungsmotive tiberformt. In der Frankfurter
Rundschau finden sich viele Beispiele fiir konflikthafte Verliufe, die anstatt auf die posi-
tive Integration sozialer und 6kologischer Themen eher auf deren Gegeneinander-Aus-
spielen hindeuten. So bezog sich die CDU, die wohnungspolitisch bundesweit fiir Neu-
bau als zentrale Strategie plidierte, bei ihrer Position gegen das Neubaugebiet an der As
auf 6kologische Narrative. Dies lisst eine Leerstelle an gefestigten kommunalpolitischen
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Strategien erkennen, was der Dringlichkeit sozialvertriglicher Klimaanpassungsmaf3-
nahmen im Wohnungsbau nicht gerecht wird.

6.3 Dresden

Dresden verfugt iiber geringere Miet- und Immobilienpreise als Titbingen und Frank-
furt, dennoch gilt auch hier der Wohnungsmarkt seit Jahren als angespannt. Bedingt ist
dies durch eine fiir die urbanen Zentren der neuen Bundeslinder typische Kombinati-
on aus a) geringen Vermdgen und Einkommen, b) entlokalisierten Eigentiimerstruktu-
ren und renditeorientierten Akteuren auf dem Wohnungsmarkt, c) stirkeren Bevolke-
rungsdynamikenin den letzten 35 Jahren und d) der Ausrichtung politischer Steuerungs-
instrumente. Heute ist die sichsische Landeshauptstadt ein 6konomisches Zentrum in
Ostdeutschland, das wirtschaftlich, aber auch aufgrund der attraktiven landschaftlichen
Lage, der grofien Kulturszene und der Universititen anziehend wirkt.

Noch in den 2000er Jahren wurde der Dresdner Wohnungsmarkt euphemistisch als
»Mieterparadies« beworben, etwa auf einem Plakat der WOBA Dresden GmbH aus dem
Jahr 2005 (Mieterverein Dresden und Umgebung e.V. 2018: 89 f.). Die Entwicklung seit
2010 hingegen kennzeichnet eine zunehmende Anspannung und gréf3er werdende Ver-
sorgungsliicke bei bezahlbaren Bestinden. »Spatestens ab 2012 kann von einem sich an-
spannenden Markt gesprochen werden« (Glatter 2020: 218). Die wachsende Stadt iden-
tifiziert aktuell insbesondere im preiswerten Segment einen zusitzlichen Wohnbedarf
(Landeshauptstadt Dresden 2022). Auch die Bewohner*innen benennen steigende Mie-
ten als eines der grofiten Probleme in der Stadt.®® Mit der Privatisierung des kommu-
nalen Wohnungsunternehmens WOBA Dresden im Jahr 2006 erregte Dresden bundes-
weit Aufmerksamkeit. Seit der Neugriindung eines kommunalen Wohnungsunterneh-
mens im Jahr 2017 baut die Landeshauptstadt den offentlichen Bestand langsam wie-
der auf. Auch der soziale Wohnungsbau wird seit wenigen Jahren wieder betrieben und
im Hinblick auf die Bodenpolitik sind neue Strategien zu verzeichnen. Insgesamt wur-
de das verfiigbare wohnungspolitische Instrumentarium zugunsten der Mieter*innen
erst spiter und bisher weniger umfangreich ausgeschépft als in anderen Kommunen:
In Dresden gab es zum Untersuchungszeitpunkt keine sozialen (aber stidtebauliche)
Erhaltungssatzungen, Erbpachtvertrige werden nur in geringem Mafe neu ausgestellt
und eine Mietpreisbremse wurde auf Landesebene in Sachsen erst 2022 erlassen. Auch
die Mieter*innenbewegung hat bisher einen geringeren Einfluss auf den Diskurs als in
anderen Stidten. Warum trotz der zunehmenden Marktanspannung so wenige Regu-
lierungsinstrumente implementiert werden, wird im folgenden Kapitel genauer analy-
siert. Zunichst gebe ich jedoch einen Uberblick iiber die Wohnungsmarktentwicklung.

33 Einer kommunalen Biirgerumfrage 2020 zufolge wurden zu hohe Mieten und Immobilienpreise
in der Einzelkategorie am haufigsten unter allen Problemen genannt, die die Dresdner*innen be-
schiftigen. Cefolgt wird das Thema Wohnen in der gruppierten Betrachtung (dort landet das es
hinter dem Thema Mobilitat auf Platz zwei) von Rechtsextremismus, Auslanderfeindlichkeit und
Pegida. Wihrend Pegida seit 2016 im Problemranking an Bedeutung verlor, wird Rechtsextremis-
mus insgesamt immer haufiger als Problem wahrgenommen (Landeshauptstadt Dresden 2020:
17 ff).
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Dresden wichst seit dem Jahr 2000 aufgrund sowohl eines Geburteniiberschusses
als auch eines Wanderungsgewinns v.a. aus Sachsen, Ostdeutschland und dem Aus-
land. Parallel steigt die Anzahl der Haushalte. Den Prognosen zufolge werden 2035 in
der Landeshauptstadt ca. 580.000 Einwohner*innen leben, 2019 waren es 563.000 und
im Jahr 2000 nur 508.000. Das durchschnittliche verfiigbare Einkommen liegt in Dres-
den unter dem Bundesdurchschnitt. 2007 betrug der Anteil an Empfinger*innen von
Leistungen der sozialen Mindestsicherung (Grundsicherung fir Arbeitsuchende nach
dem SGB 11, Sozialhilfe nach dem SGB XII und Asylbewerberleistungen) 12,5 Prozent.
Er sank kontinuierlich bis 2019 und lag 2022 bei 8,5 Prozent (Landeshauptstadt Dresden
2024a). Dies entspricht dem Bundesdurchschnitt der Mindestsicherungsquote fiir 2022
(Statistisches Bundesamt 2024). Zuvor lag die Quote fiir Dresden iiber dem Bundes-
durchschnitt (Egner et al. 2018: 80). Parallel zu dieser Entwicklung ist im Nachgang der
Finanzkrise von 2007 das Investitionsinteresse am Standort Dresden stark gestiegen,
was zu Preissteigerungen bei Immobilien, Grund und Boden sowie Mieten fithrte. Ab
2012 begannen die Mietpreise schneller als die Lohne zu steigen und sich somit von der
Lohnentwicklung abzukoppeln (ebd.: 81).

Insbesondere die Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen haben sich in den letzten
Jahren kontinuierlich nach oben bewegt. Im kommunalen Wohnungsmarktbericht
von 2018 wird ein Anstieg um 53 Prozent von 2010 bis 2017 bzw. 5,4 Prozent jihrlich
konstatiert. Die mittleren Preise entwickeln sich in diesem Zeitraum von 2.390 Euro/m?
im Jahr 2010 auf 2.650 Euro/m? im Jahr 2017 (Landeshauptstadt Dresden 2018: 63). Von
2010 bis 2018 sind die Bestandsmieten um 22 Prozent gestiegen. In Dresden betrugen
im Jahr 2014 die Angebotsmieten (nettokalt) 6,59 Euro/m?, die Bestandsmieten 5,54 Eu-
ro/m? (Holm et al. 2018b: 25, 80).** Im Jahr 2016 lagen die Angebotsmieten bereits bei
7,37 Euro/m?. Im Jahr 2017 betrug der durchschnittliche Kaufpreis fir Boden insgesamt
171,49 Euro/m?. Damit lag die Landeshauptstadt auf Platz 97 der kreisfreien Stidte und
Landkreise (Belina und Heinz 2019: 48). Im Vergleich mit Berlin oder Frankfurt, wo
die Unterschiede zwischen Bestands- und Neuvermietungsmieten rund 7,50 Euro/m?
bzw. 4,50 Euro/m? betragen, belduft sich der Unterschied in Dresden auf 1,45 Euro/m?.
Wihrend die Miet- und Immobilienpreise Dresdens sich im bundesweiten Mittelfeld
bewegen, sind die Mietsteigerungen »iiberdurchschnittlich hoch« (Landeshauptstadt
Dresden 2018: 63). Insbesondere seit 2021 sei innerhalb von zwei Jahren mit 10 Prozent
ein hoher Wohnkostenanstieg zu verzeichnen. Der ist zum einen auf gestiegene Mieten
(2021 und 2022 im Schnitt jeweils um 5,8 Prozent laut Mietspiegel) und zum anderen
auf hohere Heiz- und kalte Betriebskosten zuriickzufithren (Landeshauptstadt Dresden
20233).

Wer von diesem Boom profitiert, lisst sich im Rahmen nach derzeitiger Forschungs-
lage fiir die Landeshauptstadt nicht abschliefend auswerten. Wihrend manche Studi-
en einen positiven Zusammenhang von steigenden Immobilienpreise und dem Wohl-
stand der Mittelschicht (40 bis 90 Prozent des Durchschnittseinkommens) identifizie-
ren (Bartels und Schréder 2020), ist fiir Dresden aufgrund der entlokalisierten Eigentii-
merstrukturen eher eine steigende regionale Umverteilung von Vermogen anzunehmen.

34  Der Unterschied belduft sich auf 19 Prozent. In Frankfurt am Main belief er sich im gleichen Jahr
auf 53 Prozent.
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Im Vergleich investieren in den neuen Bundeslindern weniger Menschen in Immobili-
enbesitz (40 Prozent) als in Westdeutschland (50 Prozent) und die Héhe des Immobi-
lienvermdgens ist geringer.>> In Bayern und Hamburg, den Lindern mit den hdchsten
Immobilienvermoégenswerten, betrug das Nettovermdgen in Immobilienwerten durch-
schnittlich 350.000 Euro, im Durchschnitt der ostdeutschen Bundeslinder lag es zwi-
schen 100.000 und 150.000 Euro (Bartels und Schréder 2020: 26). Aufgrund der nied-
rigeren Vermogen verfiigen die Dresdner®innen iiber weniger Geld, das sie fir Miete
oder Eigentumserwerb ausgeben kénnen. Fiir Menschen, die auf bezahlbaren Wohn-
raum angewiesen sind, ist das Segment beschrinkt: Nach einer Uberarbeitung der Ein-
kommensgrenzenverordnung 2021 sind aktuell ein Drittel der Dresdner Mieterhaushal-
te WBS-anspruchsberechtigt (Landeshauptstadt Dresden 2022). Doch die Stadt Dres-
den verfigt nur iiber 10.914 belegungsgebundene Wohnungen (Stand Jahresende 2022).
Auf die ersten 22 fertigstellten Wohnungen der WiD, die nur Menschen mit Wohnbe-
rechtigungsschein zur Verfiigung gestellt wurden, kamen 140 Bewerber*innen (Dresd-
ner Neue Nachrichten, 23.05.2020). Auch in den Interviews wurde kritisiert: »Dresden
hat viel zu wenig Sozialwohnungen. Viel zu wenig Raum fiir vulnerable Gruppen.« (In-
terview Fliichtlingsrat 2022)

Bei 10.000 der in Dresden bestehenden Sozialwohnungen handelt es sich um ver-
traglich gebundene Wohnungen in den Bestinden der Vonovia SE, die maximal bis 2036
belegungsgebunden sind.*® Vonovia verfiigt in Dresden iiber den gréfiten Marktanteil
innerhalb deutscher Grof3stidte, in manchen Stadtteilen betrigt er bis zu 60 Prozent
der Wohnungen. Den Grof3teil des heutigen Vonovia-Bestandes bilden die 2006 en bloc
privatisierten Wohnungen der WOBA, dem ehemals kommunalen Wohnungsunterneh-
men. Mit dem erzielten Verkaufserlds in Héhe von 1,7 Mrd. Euro hat sich Dresden als
erste deutsche Grof3stadt von allen Schulden befreit. Um die Sozialvertriglichkeit des
Vorgehens zu gewihrleisten, wurde eine Sozialcharta verabschiedet, die u.a. den Erhalt
von Belegungsrechten in Sozialwohnungen vertraglich vereinbarte (Schonig et al. 2017b:
42). Neben den Wohnungen der Vonovia gibt es einen historisch bedeutsamen und nach
wie vor groRen Bestand an genossenschaftlichen Wohneinheiten, der jedoch nicht allen
Interessent”innen offensteht.

Ein Blick auf die Neubaustatistiken zeigt jedoch, dass weder Vonovia SE noch die
Genossenschaften wichtige Akteure im Neubaugeschehen sind. Im Jahr 2010 wurden in
Dresden nur 557 Wohnungen fertig gestellt — lediglich 25 Prozent davon in Mehrfami-
lienhiusern. Da die Stadtbevolkerung wuchs, verringerte sich zunichst der Leerstand.
Infolge des Wachstums wurde die Bautitigkeit in den darauffolgenden Jahren angekur-
belt. Aktuell ist der Wohnungsneubau von lokal und national agierenden Akteuren ge-
pragt, was Ausdruck des »iiberregionalen Investitionsinteresses institutioneller Anle-
ger« ist (Glatter 2020: 219). Eine wichtige Rolle spielen die CG-Gruppe, Revitalis oder die
Deutsche Wohnen. Letztere errichtet derzeit das zentral gelegene Quartier Schiitzen-
garten mit 479 Wohnungen. Aus den Daten der Stadt geht hervor, dass von 2011 bis 2021

35 Beiden Quoten handelt es sich um Durchschnittswerte, die in urbanen Zentren deutlich geringer
ausfallen.

36  Zusatzlich gibt es lediglich »561 gebundene, zwischen 2019 und 2022 neu errichtete Sozialwoh-
nungen bei verschiedenen Wohnungsunternehmen« (Landeshauptstadt Dresden 2023a).
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folgende Anteile am Neubau in Mehrfamilienhdusern zu verzeichnen sind: Wahrend Vo-
novia nur ein Prozent der Neubauwohnungen errichtete, waren es bei der WiD ebenfalls
ein Prozent. Die Genossenschaften bauen 6 Prozent, den gréfiten Anteil jedoch stellen
mit 52 Prozent Eigentumswohnungen privater Bautriger dar. Mietwohnungen privater
Bautriger oder Wohnungsunternehmen machen 40 Prozent am Neubaugeschehen aus
(Amt fiir Stadtplanung und Mobilitit in Zusammenarbeit mit den Fachimtern der Lan-
deshauptstadt Dresden 2023) (vgl. Tab. 8).

Parteipolitisch sind die lokalen Machtverhiltnisse geprigt von CDU und FDP, die je-
weils seit 1990 — mit zweijihriger Ausnahme — den Oberbiirgermeister gestellt haben.
Seit 2015 hat dieses Amt Dirk Hilbert (FDP) inne. Ihm stand 2014 bis 2018 eine knap-
pe Gemeinderatsmehrheit aus SPD, Die Linke und B9o/Die Griinen gegeniiber. Bevor
die aktuellen Aushandlungsprozesse genauer ergriindet werden, wird zunichst die Ent-
wicklung der kommunalen Wohnungspolitik kurz vor der Wiedervereinigung und seit
den 1990er Jahren rekonstruiert und darauf aufbauend die lokale Form des Gewihrleis-
tungsstaates mit der Verwaltungsstruktur und den parteipolitischen Machtverhiltnis-
sen dargestellt. Daran anschliefiend wird die DNA der Sichsischen Zeitung vorgenom-
men und es werden zentrale Konfliktfelder genauer beleuchtet. Neben der DNA basiert
dieses Kapitel methodisch auf der Auswertung von elf qualitativen Interviews, die Ende
2022 bis Anfang 2023 gefithrt wurden, und von weiteren Dokumenten, wie Stadtratsdo-
kumenten, Websites, Forschungsliteratur und Zeitungsartikeln oder von den Interview-
partner”innen zur Verfiigung gestelltem Material.*’

6.3.1 Infrastrukturpolitik im Umbruch und die Transformation
der Eigentumsverhaltnisse

In der DDR wurden die Mieten staatlich festgesetzt, die Mietbelastungsquote betrug ca.
3 Prozent des Haushaltseinkommens (s. Kapitel 3) (Killisch et al. 2004: 4). Neben den ge-
ringen Mietpreisen waren die hohe Standardisierung im Neubau, die staatliche, zentra-
lisierte Verwaltung und Wohnraumvergabe sowie eigentumsihnliche Verhiltnisse der
Mieter*innen prigend fiir die Wohnverhiltnisse. Gleichzeitig gab es v.a. gegen Ende der
DDR einen quantitativen Wohnraummangel und bauliche Mangel in der Substanz, ins-
besondere in den Griinderzeitquartieren (Killisch et al. 2004: 25).

Mit dem Beitritt der DDR in die BRD am 3. Oktober 1990 wurde die Rechts- und
Institutionenordnung Westdeutschlands auf die neuen Bundeslinder »ritbergeklappt«
(Bernt und Volkmann 2023: 62). Dies bedeutete, dass in ostdeutschen Stidten die Eigen-
tumsverhaltnisse im Nachgang der Wiedervereinigung tiefgreifend und rasch transfor-
miert wurden. Zunichst wurden die volkseigenen Grundstiicke an die Kommunen iiber-
geben. 1990 befanden sich 45 Prozent der Wohnungen Dresdens in staatlichem Besitz.
Sie wurden von neu gegriindeten Wohnungsunternehmen verwaltet. 1991 wurde dafiir
die Wohnbau Nordwest (ca. 30.000 WE) und die Siitdost WOBA gegriindet (37.000 WE).
Die Genossenschaften bewirtschafteten im Jahr 1990 30 Prozent der Wohnungen, Pri-
vateigentiimer®innen 19 Prozent und selbstnutzende Eigentiimer*innen hielten einen

37  Mein besonderer Dank fiir die Unterstiitzung und fiir hilfreiche Hinweise bei der Erstellung dieses
Kapitels geht an Jan Glatter.
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Anteil von 7 Prozent. Die in Westdeutschland etablierten Ordnungen passten in vielen
Bereichen nicht zur Situation in Ostdeutschland, etwa, was die Gebiudestrukturen und
deren Sanierungszustand betraf, aber auch institutionalisierte Ausgleichsmechanismen
oder etablierte Wertevorstellungen (Bernt und Volkmann 2023:187). Die Entscheidungs-
triger*innen mussten Formen der Anpassung finden und es kam zu »zu komplexen Ge-
mengelagen aus neoliberalen Grundorientierungen mit Sachzwingen, Kompromissen
und Ad-hoc-Losungen« (ebd.: 187). Beispiele fiir die Anpassungsmafinahmen im Zuge
der Wiedervereinigung sind etwa das Altschuldenhilfegesetz oder die Restitution von
Grundstiicken (ebd.:71). Auch das Mietrecht wurde in den neuen Bundesliandern schritt-
weise eingefiihrt.
Die Kommune formulierte 1993 fiir die Dresdner Wohnungspolitik folgende Ziele:

Deckung des Wohnbedarfs, Instandsetzung und Modernisierung der Wohnbausub-
stanz, Privatisierung der Wohnungswirtschaft, Anpassung an das Vergleichsmieten-
system, Sicherung von Wohnraum fiir besondere Bevélkerungsgruppen (sozial Bediirf-
tige, Behinderte, Senioren). (Killisch et al. 2004: 7)

Fir die Umsetzung wurden das Wohnungsamt, das Amt zur Regelung offener Vermo-
gensfragen und das Stadterneuerungsamt gegriindet. Bereits damals stellte sich die Fra-
ge nach dem kommunalen Handlungsspielraum, da »die wesentlichen Rahmenbedin-
gungen von bundes- und landespolitischen Gesetzen und Férderinstrumenten gesetzt
[werden]« (ebd.) Das Wohnungsamt wurde 2000 wieder aufgeldst, einerseits, um Per-
sonalkosten zu sparen, andererseits, da die Transformation des Wohnungsmarktes als
abgeschlossen galt und seit 1996/97 ein Wohnraumiiberangebot bestand (ebd.: 22). Die
Aufgaben wurden dem Sozial- und Stadtplanungsamt iibertragen, das Liegenschafts-
management lag im Bereich des kommunalen Finanzamtes. 1992 wurde mit der Stadt-
entwicklungs- und Sanierungsgesellschaft Dresden mbH (STESAD) eine eigenstindi-
ge stadtische Gesellschaft zur Realisierung von Sanierungs- und Entwicklungsmafinah-
men gegriindet (Killisch et al. 2004: 8).

Durch die Privatisierung wurde der kommunale Bestand in den 1990er und 2000er
Jahren kontinuierlich gesenkt (1990: 45 Prozent, 1993: 42 Prozent, 1995: 35 Prozent, 1996:
23 Prozent, 1998: 21 Prozent, 2002: 18 Prozent. Jener der Genossenschaften verringer-
te sich ebenfalls im Rahmen der Altschuldenregelung (1990: 30 Prozent, 2002: 23 Pro-
zent). Der Anteil vermieteten Privateigentums stieg deutlich (1990 19 Prozent, 2002: 46
Prozent) (Killisch et al. 2004: 9f.; Landeshauptstadt Dresden 1999: 9). Parallel zur Wohn-
raumprivatisierung wurden etwa Brachflichen oder Grundstiicke stillgelegter Gewerbe-
gebiete verauflert ebenso wie Gelinde von Schulen oder Kitas, fiir die aufgrund der Be-
volkerungsprognosen mittelfristig keine Nutzung mehr vorgesehen war (Glatter 2022).
Wahrend optimistische Entwicklungsaussichten zusammen mit der Sonder-AfA zu ei-
nem Bauboom, erhéhten Transaktionen und Bodenpreissteigerungen fithrten, kam es
mit dem Auslaufen der Sonder-Afa Ende der 1990er Jahre zu einem Einbruch auf dem
Immobilienmarkt und stagnierenden (Boden-)Preisen. Viele der Flichen, die fiir SEMs
vorgesehen waren, lagen daher in den 2000er Jahren brach. Aufgrund der Sparauflagen
versuchte die Stadt weiter, Flichen zum Hoéchstpreis zu verduflern (ebd.).
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Fiir die Mieter*innen kam es in den 1990er Jahren in Dresden sukzessive zu Mietstei-
gerungen. Der Mieterverein Dresden griindete sich, nachdem er in der DDR aufgelést
worden war, neu. In den 1990er Jahren gab es starke Differenzen zwischen Neubaumie-
ten und Mieten im sanierten Altbaubestand - sie lagen Mitte der 1990er Jahre zwischen
15 und 18 DM/m? — und Bestandsmieten in unsanierten und sanierten DDR-Bauten und
unsaniertem griinderzeitlichem Baubestand. Letztere lagen 1993 noch bei s DM/m? bzw.
deutlich darunter (Killisch et al. 2004: 21). Anfang der 1990er Jahre wurde von Biirger*in-
nen ein Biirgerbegehren Mietenstopp initiiert. Einer kommunalen Biirgerumfrage zu-
folge stieg die Mietkostenbelastung von 19,7 Prozent im Oktober 1996 auf 25 Prozent im
Oktober 1998 an.

Auch wenn die Preise zunichst stiegen, sorgten Mieterhdhungsbegrenzungen
bis zur Einfithrung des Vergleichsmietensystems zum Januar 1998 und der Bevolke-
rungsriickgang fiir Grenzen in der Steigerung der Rentabilitit (ebd.: 79). Es gab eine
Suburbanisierungswelle und griinderzeitliche Viertel erfuhren sukzessive und zu un-
terschiedlichen Zeitpunkten eine Aufwertung, etwa Blasewitz, Loschwitz, Preuf3isches
Viertel (Birgerviertel mit reprisentativen Villen), Plauen und Striesen (reprasentative
Blockrandbebauung) sowie die Aufere Neustadt (kleinbiirgerliches Wohnquartier)
(Wiest und Glatter 2007; Glatter 2007). Die Plattenbaugebiete hingegen erfuhren eine
relative Abwertung. Die dortigen Bestinde wurden, sofern sie nicht kommunales oder
genossenschaftliches Eigentum blieben, mehrstufig weiterverduflert und landeten in
einer Phase, die um die Jahrtausendwende begann und die von niedrigen Zinsen und
einer bundesweiten und europdischen Liberalisierung des Kapitalmarkts und Immo-
bilienrechts begleitet wurde, in der Hand von Finanzinvestor*innen oder Discountver-
mieter“innen. Diese erwarben »grofie Pakete von insolventen oder niedrigpreisigen
Immobilien und nutzten >Hebeleffekte< zur Erzielung schneller Gewinne« (Bernt und
Volkmann 2023: 85). Die GrofSwohnsiedlungen waren von Bevilkerungsriickgang ge-
prigt, so dass dort zeitweise ein Uberangebot an Wohnraum existierte. In Dresden gibt
es drei zusammenhingende Grofwohnsiedlungen: Prohlis, Gorbitz und Johannstadt
und zudem mehrere iiber das Stadtgebiet verteilte kleinere Plattenbausiedlungen.

Baustrukturell gilt Dresden als »gemischte Doppelstadt« (Oelmann 2020: 3), da hier
die Anzahl der in der in der DDR gebauten Wohnungen und der Vorkriegsbauten etwa
gleich grof} ist. Anders als in Halle/Saale, wo sich Plattenbauviertel und Griinderzeit-
viertel riumlich getrennt gegeniiberstehen, sind hier die Plattenbauten iiber das gesam-
te Stadtgebiet verteilt. Zuriickgefithrt wird das auf die Kriegszerstérungen in Dresden,
die den Bau von Plattenbauten auf innerstidtischen Flichen erméglichten (Oelmann
2020: 3). Wihrend die ostdeutschen Stidte bis 1990 als wenig segregiert galten, setzten
nach der Wiedervereinigung, bedingt durch Bevolkerungsdynamiken und fragmentier-
te Muster der Entwertung und der Aufwertung starke und rasche Segregationsprozesse
ein.
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6.3.1.1 Die Privatisierung der WOBA: »Dresden macht sich schuldenfrei
und wohnungslos«’®

Der Komplettverkauf der WOBA im Jahr 2006 markierte den Abschluss der Transforma-
tion der Eigentumsverhiltnisse von 6ffentlichen hin zu privaten Akteur*innen. Bereits
2003 wurden die grofiten verbliebenen kommunalen Unternehmen, die Wohnbau Nord
West und die SUDOST WOBA, unter dem Dach einer Holding, der WOBA, zusammen-
gefasst. Die Konsolidierung erfolgte in einer Phase des Wohnungsiiberangebots bei be-
reits seit 2000 wieder wachsenden Bevolkerungszahlen und ist Ausdruck der zunehmen-
den Kommerzialisierung der Wohnungsgesellschaften. Mit ihr wurde das Ziel verfolgt,
Verwaltungskosten zu sparen und eine effektivere Bewirtschaftung zu ermdglichen. An-
dersals bisher erhielt der Mieterverein nach der Restrukturierung der Unternehmen kei-
nen Sitz mehr im Aufsichtsrat (Mieterverein Dresden und Umgebung e.V. 2018: 113).

Drei Jahre spiter erfolgte die materielle Privatisierung der WOBA Dresden GmbH
(WOBA) an das US-amerikanische Investorenkonsortium Fortress und damit die nahezu
vollstindige Auflosung des kommunalen Wohnungsbestandes (Marktanteil: 17 Prozent,
47.600 Wohnungen und 1.300 Gewerbeeinheiten). Die Privatisierung machte Dresden
als erste deutsche Grof3stadt auf einen Schlag schuldenfrei. Die Schulden waren v.a. in
den 1990er entstanden, als aufgrund hoher Entwicklungserwartungen viel Geld in den
Infrastrukturausbau investiert worden war (Der Spiegel 16.11.2006). In den Jahren zuvor
hatten bereits (Teil-)Privatisierungen in anderen Infrastrukturbereichen stattgefunden,
darunter in der Stadtreinigung, bei den Stadtwerken, der Stadtentwisserung sowie in
Teilen des Gesundheitssektors.

Die VeriufSerungsstrategie wurde unter austerititspolitischen Handlungsmaximen
entwickelt. Anfang Mai 2005 verweigerte das Regierungsprisidium die Genehmigung
des Haushalts und erhohte dadurch den haushaltspolitischen Handlungsdruck. Haus-
haltsdefizite fithrten bereits seit Mitte der 1990er Jahre zu Verteilungskimpfen und ei-
ner »stirker wahrgenommene[n] Einflussnahme der Rechtsaufsicht« (Geif3ler 2013: 112).
SchlieRlich drohte die Zwangsverwaltung. Hartmut Vorjohann (CDU), von 2003 bis 2016
kommunaler Beigeordneter fiir Finanzen und Liegenschaften, schlug im Februar 2005
die Privatisierung der WOBA zur Haushaltskonsolidierung vor.** Am 19. Mai 2005 wur-
de die Kanzlei Freshfields Bruckhaus Deringer mit einer Untersuchung der Moglichkei-
ten beauftragt, aus dem Verkauf der WOBA 136 Mio. Euro Einnahmen fiir die Stadt zu
generieren. Sie empfahl einen Teilverkauf als gewinnbringendste Variante.

Der Stadtrat stimmte am 23. Juni desselben Jahres in einer Sondersitzung tiber den
Verkauf ab. CDU und FDP plidierten fiir einen Verkauf von mindestens 74,9 Prozent der

38  (Mieterverein Dresden und Umgebung eV. 2018: 112).

39  DerFinanzblrgermeister spielte eine entscheidende Rolle beim Erfolg des Konsolidierungsansat-
zes, der innerhalb weniger Monate durch mehrere positive Ratsbeschliisse umgesetzt wurde. An-
fangs unterstiitzte ihn der Oberbiirgermeister politisch, dann tibernahm er in der zweiten Phase
des Verkaufsprozesses die Fithrungsrolle, insbesondere nach dem (ibergangsweisen Ausscheiden
des Oberbiirgermeistersim Mai 2005. Der Dresdner Oberburgermeister Ingolf RofSberg (FDP) wur-
de im Mai 2005 vom Regierungsprasidium zunéchst fiir drei Monate vom Dienst suspendiert. Er
war vom Landgericht Dresden wegen Verdachts auf Beihilfe zu Bankrott, Untreue und Vorteils-
nahme im Kontext der Koordination der Fluthilfe nach der»Jahrhundertflut« 2002 angeklagt. Von
Mai 2006 bis Juli 2008 wurde er von Lutz Vogel vertreten.
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Anteile, da er mehr Einnahmen generieren wiirde. SPD und Griine stimmten fiir einen
Verbleib der Mehrheit der Gesellschaft bei der Stadt, um Einfluss auf das Stadtentwick-
lungsgeschehen zu behalten. PDS und Biirgerfraktion waren geteilter Ansicht, weshalb
sich die Befiirworter*innen des mehrteiligen Verkaufs durchsetzen konnten (Zylla 2010:
103 ff.). Ein bereits im Frithjahr gegriindeter Lenkungskreis sprach sich jedoch kurz dar-
auf fir den Komplettverkauf aus, da die sozialpolitischen Interessen der Stadt besser im
Rahmen eines Kaufvertrags gewihrleistet werden kénnten.*® Der Stadtrat folgte dieser
Empfehlung im Juli, woraufhin im September eine Sozialcharta zur Gewihrleistung der
Mieter*inneninteressen verabschiedet wurde. Diese sah u.a. vor, dass es im verauflerten
Bestand 10.000 belegungsgebundene Wohnungen geben sollte. Zur Uberwachung der
Einhaltung der Sozialcharta wurde ein Wohnbeirat eingerichtet, in dem u.a. der Mie-
terverein sitzt. (Im Interview beschreibt dieser jedoch, dass »es da wenig Moglichkeiten
im Ergebnis gibt, tatsichlich Einfluss zu nehmenc [Interview Mieterverein 2022]).

Parallel formierte sich in der Zivilgesellschaft Protest und Widerstand gegen den
Verkauf, federfithrend organisiert vom Mieterverein. Auf den vom Oberbiirgermeister
in Reaktion darauf initiierten zwolf Biirgerversammlungen entwickelten WOBA-Mie-
ter*innen die Idee, ein Biirgerbegehren zu initiieren, dessen Frage schlussendlich laute-
te: »Sind Sie dafiir, dass die Stadt Dresden die Mehrheit an der WOBA Dresden GmbH
behilt?« Ziel des Biirgerbegehrens war es, zu verhindern, dass die Stadt durch den Ver-
kaufihre Steuerungsmaglichkeiten itber den Wohnungsmarke verliert. Es wurde darauf
hingewiesen, dass ein Verkauf das Finanzdefizit nicht grundsitzlich behebe und es fir
die Stadt in Zukunft erheblich schwieriger werde, Wohnungen etwa fiir Haushalte, die
Hartz IV beziehen, bereitzustellen. Die Sozialcharta wurde als unzureichend angesehen,
da sie weder insolvenzfest noch unbefristet giiltig sei. Nicht zuletzt sei die WOBA insge-
samt fiir die Stadt Dresden von herausragender Bedeutung (Zylla 2010: 106).

Bereits zu Beginn des Biirgerbegehrens gab es unterschiedliche Auffassungen dar-
tiber, ob der Entscheid sich auf den Beschluss des mehrheitlichen Verkaufs durch den
Stadtrat im Juli 2005 beziehe und daher eine Zweimonatsfrist kassatorischer Biirger-
begehren auf die noch anstehende Verabschiedung der Sozialcharta am 22. September
2005 gelte, oder aber auf den endgiiltigen Verkauf, der fiir Mirz 2006 vorgesehen war.
Obwohl die Streitpunkte nicht geklirt werden konnten, startete die Initiative die Un-
terschriftensammlung und itbergab am 9. Mirz 2006 43.000 Unterschriften gegen die
Privatisierung der WOBA an die Kommune. Damit verfehlte das Biirgerbegehren das
notwendige Quorum von 15 Prozent der Abstimmungsberechtigten Dresdner*innen (ca.
65.000 Personen).*

Als Kaufinteressenten traten sowohl grofRe und kapitalstarke Fonds mit Sitz in den
USA und Grof3britannien wie Cerberus, Apellas, Corpus und Fortress auf als auch Unter-

40  Der Lenkungskreis wurde im Februar 2005 gegriindet, bestehend aus Finanzbiirgermeister, Ober-
biirgermeister, Geschaftsfithrung und Betriebsrat der WOBA sowie Vertretern aller Fraktionen. Bei
GeiBler (2013: 115) heifdt es, »Gegner des Verkaufs wurden ausgeschlossen« vom Vorentscheider-
kreis und entscheidende Konsolidierungsschritte wurden an die Beteiligungen ausgelagert und
die WOBA selbst wurde nicht in die Verkaufsdiskussion involviert.

41 Im November 2006 wurde als Ergebnis des selbst bei so einem umstrittenen Thema gescheiter-
ten Biirgerbegehrens das Quorum notwendiger Unterschriften von 15 auf 5 Prozent gesenkt (Zylla
2010: 111).
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nehmen, Maklerbiiros und vermégende Privatunternehmen aus Europa und Deutsch-
land (Glatter 2007). Fortress, das fiir den Ankauf ebenfalls von Freshfields Bruckhaus
Deringer beraten wurde (Nagler 2007), bekam schlussendlich den Zuschlag, da das Kon-
sortium die héchste Summe bot. Der Stadt blieb der Verkaufserlds in Hohe von1,74 Mrd.
Euro. Nach Abzug der Verbindlichkeiten der WOBA blieb ein Reinerlés von 982 Mio. Euro
(Zylla 2010: 111). Aufgrund der Kommunikationsstrategie der Stadt wurde in der lokalen
und tberregionalen Presse sehr umfassend und tiberwiegend positiv titber den Verkauf
berichtet (s.a. Nagler 2007).** Vorjohann wird im Spiegel mit den Worten zitiert: »Dres-
den hat es aus eigener Kraft geschafft, die kommunale Selbstverwaltung und damit die
politische Souverdnitit zuriickzugewinnen« (DER SPIEGEL, 16.11.2006). Holm hinge-
gen bezeichnet das »Mirchen von dem auf einen Schlag entschuldeten Haushalt« (Holm
2006) als politische Legitimationsstrategie. Denn zuziiglich wurden noch

etwa 123 Millionen Euro fiir Honorare, Bankgebiihren und Kreditermachtigungen [fal-
lig] (Financial Times Deutschland, 15.03. 2006). Von den restlichen 858,7 Millionen Eu-
ro sollen die 741 Millionen Euro Schulden der Stadt beglichen werden. Bleiben noch
iber100 Millionen Euro zur zusétzlichen Verwendung fiir den Kimmerer. (Holm 2006)

Bei einer Gesamthohe des Dresdner Haushalts von 1,8 Mrd. Euroist dies nicht besonders
viel. Zudem verzichtete Dresden auflangfristige Einnahmen aus der WOBA, die im Jahr
2006 12,4 Mio. Euro (operativer Gewinn) betrugen und die jihrlich auf 10 bis 20 Mio. Euro
geschitzt wurden. Wohnungs- und stidtebaupolitische Steuerungsmoglichkeiten der
Stadt waren nach dem Verkauf auf vertragliche Vereinbarungen und Kooperationen mit
privaten Wohnungsmarktakteuren beschrinkt (ebd.).

Die Strategie und Geschwindigkeit der VerdufRerung im Zusammenspiel mit den
hohen formalen Voraussetzungen fiir das Biirgerbegehren und der weitgehende Aus-
schluss der Offentlichkeit sowie mieterfreundlicher Institutionen bei grundlegenden
Verhandlungsfragen bewirkte, dass die Komplettprivatisierung auf diese Weise durch-
gesetzt werden konnte. Nach dem Verkauf an den PEF Fortress und die anschlieRende
Bildung der GAGFAH Holding, die spiter an der Bérse notiert wurde und heute zu
Vonovia gehort, wurden erste Mieterhchungen und Erlésoptimierungen durchgesetzt.
Obwohl die Sozialcharta Mieterh6hungsbeschrinkungen vorsah, konnten die Mieten
aufgrund von Modernisierungen nicht dauerhaft niedrig gehalten werden. Der neue
Eigentiimer verfolgte die Strategie der preisgiinstigen Bereitstellung von Wohnungen,
bei der Mieteinnahmen in Teilen durch staatliche Sozialleistungen gewahrleistet wer-
den. Die moglichst vollstindige Vermietung und die daraus resultierenden Einnahmen
waren oft ausreichend, um die Kreditkosten, die fiir den Ankauf von Bestinden mit
hohem Fremdkapitalanteil notwendig waren, zu decken. Zusitzliche Einnahmen durch
Modernisierung und Verkauf einzelner Einheiten trugen zur Erhohung der Rendite
bei. Aufgrund dieser Strategie fiirchteten die Dresdner Wohnungsgenossenschaften

42 Das mediale Echo zum Verkauf war sehr groR (Holm 2006). Die Stadt verfolgte wihrend des Vor-
gangs erfolgreich eine effektive Kommunikationsstrategie, um den erwarteten Widerstand gegen
die Verkaufsplane in Politik und Biirgerschaft zu mildern, indem die Notwendigkeit der Verschul-
dungsvermeidung und positive Aspekte der Konsolidierung wie die Sanierung der Bildungsinfra-
struktur hervorgehoben wurden (CeiRler 2013: 113).
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nach der Privatisierung einen Anstieg der Leerstinde in ihren Immobilien, da sie davon
ausgingen, dass der neue Eigentiimer mit besonders niedrigen Mietpreisen den lokalen
Markt dominieren wollte (Holm 2008b: 106).

In den Jahren 2010/11 kam es zu Rechtsstreitigkeiten, bei der die Stadt sich an meh-
rere GAGFAH-T6chter wandte und Vertragsstrafen von insgesamt rund 1,08 Mrd. Euro
forderte, weil die WOBA-Gesellschaften wiederholt gegen die Auflagen der Sozialcharta
verstofRen hitten. Ergebnis der Auseinandersetzung war, dass die WOBA-Gesellschaften
der GAGFAH 36 Mio. Euro in Tranchen an die Stadt zahlten, die Prozesskosten iibernah-
men und die Zahl der belegungsgebundenen Wohnungen um 2.000 erhéhen mussten.

Die heute 10.000 Wohnungen entsprechen etwa 4 Prozent des gesamten Mietwoh-
nungsbestandes 2021 (s. Tab. 7). Im Jahr 2000 verfiigte das Sozialamt noch tiber 22.000
belegungsgebundene Wohnungen (Killisch et al. 2004:16).* Die Kommune kann fiir die-
se Wohnungen, von denen im Jahr ca. 1.300 frei werden, innerhalb eines bestimmten
Zeitrahmens, nachdem sie frei geworden sind, drei Haushalte fiir die Belegung vorschla-
gen, von denen Vonovia dann die Mietpartei auswihlt. Es liegt kein Benennungsrecht
vor, iber das die Stadt den Wohnraum direkt zuteilen konnte. Schwierig zu vermitteln
seien Personen, die iiber eine sehr schlechte Kreditwiirdigkeit verfiigen, oder die bereits
zuvor in einer Vonovia-Wohnung eine Kiindigung erhalten haben, etwa aufgrund miet-
widrigen Verhaltens oder Zahlungsriickstinden (Interview Verwaltung — Sozialamt D II
2022). Dann muss im Einzelfall gepriift werden, ob das Jobcenter z.B. die Mietschulden
itbernehmen kann.

6.3.1.2 Segregation in Dresden

In Dresden wurde Leerstand in den 1990er Jahren zunichst als voriibergehendes Phi-
nomen, ab 1999 jedoch zunehmend als Problem diskutiert. 2000, in der Hochphase,
standen 39.000 Wohnungen leer und es gab 13,4 Prozent strukturellen Leerstand (Glat-
ter 2020: 218). Die Bundesregierung implementierte im Jahr 2001 das Férderprogramm
»Stadtumbau Ost«. Uber eine Verinderung des Altschuldenhilfegesetzes wurde es mog-
lich, fiir abgerissene Wohnungen einen Schuldenerlass zu bekommen (ebd.: 86). Bis
heute ist eine differenzierte Evaluation des Instruments ausgeblieben, es gibt jedoch
Hinweise darauf, dass nicht besonders strukturiert und einer stringenten riumlichen
Logik folgend vorgegangen wurde (ebd.: 87). Zuerst erfolgte der Abriss schlechter Woh-
nungen, Ende der 2000er wurden dann zunehmend Wohnungen, die noch bewohnt
waren, abgerissen. Dagegen formierte sich vermehrt Protest unter Anwohner*innen,
woraufhin der Stadtrat 2008 die Begrenzung des Wohnungsabrisses beschlofy, und
im Jahr 2012 werden die Mafinahmen eingestellt (Glatter 2020: 221). Gerade in den
Stadtgebieten von Stadtumbau Ost traten — neben dem Bestand, der sich im Eigentum
von Genossenschaften befindet — auch global agierende, eng mit den Finanzmirkten
verkniipfte Wohnungskonzerne mit Renditevorschriften als Kiufer auf. Sie sind an
hohen Belegungsquoten interessiert und vermieten daher auch an Personenkreise, de-

43 Nach einem Stadtratsbeschluss im Jahr 2000, der mit der entspannten Wohnungsmarktlage be-
griindet wurde, mussten Gesellschaften nur noch 15 Prozent ihres Bestandes gebunden zur Verfii-
gung stellen (ebd.), wodurch die Anzahl reduziert wurde.
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nen andere Marktsegmente oftmals verschlossen bleiben, etwa an Geringverdienende,
Asylbewerber*innen oder Bezieher*innen von Transferleistungen.

Der strukturelle Wohnungsleerstand in der Landeshauptstadt betrug 2017 nur noch
1,7 Prozent. Wohnungen, die nicht bewohnbar sind oder als Fluktuationsreserve gel-
ten, machen zusitzliche 4,5 Prozent Leerstand aus (Landeshauptstadt Dresden 2018: 63).
Entgegen den anderen Untersuchungsstidten war dies nicht durchgingig der Fall. In
Dresden gab es — wie bereits beschrieben — nach der Wende eine dynamische Entwick-
lung der Einwohner*innenzahlen, im Zuge derer sich in Kombination mit symbolischen
und materiellen Prozessen der Entwertung und der Revalorisierung bestimmter Markt-
segmente Teile der Bevolkerung neu im Stadtraum verteilten und Wohnungsbestinde
im Zuge von Stadtumbau Ost abgerissen wurden. In einer jiingeren Untersuchung wur-
den unterschiedliche Formen der wohnbezogenen Segregation in den Plattenbausied-
lungen nachgewiesen. Einerseits gibt es Gebiete, die sich meist im Eigentum der Ge-
nossenschaften befinden, die lediglich demografisch einer »kollektiven Alterung« unter-
liegen (Typ A). Die uibrigen Typen segregierter Wohngebiete befinden sich in der Regel
im Eigentum der Vonovia: Hier sind die Einkommen gering, manche Siedlungen (Typ
B) sind zusitzlich demografisch verjiingt, mit hoher Bevolkerungsfluktuation oder wei-
sen Prozesse kollektiver Alterung auf (Typ C). In diesen Vierteln, wie sie etwa in Leuben
und Seidnitz zu finden sind, steht ein Generationenwechsel bevor, da dort viele Seni-
or*innen leben. Eine weitere Kategorie stellen Gebiete (Typ D) dar, in denen besonders
viele Geringverdienende wohnen und der Anteil auslindischer Bevolkerung iiberdurch-
schnittlich hoch ist. Letzteres sind Quartiere, in denen der Anteil belegungsgebundener
Wohnungen besonders hoch ist und die Sanierungsriickstinde aufweisen (innenstadt-
nah, meist Punkt- und Scheibenhochhiuser, aber auch unsanierte 5- bis 6-geschossige
Plattenbauten abseits der Innenstadt) (Oelmann 2020: 7 ff.). In den Jahren ab 2015 zo-
gen viele Gefliichtete in diese Wohnbestinde ein. Bernt et al. zufolge spielen bei den An-
mietungspraktiken fiir Gefliichtete nach der Erstunterbringung drei Kriterien eine Rolle:
(a) Wohnortpriferenzen der Gefliichteten und Strategien, diesen nachzugehen (b) Ein-
schrinkungen bei der Standortwahl, bedingt durch staatliche Vorschriften, Mietpreise
und Rassismus, (c) das Vorhandensein von Anbietern, die Wohnraum an Migrant“innen
vermitteln (»Migration Industries«) (Bernt et al. 2022: 2222). Bei diesen Gebieten gibt es
eine Uberschneidung mit Vorhaben, die im Rahmen von Stadtumbau Ost getitigt wur-
den und die mit der Entwicklung der Bevolkerungsdynamik zusammenhingen, genauer
dem Bevolkerungsriickgang bis 2000 und der Leerstandsituation.

6.3.2 Kommunalpolitik und Verwaltungsstrukturen

In Dresden stellten CDU und FDP seit 1990 mit zweijihriger Ausnahme den Oberbiir-
germeister. Die Stadtverwaltung wird politisch von Stadtrat gesteuert. Fiir die 2010er
Jahre wurde fiir die dortigen Stimmverhiltnisse das Bild eines polarisierten Lagers zwi-
schen linken (Die Linke, SPD, Griine, Piraten) und biirgerlichen (CDU, FDP, Freie Biir-
ger, AfD) Parteien geschaffen. Glatter nennt diese Darstellung »iiberzeichnet«, wobei sie
nicht ganz falsch sei (Glatter 2020: 224).

Die Zustindigkeiten fiir Wohnungspolitik teilen sich seit der Auflosung des Woh-
nungsamtes im Jahr 2000 das Sozial- und Stadtentwicklungsamt. Dr. Kristin Kaufmann
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(Die Linke) ist seit 2015 Beigeordnete fiir Arbeit, Soziales, Gesundheit und Wohnen. Der
Geschiftsbereich Stadtentwicklung, Bau, Verkehr und Liegenschaften — Letzterer wur-
de erst 2016 aus dem Verantwortungsbereich des Finanzbiirgermeisters ausgegliedert —
wurde 2015 bis 2020 von Raoul Schmidt-Lamontain (B9o/Die Griinen) und seit 2020 von
Stephan Kithn (B9o/Die Griinen) geleitet. Seit 2016 koordiniert eine Stabstelle, die beim
Sozialamt angesiedelt ist, die wohnungspolitisch relevanten Aktivititen beider Amter.
Beide Beigeordneten haben »wesentliche Impulse zur Neuausrichtung der kommunalen
Wohnungspolitik« (Glatter 2020: 226) gesetzt. Im Jahr 2015 wurden die Personalkapazi-
titen in beiden Verwaltungen (Soziales und Stadtentwicklung) aufgestockt. Die sichsi-
sche Landeshauptstadt ist die einzige der untersuchten Fallstidte, die im Wohnungs-
amt Daten iiber die Wohnungsmarktentwicklung und die fertiggestellten Wohnungen
erhebt und analysiert. Erledigt wird diese Aufgabe, die keine kommunale Pflichtaufgabe
darstellt, die sich fiir die Uberwachung und die Evaluation wohnungspolitischer Maf3-
nahmen jedoch als essenziell erweist, von einer Verwaltungsstelle in Teilzeit (Interview
Verwaltung — Stadtplanungsamt D 1 2022).

Auf Landesebene ist die CDU die stirkste politische Kraft in Sachsen, sie konnte von
1990 bis April 2002 allein regieren; seit 2014 regiert sie in Koalition mit der SPD. Wihler-
stimmenverluste bei CDU und SPD fithrten nach der Landtagswahl 2019 zu einem Wech-
sel von der grofden Koalition zu einer Koalition aus CDU, SPD und B9o/Die Griinen. Die
AfD trat 2014 zum ersten Mal bei den Landtagswahlen an und wurde bei den Landtags-
wahlen 2019 mit 28,4 Prozent zweitstirkste Kraft hinter der CDU (32,5 Prozent). Insbe-
sondere in den lindlichen Regionen erhielt die Partei einen hohen Direktstimmenanteil.
Die Linke erhielt mit 12,3 Prozent den dritthéchsten Direktstimmenanteil vor Boo/Die
Griinen (8,9 Prozent) und der SPD (7,7 Prozent). Der Aufgabenbereich Wohnen lag lan-
ge beim sichsischen Innenministerium (Markus Ulbig und Roland Woéller, CDU), inzwi-
schen ist er dem Staatsministerium fiir Regionalentwicklung (Thomas Schmidt, CDU)
zugeordnet.

Die Eigentumsverhiltnisse auf dem Mietwohnungsmarkt, der 81 Prozent des ge-
samten Wohnungsmarkts ausmacht, stellen sich aktuell wie folgt dar: Altere, grofRe
Wohnungsgenossenschaften spielen eine sehr bedeutende Rolle und halten 25 Prozent
der Mietwohnungen. Vonovia SE besitzt 38.300 WE, was einem Anteil von 18 Prozent
entspricht. Daneben gibt es weitere finanzmarktorientierte Wohnungsunternehmen:
die Deutsche Wohnen (6.900 Wohnungen), Covivio (3.250 Wohnungen), Grand City
Property (2.900 Wohnungen), TAG Immobilien AG (2.900 Wohnungen), Immobilien
Betriebs- und Vermarktungsgesellschaft mbH (Tochter der Ostsichsischen Sparkasse
(1.500 Wohnungen) oder die Berlinhaus Verwaltung (1.000 Wohnungen). Rund ein
Prozent der Mietwohnungen stellen 6ffentliche Unternehmen bereit. Innerhalb des
Mietwohnungsmarktes machen die belegungsgebundenen Wohnungen 4 Prozent aus
(s. Tab. 7).

6.3.3 DNA Sachsische Zeitung (2014 bis 2021)

Im Folgenden lege ich dar, wie das Thema >bezahlbar Wohnen« in der Sichsischen Zei-
tung von Januar 2014 bis Dezember 2021 verhandelt wurde und welche Akteure und Ak-
teurskoalitionen sowie Diskurse die Debatten prigten. Grundlage dessen ist ein Sample
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von 76 Artikeln aus der Sichsischen Zeitung aus dem Zeitraum von Beginn 2014 bis Ende
2021 (s. Abb. 12).

Abbildung 11: Artikelhiufigkeiten nach Jahr im Sample »bezahlbar Wohnen« der Séchsischen
Zeitung (N = 76)

Quelle: Eigene Darstellung

Bevor ich mit der DNA beginne, folgt eine Einordnung des Untersuchungszeit-
raums: Bereits seit 2010 mehrten sich in der Stadt Beobachtungen, dass sich die Lage
auf dem Wohnungsmarket zuspitzt. 2011 beschloss der Stadtrat, dass fiir Dresden ein
neues Wohnkonzept erarbeitet werden soll. 2013 wurden Stadtratsbeschliisse zu den
Themen Kappungsgrenze, kommunale Wohnungsbauférderung oder Férderung von
Bauherrngemeinschaften zum Eigentumserwerb, die in Teilen die Landespolitik adres-
sieren, gefasst. Zu diesem Zeitpunkt hatte die CDU noch alle wesentlichen Hebel in der
Hand: auf kommunaler Ebene mit der Dresdner Oberbiirgermeisterin Helma Orosz
(2008 bis 2015), mit Jérn Marx, dem Beigeordneten fir Stadtentwicklung sowie mit
Finanzbiirgermeister Hartmut Vorjohann; Martin Seidel (parteilos) war zu dieser Zeit
Beigeordneter fiir Soziales. Auch das sichsische Innenministerium wurde von der CDU
gefiihrt.

2014 wurde im Mai der Stadtrat gewihlt, wobei die Wohnungsfrage eine entschei-
dende Rolle im Wahlkampf spielte. Im Juni desselben Jahres fanden Landtagswahlen
statt. Der Untersuchungszeitraum deckt also eine Phase ab, in der sich die Lage auf dem
Wohnungsmarkt weiter anspannte, aber sich die parteipolitischen Machtverhiltnisse
zugunsten der Mieter*innen verschoben. Der Untersuchungszeitraum endet noch wih-
rend der Coronapandemie 2021 und damitvor der Rekommunalisierung von Wohnungs-
bestinden der Vonovia durch die Stadt, die im Jahr 2022/2023 stattfand. Den quantitati-
ven Hohepunkt erreichte die Berichterstattung 2019 (Stadtratswahl, Landtagswahl, loka-
le und bundesweite Proteste, Vorstellung Wohnkonzept, Erster Sozialratschlag Wohnen)
mit 20 Artikeln. Unterteilt wird die Darstellung zunichst in die Vorstellung der Akteu-
re, die den Diskurs in der Sichsischen Zeitung prigten. Daraufhin werden die Debatten
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in vier Phasen gegliedert wiedergegeben. Die Wahljahre 2014 und 2019, die quantitativ
besonders reichhaltig waren, werden jeweils einzeln aufgefiihrt, ebenso die Phasen da-
zwischen (2015 bis 2018) und danach (2020 und 2021).

6.3.3.1 Beteiligte Akteure

Abbildung 12: Akteursnetzwerk Sichsische Zeitung (n > 4)
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Zunichst prigten den Diskurs Vertreter*innen politischer Parteien (s. Abb. 13). Als
quantitativ bedeutsam traten insbesondere Die Linke und die SPD hervor (blau gefirbt).
Die AfD tauchte in Dresden anders als in den anderen Fallstidten hier zum einzigen Mal
signifikant im Akteursnetzwerk auf. Der Oberbiirgermeister Dirk Hilbert (FDBP, seit 2015
im Amt) besetzte keine zentrale Position im Diskursnetzwerk. Auch die Beigeordneten
spielten eine weniger zentrale Rolle als etwa in Titbingen oder Frankfurt. Auffillig ist le-
diglich die Position des Beigeordneten fiir Ordnung und Sicherheit (CDU). Zudem waren
Vertreter*innen der Landesregierung involviert, sowohl Parteivertreter*innen als auch
Akteure aus dem auf Landesebene lange fitr Wohnungspolitik zustindigen CDU-geftihr-
ten Innenministerium (Minister Markus Ulbig; seit 2017 Roland Wéller) (blau bzw. hell-
blau gefirbt).

Im Bereich der Wohnungswirtschaft nahm der Verband der Sichsischen Wohnungs-
genossenschaften (VSWG) eine Schliisselposition ein — von Beginn der 2000er Jahre bis
Ende 2019 unter der Leitung ihres Vorsitzenden Axel Viehweger. Der VSWG vertritt Woh-
nungsgenossenschaften mit Bestand im ganzen Bundesland. Daneben kamen im Dis-
kurs einzelne Genossenschaften (hell-orange gefirbt) vor, etwa die Eisenbahner-Woh-
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nungsbaugenossenschaft und die Wohnungsbaugenossenschaft Gliick auf Siid und Jo-
hannstadt. Auch die neu gegriindete Dachgenossenschaft Wohnen Gestalten Dresden
wurde referenziert (Kapitel 6.3.5.1). Daneben involvierte sich Vonovia SE in die Debat-
te — insbesondere seit 2019 — sowie weitere profitorientierte Akteure, etwa die Terragon
Investment GmbH oder die GAGFAH-Gruppe. Die WiD selbst nahm eine eher randstin-
dige diskursive Rolle ein.

Aufseiten der Mieter*innen vertreten war der Mieterverein Dresden und Umgebung
eV. Als soziale Bewegungsakteure prisent waren die Mietergemeinschaft »Nachbar-
schaftsinitiative Stauffenberg« (Eigentiimer der Wohnungen ist die GAGFAH-Group,
die seit 2015 zur Vonovia gehort) oder die Initiative »Neustidter Freiheit, allerdings
gab es im Spiegel der Sichsischen Zeitung im Untersuchungszeitraum keine starke
Mieter*innenbewegung.

6.3.3.2 Darstellungsschwerpunkte im zeitlichen Verlauf

Wahljahr 2014 »Aufgewacht« (Sachsische Zeitung, 22.07.2014)

Das Jahr 2014 — Startpunkt der DNA — markierte einen Wendepunkt in der Woh-
nungspolitik Dresdens, im Zuge dessen die Wohnungspolitik an Bedeutung gewann.
Insbesondere die SPD Dresden, Die Linke Dresden, das Biindnis »Freie Biirger Dres-
denc, die Beigeordnete fiir Arbeit, Soziales, Gesundheit und Wohnen (Die Linke) und
der Mieterverein im Vorfeld sowie im Nachgang der Wahl forderten, die Bezahlbarkeit
von Wohnraum besser zu gewihrleisten. Boo/Die Griinen, SPD und Die Linke fordern
dafiir vom Land Sachsen die Implementierung der Mietpreisbremse, was das Land
jedoch ablehnte (Sichsische Zeitung, 05.03.2014, 09.05.2014, 19.08.2014, 10.05.2014).
Ein Diskursschwerpunkt lag zudem auf der Méglichkeit der Neugriindung eines kom-
munalen Wohnungsunternehmens. Hierfiir setzte sich verstirkt Die Linke ein, die fir
das Anliegen Unterschriften sammelte, zundchst mit der Intention, ein Biirgerbegehren
zu lancieren.

Die Stadtverwaltung Dresden begriifite in ihrer Vorlage des Wohnkonzepts die Neu-
griindung, die CDU Dresden und die AfD lehnten die Neugriindung hingegen ab: »Was
wir nicht brauchen, sind Subventionen in eine neue WOBA-Planwirtschaft«, so die AfD
(Sichsische Zeitung, 19.08.2014). Die SPD befiirwortete den Vorschlag und forderte dar-
tiber hinaus die bessere Forderung des Wohnungsbaus: »Der stidtische Wohnungsbau —
mit Preisbindung — muss gefordert werden, denn Wohnungen bleiben bezahlbar, wenn
es genug gibt« (ebd.). Insbesondere die CDU auf Landesebene und Markus Ulbig, der
fiir das Wohnen zustindige Innenminister, lehnten den sozialen Wohnungsbau jedoch
ab: »Weitere Sozialwohnungen mit Belegungsrechten und Mietpreisbindung sollen im
Freistaat nicht entstehen. >Wir haben ausreichend preiswerten Wohnraumc«« (Sichsische
Zeitung, 05.03.2014).

Die Debatte um bezahlbaren Wohnraum gewann an Schwung, als der Beigeordnete
fiir Stadtentwicklung Jorn Marx (CDU) die bereits vierte Variante eines Wohnkonzepts
vorlegte. In der Sichsischen Zeitung heifdt es dazu:

Aufgewacht: Im Rathaus soll eine Stabsstelle Wohnen geschaffen werden. AufSerdem
will die Stadt starker um Investoren werben, damit diese Wohnungen zu moderaten
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Mieten anbieten. Baugenehmigungen sollen schneller erfolgen. Zudem wird Gber
neue Finanzierungsmodelle fiir den Wohnungsbau nachgedacht sowie von Bund und
Freistaat Forderprogramme fiir den Wohnungsbau gefordert. [...] Bisher fiihlte sich im
Rathaus niemand so recht zustindig. (Sachsische Zeitung, 22.07.2014)

Die zustindigen CDU-Beigeordneten blockierten sich dem Sichsische- Zeitung-Artikel
nach beim Wohnkonzept gegenseitig. Wahrend der Stadtentwicklungsbiirgermeister
fiir sein Konzept, das primir auf Neubau setzte, 43 Mio. Euro forderte, wolle Finanzbiir-
germeister Vorjohann »moglichst viel Geld mit dem Verkauf stidtischer Grundstiicke«
erzielen. Thm zufolge solle das Wohnkonzept »moglichst kostenneutral sein« (ebd.).
Vorjohann konnte sich durchsetzen und als Resultat wurde die abgespeckte Variante
des Wohnkonzepts vorgelegt, die vom Stadtrat abgelehnt wurde. »Um den Schaden zu
begrenzen« (ebd.) betraute darauthin Oberbiirgermeisterin Helma Orosz (CDU) ihren
Ordnungsbiirgermeister Detlef Sittel (CDU) mit dem Thema Wohnen. Dieser gab zu:

Insgesamt wurde die emotionale Komponente des Themas [Wohnen im Hinblick
auf den Wahlausgang] unterschatzt. Aber wir haben keine Wohnungsnot. Allerdings
zeichnet sich eine Trendwende ab, die es notwendig macht, sich starker mit dem
Thema zu befassen. (Sichsische Zeitung, 05.08.2014)

Auch Sittel lehnte die Neugriindung einer 6ffentlichen Wohnungsbaugesellschaft ab.
Durch sie »entsteht keine einzige Wohnung. Sie ist ein Schritt zu einer neuen Verschul-
dung« (ebd.). Die Prioritit liege vielmehr bei anderen Infrastrukturaufgaben und sei
auch beim Schaffen von Anreizen fiir Investoren geboten, fiir die allerdings Bund und
Land zustindig wiren.

Die Akteure und ihre Statements sowie die ablehnende Haltung der CDU auf Landes-
ebene und der CDU auf kommunaler Ebene gegeniiber der Neugriindung des OWU sind
auf der untenstehenden Grafik zu erkennen (in Rot) (s. Abb. 14). Bei der Stadtratswahl er-
hielten die Parteien SPD, Boo/Die Griinen, Die Linke und die Piraten die Mehrheit. Sie
blieb bis August 2018 bestehen und stellte die Grundlage fiir zahlreiche regulative Inno-
vationen dar, die in den kommenden Jahren in Dresden implementiert wurden (s.u.).
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Abbildung 13: Akteursdiskursnetzwerk Séichsische Zeitung 2014
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2015-2018 »Wohnen muss sich jeder leisten kdnnen« (Sachsische Zeitung, 27.02.2017)

In der Phase ab 2015 gab es in der Sichsischen Zeitung wiederholt Kommentare zum
Thema Bezahlbarkeit des Wohnens (etwa »Wohnen muss bezahlbar bleiben« (Sichsi-
sche Zeitung, 09.03.2016), »Buntes Viertel braucht giinstige Wohnungen« [Sichsische
Zeitung, 26.04.2016], »Wohnen muss sich jeder leisten kdnnen« (Sichsische Zeitung,
27.02.2017)]; Anmerkung: Die Kommentare sind nicht Teil des DNA-Samples). Berichtet
wurde vereinzelt tiber Konflikte zwischen Mieter*innen und Vermieter*innen. Darge-
stellt wurde z.B. der Fall einer Frau, die seit 2013 im Rollstuhl sitzt und deren Vermieter
sich »weigert [...], einen Treppenlift einzubauen« (Sichsische Zeitung, 06.06.2015). Hier
mussten die Nachbar*innen helfen, die Frau nach unten zu tragen, damit sie das Haus
verlassen konnte. Es fanden sich Artikel iiber Schwierigkeiten bei der Wohnungssuche
(Sichsische Zeitung, 30.12.2017) und der Mieterverein beobachtete, »dass sich die An-
fragen [fiir Beratungsgespriche] immer 6fter um das Thema Geld drehen. Beratung wird
zunehmend zu Mieterhohungen und Betriebskostenabrechnungen in Anspruch genom-
men« (Sichsische Zeitung, 11.03.2019).

Oberbiirgermeister Hilbert (FDP), der dem Thema bezahlbares Wohnen im Zei-
tungsdiskurs wenig Prioritit einriumte, erklirte: »Private Investoren sollen neben
hochwertigen Wohnungen auch giinstige bauen, [...]. >Sonst klagen kiinftig immer mehr
Menschen tiber zu teure Mieten« (Sichsische Zeitung, 06.04.2017). Die FDP lehnte
die Neugriindung einer kommunalen Gesellschaft zunichst aus austerititspolitischen
Griinden ab. Gegen die Neugriindung positionierte sich ebenso die AfD. In den Worten
von AfD-Fraktionschef Vogel galt die Neugriindung als »[p]lanwirtschaftliches Poker-
spiel mit Neuverschuldung« (Sichsische Zeitung, 07.08.2015). Der CDU-Kontrahent
bei der Oberbiirgermeisterwahl und damalige sichsische Innenminister Markus Ulbig
zeigte sich im Zuge des Wahlkampfes, anders als seine kommunalen Parteikollegen,
der Forderung gegeniiber offen. Gegen die Neugriindung des OWU und die Forderung
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nach der Ausweitung der Fordermittel fiir den sozialen Wohnungsbau positionierte sich
auch der VSWG: »Auch die [WiD] kénne nicht billiger bauen und Mieten von 6,50 Euro
garantieren« (Sichsische Zeitung, 23.04.2015). Der Vorstandsvorsitzende des Verbands
sprach sich stattdessen fiir mehr Wohngeld und Subjektforderung zur Gewihrleistung
der Bezahlbarkeit aus, die er durchaus gefihrdet sah: »Mehr als 6,50 €/m? kénnen sich
die allermeisten Sachsen nicht leisten.« (Ebd.). Die Zeitung berichtete zudem, dass die
im VSWG zusammengeschlossenen, landesweit agierenden Genossenschaften fiir 2015
erstmalig planten, mehr Wohnungen (mit Fokus auf die urbanen Zentren) neuzubauen
(500) als abzureifien (470). Als Trendwende sei dies jedoch noch nicht zu bewerten, da
aufgrund der neuen Vorgaben fiir Energieeinsparung, die das Bauen ab 2016 teurer
machten, einige Investitionen vorgezogen wurden (ebd.).

Derweil betonte eine Geschiftsfithrerin der Terragon Investment GmbH, dass Dres-
den ein sehr attraktiver Baustandort sei, wo barrierefreies Bauen »geniigend kaufkrifti-
ges Publikum« finde (Sichsische Zeitung, 06.04.2017). Terragon Investment problema-
tisierte die Anforderungen zum zweiten Rettungsweg ebenso wie die Geschwindigkeit
der Ausschreibung von Grundstiicken und sah die Kommunikation zwischen Behérden
als verbesserungsfihig an.

Barrierefreies Bauen, der demografische Wandel und die sich verindernden Bediirf-
nisse an Wohnraum im Alter entwickelten sich in der Sichsischen Zeitung zu einem
Bestandteil der Debatte. Innenminister Ulbig stellte mit Blick auf den demografischen
Wandel fest, dass nur 43.000 von rund 2,2 Mio. Wohnungen in Sachsen alten- oder be-
hindertengerecht seien (Sichsische Zeitung, 05.03.2014). Der VSWG forderte bessere
Férderprogramme. Er kénne sich z.B. »Zuschiisse fiir Rollstuhlfahrer vorstellen, damit
sie sich geeignete Wohnungen leichter leisten konnen« (Sichsische Zeitung, 06.03.2019)
und erachte bessere Mobilititskonzepte als sinnvoll, damit Wohnen auf dem Land wie-
der attraktiver werde. Ebenso befiirwortete er regulative Anpassungen, durch das Bauen
generell giinstiger werde, etwa den Wegfall von Klimaschutzvorgaben (ebd.).

2016 erliefd das Land Sachsen erstmals seit 2001 unter einer Koalition von SPD und
CDU ein Fordermittelprogramm fiir den sozialen Wohnungsbau (s.u.). Insbesondere die
CDU hatte aufgrund der Leerstandsquoten »im lindlichen Raum lange mit dem Instru-
ment des Sozialwohnungsbaus gefremdelt« (Sichsische Zeitung, 17.06.2016). Der bau-
politische Sprecher der Griinen im Landtag, Wolfram Giinther, hingegen sagte: »Erste
Tendenzen zur Verdringung einkommensarmer und sozial benachteiligter Menschen
aus bestimmten Quartieren sind offensichtlich«.« (Ebd.). Der Bauindustrieverband der
Linder Sachsen und Sachsen-Anhalt (Bisa) verwies auf einen Fehlbestand an preiswer-
tem Wohnraum, wonach »allein in Sachsen 43.500 Sozialwohnungen bis zum Jahr 2020
errichtet werden [sollen] — 8.700 pro Jahr« (ebd.).

Auflokaler Ebene kam der inzwischen erfolgreich neu gegriindeten WiD eine wichti-
ge Rolle im sozialen Wohnungsbau zu. Sie sollte zunichst ausschlieflich Sozialwohnun-
gen bauen, doch nach einer Petition aus der Nachbarschaft gegen einen geplanten Woh-
nungsbau beschloss der Stadtrat, dass die WiD auch Wohnungen fiir den freien Markt
schaffen konnen soll. Die Debatte reihte sich ein in den Diskurs um die soziale Mischung:
Bezahlbare Wohnungen sollten verteilt aufs ganze Stadtgebiet geschaffen werden. In Jo-
hannstadt, wo die Petition ihren Ursprung hatte, gebe es bereits 22,5 Prozent geférder-
ten Wohnraum, stadtweit nur 3 Prozent, so das Quartiersmanagement Johannstadt. Es
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konstatierte: »Die Durchmischung miisse wieder stirker in den Vordergrund riicken, so-
zialer Frieden [ist] ein Kriterium. Es diirfe keine Viertel mit Stigma geben, wo die Leute
deshalb wegzogen.« (Sichsische Zeitung, 13.03.2019)

Eine visuelle Zusammenfassung der Debatte von 2015 bis 2018 bietet Abbildung 14.

Abbildung 14: Akteursdiskursnetzwerk Sichsische Zeitung 2015 bis 2018 (n >1)
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Wahljahr 2019

Im Jahr 2019 wurde am 11. Juni der Stadtrat und am 1. September der Landtag gewihlt.
Das Jahr stellte bundesweit einen Hochpunkt der Mieter*innenbewegung dar. In Dres-
den protestierten zum europaweiten Aktionstag Anfang April 500 Menschen unter dem
Motto »Dresdens Mietenwahnsinn Stoppen!« (Biindnis Mietenwahnsinn stoppen! Dres-
den 2023). Aufgerufen dazu hatte das Biindnis »Mietenwahnsinn stoppenc, das fiir ein
Recht auf Wohnen kimpft und unterschiedliche lokale Mieterinitiativen unterstiitzt.
2019 wurde von der zivilgesellschaftlichen Seite aus zudem iiber die geplante Griindung
der Dachgenossenschaft Wohnen gestalten Dresden (WoGe) berichtet, die schliellich
Anfang 2022 mit dem Ziel gegriindet wurde, Wohnraum dem Markt zu entziehen und
den Mieter*innen ein Instrument zur Verfiigung zu stellen, um gegen spekulative Wei-
terverduflerungen von Hiusern vorgehen zu kénnen. Die WoGe stirkte den Diskurs um
partizipative Formen der Stadtentwicklung (Sichsische Zeitung, 09.07.2019).

Vonovia SE, die zunehmend sowohl bundesweit durch das Enteignungsbegehren als
auch lokal in der Kritik steht, taucht nun als Akteurin im Pressesample auf. Zum ei-
nen entwickelt sich am Konigsufer ein Konflikt um den Neustidter Markt, eine Vono-
via-Siedlung die umgestaltet werden soll. Die Mieter*innen kritisierten die zu wenigen
Partizipationschancen, v.a. artikulierten sie aber Angste vor Verdringung, Sorgen iiber
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Leerstinde und ungleiche Sanierungsstinde sowie Geriichte um den geplanten Weiter-
verkauf. Im April erschienen Leserbriefe, in denen grofer Unmut iiber Vonovia geiu-
Rert wird (Sichsische Zeitung, 13.04.2019, bezugnehmend auf einen Artikel von Anfang
April 2019, der nicht im Sample enthalten ist »Der Aufstand der Mieter« iiber die Vono-
via-Mieterinitiative). Vonovia selbst gab an, durch den Einsatz der modularen Bauweise
kostengiinstig bauen zu kénnen: Neben der Kostenersparnis sei eine »bis zu 40 Prozent«
kitrzere Vorbereitungs- und Bauzeit von Vorteil. Die Wohnungsgenossenschaften jedoch
sahen in der modularen Bauweise keine signifikante Moglichkeit der Kostenersparnis
(ebd.), und die WiD setzte sie bis dato gar nicht um. Vonovia hingegen sagte:

Waihrend der Mietpreis in Dresden durchschnittlich bei 6,48 Euro liegt, ist Vonovia mit
6,19 Euro Kaltmiete noch etwas giinstiger. Auch mit neun bis zehn Euro Kaltmiete im
Neubau kann das Unternehmen Wohnraum preiswerter anbieten als andere Investo-
ren. Und das solle auch so bleiben. (Sachsische Zeitung, 12.02.2020)

Fir Vonovia liegen die Vorteile auf der Hand, das Unternehmen investiert Millionen
in Neubauten in Deutschland, Osterreich und Schweden. Fiir den Vorstandsvorsitzen-
den Rolf Buch die einzige Moglichkeit, kurzfristig preiswerten Wohnraum zu schaffen.
»Durch Enteignung und Mietendeckel entsteht keine einzige neue Wohnung. Am Neu-
bau fithrt kein Weg vorbei.« (Sachsische Zeitung, 04.09.2019)

Im zweiten Zitat wird deutlich, dass der diskursive Schwerpunkt auf den Neubau Be-
standteil einer Strategie war, die Diskurshoheit zuriickzugewinnen und eigene Impulse
zu setzen und dadurch Narrative gegen die ab 2018 diskutierte Vergesellschaftung zu
stirken. Gemessen am grofden Wohnungsbestand in der Stadt beteiligt sich Vonovia tat-
sdchlich kaum am Neubaugeschehen. Vonovia selbst taucht in der Presse aktiv erst etwa
ab 2019 auf, als das Unternehmen zunehmend unter Kommunikations- und Legitima-
tionsdruck gerit. Die diskursive Abwesenheit davor resonierte etwa mit der tendenziell
stirkeren Marginalisierung der Bewohner*innenschaft und ausbleibendem 6ffentlichen
Legitimierungsdruck zusammen.

Hinsichtlich der Immobilienwirtschaft wurde in der Sichsischen Zeitung dariiber
hinaus iiber die CG Gruppe berichtet, die in der Nihe von Erfurt ein Betonfertigteilwerk
errichtete und weitere Investitionen und Bauprojekte in der Landeshauptstadt plante
(ebd.).

Im Vorfeld der Landtagswahl zeigte sich die ambivalente Rolle der CDU zum sozialen
Wohnungsbau, insbesondere vor dem Hintergrund der an Einfluss gewinnenden AfD.
Diese baute bei der Kommunalwahl 2019 ihren Stimmenanteil von 6,9 Prozent (2014) auf
17,1 Prozent aus; die CDU rutschte von 27,6 Prozent im Jahr 2014 auf 18,3 Prozent im
Jahr 2019. In den Worten von Sebastian Fischer (CDU), der in seinem Wahlkreifd Meif3en
gegen AfD-Stadtrat Beger antrat, klang dies wie folgt:

»In GrofRenhain beispielsweise ist alles saniert, die Kesselwurst schmeckt und wohnen
kann man hier gut und preiswert.« Deshalb ist Fischer auch gegen den sozialen Woh-
nungsbau in den Grof3stidten wie Dresden. »Die Leute sollen zu uns aufs Land kom-
men, hier ist die Welt in Ordnung, sagt er. Und die Mieten sind bezahlbar. Ein Pro-
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blem: GroRe Wohnungen von iber 120 Quadratmetern gibt es auf dem Land kaum.
(Sachsische Zeitung, 15.04.2019)

Auch Sachsens Innenminister Woller (CDU) zufolge sorge sozialer Wohnungsbau allein
nicht fiir Entspannung. Daneben sei die Wohneigentumsférderung, die Auszahlung des
Baukindergelds auf einen Schlag, die Férderung des barrierefreien Umbaus von Immo-
bilien und die Stirkung des Stadtumlandes Ziel der sichsischen Wohnungspolitik (Sich-
sische Zeitung, 09.05.2019).

Abbildung 15: Akteursnetzwerk Sichsische Zeitung 2019 (n > 1)
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Bei der Kommunalwahl setzten sich nun verschiedene Akteur*innen dafiir ein, dass
mehr bezahlbarer Wohnraum geschaffen werden soll. Dies zeigt, dass diese Forderung
von niemandem mehr abgelehnt wurde. Referenziert wurden 2019 der Staatsminister
des Innern in Sachsen (CDU), die SPD Dresden (»Ich will ein Dresden, in dem sich Alle
Wohnen leisten kénnen. Der Verkauf der WOBA war ein grofier Fehler. Deshalb bauen
wir neu und bezahlbar fiir die Dresdner«), Die Linke Dresden, die Piratenpartei Dresden
(»>Wohnraum muss bezahlbar bleiben! Kampf gegen erhohte Mietpreissteigerungen)
aber auch die CDU Dresden (»Wohnen miisse fiir jede Generation bezahlbar bleibenc),
das Biindnis »Freie Biirger Dresden« (»Wohnen — gut, bezahlbar und sicher«), die Freie
Wihler Dresden (»Ein Familien-Dresden braucht Wohnraum fiir jeden Geldbeutel«) und
die AfD Dresden (»Mietersorgen ernst nehmenc) (Sichsische Zeitung, 21.05.2019). Dane-
ben kamen auch einzelne Mieter*innen und der Mieterverein Dresden zu Wort. Bemer-
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kenswert ist, dass sich die Positionen der Parteien im Sample aufler in Nuancen nicht
wesentlich voneinander unterschieden — etwa in den Politikinstrumenten, die sie mit
den Forderungen verkniipfen konnten. Mit Ausnahme von der Partei Die Linke, die dis-
kursiv eine exponiertere Position einnimmt (s. Abb. 16).

Eine isolierte Rolle spielt im Diskursnetzwerk die Bodenfrage. Direkte Erwihnung
fand sie etwa beim Deutschen Institut fitr Urbanistik (Difu) sowie dem Stadtplanungs-
amt Niirnberg. Deren Vertreter“innen debattierten iiber Bodenpolitik im Rahmen einer
Veranstaltung im Mirz 2019, zu der Baubiirgermeister Raoul Schmidt-Lamontain (B9o/
Die Griinen) sowie das Zentrum fiir Baukultur anlisslich des neuen Baulandmodells ge-
laden hatten (s. Abb. 17).

Abbildung 16: Akteursdiskursnetzwerk Sichsische Zeitung 2019
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2020-2021: »Mieten steigen weiter«

Mit dem Ausbruch der Coronapandemie erfuhr die Berichterstattung zum Thema Woh-
nen einen quantitativen Einbruch. In der Zeitung finden sich Berichte iiber giinstiges
Wohnen im Osterzgebirge (Sichsische Zeitung, 21.07.2019) oder dariiber, »[wlie mit
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schmalem Geldbeutel Wohnen in Radebeul bezahlbar bleiben soll« (Sichsische Zei-
tung, 23.07.2021), und zu Jahresbeginn wurde tiber die neue Mieter-App von Vonovia
berichtet. Diese sollte laut Unternehmen die Kommunikation mit den Mieter*innen
transparenter gestalten (Sichsische Zeitung, 12.02.2020).

Die DNA wurde bis Ende 2021 durchgefiihrt. Im Jahr 2021 wurde in der Sichsische
Zeitung im Rahmen der Bundestagswahlen die Position von Silvio Lang wiedergegeben,
der aus Dresden fiir Die Linke kandidierte. Er forderte u.a. einen Mietendeckel, eine
Mietpreisbremse und die Verzehnfachung der Mittel fiir den sozialen Wohnungsbau.

6.3.4 Gestaltungsinitiativen und Blockademomente

Im Folgenden werden auf Grundlage der Darstellung der DNA einige institutionelle Kon-
figurationen und Handlungsallianzen sowie Grenzen der kommunalen Handlungsfi-
higkeit und Ausschlussmechanismen untersucht, was wiederum die Analyse der Dyna-
miken der Re- und Depolitisierung ermoglicht. Es werden die parteipolitischen Macht-
verhiltnisse, der Prozess die Neugriindung und der Marktetablierung der WiD unter-
sucht und drittens der Wandel in der bodenpolitischen Strategie beschrieben und dar-
aufaufbauend die Gestaltungsinitiativen, aber auch Blockademomente und Handlungs-
perspektiven erdrtert. Anschlieffend wird die Rolle des Landes Sachsen betrachtet und
es werden zwei Wohnungsmarktakteure — die Genossenschaften und die Vonovia SE
— in den Blick genommen und auf ihr politisierendes bzw. depolitisierendes Potenzial
in Wechselwirkung mit der Stadtgesellschaft und im Hinblick auf die Versorgungsziel-
gruppe untersucht.

6.3.4.1 Die umkampfte Implementation neuer wohnungspolitischer Instrumente
In der ersten Phase im Untersuchungszeitraum 2014 bis 2018 verfiigte Rot-Griin-Rot zu-
sammen mit den Piraten iiber eine Mehrheit im Stadtrat. In dieser Zeit wurden grundle-
gende Voraussetzungen fiir Verdnderungen der wohnungspolitischen Strategie geschaf-
fen, etwa die Neugriindung der WiD, die Anderung in der liegenschaftspolitischen Stra-
tegie und auf Landesbene die Schaffung eines Férderprogramms fiir den sozialen Woh-
nungsbau.

Seit August 2018 gibt es einen auf Dialog und Vernetzung ausgerichteten Runden
Tisch Soziales Wohnen, der vom Geschiftsbereich Arbeit, Soziales, Gesundheit und
Wohnen unter der Leitung von Biirgermeisterin Kristin Kaufmann organisiert und
ausgerichtet wird. Bereits seit 2011 werden fiir den Bereich Stadtentwicklung Runde
Tische Wohnen ausgerichtet; sie wurden im Zuge von Diskussionen iiber die Notwen-
digkeit der Fortfithrung des Stadtumbaus eingefithrt. Der Runde Tisch Wohnen findet
jahrlich ein bis zwei Mal statt. Zunichst kamen der Oberbiirgermeister, Vonovia und die
Genossenschaften zusammen, um iiber den Stadtumbau zu berichten, heute setzen der
Baubiirgermeister und die Projektentwicklern die Agenda. Das Format hat Austausch-
und Informationscharakter, es werden keine verbindlichen Zusagen erteilt.

In der zweiten Phase von 2019 bis 2023 verfiigte Rot-Griin-Rot iiber keine Stadtrats-
mehrheit mehr. Sie ging verloren, nachdem drei Mitglieder der SPD-Fraktion im Au-
gust 2018 zum Biindnis Freie Biirger gewechselt waren. In der zweiten Phase wurde das
kooperative Baulandmodell eingefithrt, zunichst mit einer Sozialbauquote von 30 Pro-
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zent, sie wurde spiter auf 15 Prozent gesenkt. Einige tiberregional bedingte Handlungs-
impulse und institutionell-administrative Verinderungen begiinstigten in der zweiten
Phase trotz verinderter parteipolitischer Machtverhiltnisse wohnungspolitische Veran-
derungen. Zum Beispiel wurde die bodenpolitische Strategie differenzierter ausgearbei-
tet. Gleichzeitig wurde unter dem Einfluss der Immobilienlobby in der zweiten Phase der
Baulandbeschluss zulasten der Sozialbauquoten modifiziert.

Die Neugriindung des &ffentlichen Wohnungsunternehmens WiD

Eine der ersten Mafnahmen des neu gewihlten Dresdener Stadtrates in einem Be-
schluss vom August 2015 war die Vorbereitung der Griindung einer neuen kommunalen
Wohnungsbaugesellschaft (Glatter 2020: 229), die bereits seit einigen Jahren im Ge-
sprich gewesen war. Mit der Griindung verfolgte die Stadt das Ziel, langfristig eine
bezahlbare Wohnraumversorgung fiir Geringverdienende, Menschen mit Behinderung
oder groflere Familien anbieten zu kénnen und perspektivisch eine Alternative fir die
spitestens 2036 auslaufenden Belegungsbindungen im Vonovia-Bestand aufzubauen
(Glatter 2020: 229). Die Neugriindung war in Wissenschaft und Wohnungswirtschaft
umstritten: In einer Studie des Ifo Instituts Dresden wurde die Griitndung einer kom-
munalen Wohnungsbaugesellschaft z.B. abgelehnt, da kein Marktversagen konstatiert
werden kénne, das diesen Schritt rechtfertigen wiirde und es ohnehin kaum Unter-
schiede zwischen kommunalen und privaten Unternehmen gebe, etwa bei der Bele-
gungspraxis. Zudem existierten passgenauere Instrumente, etwa der flexible Ankauf
von Belegrechten, aber auch »Zusatzangebote wie Familienhilfe, Schuldnerberatung
und Suchthilfe zur Losung des Wohnzugangsproblems« (Fritzsche 2015: 32). Der vdw
Sachsen hingegen, in dem Vonovia Mitglied ist, begriifite die Griindung des kommuna-
len Unternehmens, auch wenn der Verband es als Herausforderung betrachtete, »eine
verniinftige Balance zwischen Wirtschaftlichkeit und Fiirsorge zu finden« (Seifert und
Miler 2016). Er warnte vor zu viel Einflussnahme und »Gingelung« durch die Politik.
Das sichsische Forderprogramm fiir den sozialen Wohnungsbau bezeichnet er als
»WOBA-Starthilfeprogrammc« (ebd.).

Gegriindet wurde die »Wohnen in Dresden GmbH & Co. KG« (WiD) schlieRlich im
Mirz 2017, nachdem Sachsen 2016 ein Fordermittelprogramm fiir den sozialen Woh-
nungsbau aufgelegt hatte. Mit der WiD verfolgt die Stadt das Ziel, in den ersten bei-
den Jahren 800 Sozialwohnungen zu errichten. Mittelfristig, so plante die Stadt 2022,
sollten sich 2.500 WE im Besitz der WiD befinden (Landeshauptstadt Dresden 2022: 5).
Die Landeshauptstadt wollte der WiD dafiir Eigenkapital in Hohe von insgesamt rund
10 Mio. Euro zur Verfiigung stellen, darunter etwa eine Million Euro in Form von Bar-
einlagen, zudem sollten 2 Mio. Euro durch Planungsleistungen und stidtische Grund-
stiicke im Wert von etwa 7 Mio. Euro eingebracht werden. Zusitzlich sollte die WiD die
Baukosten durch Kredite in Héhe von 76 Mio. Euro finanzieren, darunter sollte die WiD
Férdermittel in Hohe von rund 33 Mio. Euro bei der Sichsischen Aufbaubank beantra-
gen (Land Sachsen 2017). Die Rechtsform der GmbH & Co KG wurde gewihlt, da sie es
ermoglicht, die Einlage von Grundstiicken der Kommune in die Gesellschaft (oder auch
deren Riickgabe durch die WiD an die Kommune) méglichst grunderwerbssteuerneu-
tral zu gestalten (Interview OWU D 2022). Als Geschiftsfithrer agiert Steffen Jickel, der
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die Geschichte der WOBA, aber auch die Strukturen der Stadt gut kennt: Er priifte eine
der Gesellschaften der WOBA als Wirtschaftspriifer, war nach dem Zusammenschluss
beider Unternehmen zu einer Holding selbst in der WOBA-Gruppe titig und wechsel-
te mit dem Borsengang der GAGFAH zur stiddtischen Tochter-Entwicklungsgesellschaft
STESAD.

Bei der Griindung der WiD war zunichst vorgesehen, dass diese sich auf den Bau
preis- und belegungsgebundener Wohnungen fokussieren soll.** Im Gesellschafts-
vertrag steht: »Zweck der Gesellschaft ist eine sichere und sozial verantwortbare Woh-
nungsversorgung vorrangig fiir besondere Bedarfsgruppen.« (Wohnen in Dresden 2024)
Bereits zu in den Anfangszeiten kritisierte etwa der Finanzbiirgermeister Peter Lames
(SPD, 2015 bis 2022), dass die WiD zumindest anteilig freifinanzierten Wohnungsbaus
schaffen solle; auch die Sozialbiirgermeisterin zeigte sich hierfiir offen (Sachsen Fernse-
hen, 07.02.2020). Gegen ein Bauvorhaben der WiD mit ausschlief3lich Sozialwohnungen
mobilisierten Biirger*innen und der lokale Quartiersrat in der Johannstadt iiber eine
Nachbarschaftspetition. Per Stadtratsbeschluss wurde darauthin festgelegt, dass die
WiD bei Bauvorhaben mit itber 50 Wohnungen anteilig freifinanzierten Wohnungsbau
schaffen soll. Das Bauvorhaben in der Johannstadt ist eines der Projekte, fiir die im Som-
mer 2022 ein Baustopp verhingt wurde. Insbesondere zu Beginn wurde es als Aufgabe
der WiD wahrgenommen, fiir mehr Akzeptanz fiir den 6ffentlichen und Sozialen Woh-
nungsbau zu sorgen und anderen Marktteilnehmern »klar[zulmachen, dass wir denen
das Wasser nicht abgraben. [...] Die WiD ist eigentlich einen Tick auf3erhalb des Marktes
titig. Das ist ein spezielles Segment, wo der Markt nie wirklich gut funktionierte.«
(Interview OWU D 2022)

Als herausfordernd hinsichtlich der Schaffung von Sozialwohnungen schilderte die
WiD dariber hinaus im Interview die Ausgestaltung des Forderprogramms durch das
Bundesland. Dieses wire so ausgestaltet, dass die Kosten, die fiir Neubauprojekte auch
aufgrund der Zinsentwicklung mittlerweile anfallen und die Ausgestaltung des Forder-
programms nicht bewirken kénnten, dass Wohnraum entstiinde, der fiir KdU-Bezie-
her*innen als angemessen gelte. Die Férdersumme (damals von 3,50 Euro/m? erhoht auf
3,80 Euro/m?) musste von der Hohe der Angebotsmiete im stidtischen Durchschnitt in
Dresden abgezogen werden. Diese betrug 11,50 Euro/m?. Das bedeutet, dass sich »ma-
ximal eine Fordermiete bei Neuvermietung bei der WiD, oder bei Dritten genauso, fiir
jetzt aktuell 7,70 €/m2« ergibt (Interview OWU D 2022). Das sei zu hoch und verfehle den
tatsichlichen Bedarf zur Deckung der Versorgungsliicke von Transferleistungsempfin-
ger“innen. Vielmehr adressiere das Land mit dem Programm Schwellenhaushalte (In-
terview OWU D 2022, Interview Land Sachsen 2022). Ein Vertreter des Landes Sachsen

44  Zudem sollen laut dem Gesellschaftsvertrag die Belegungsbindungen von einmal mit Mitteln des
sozialen Wohnungsbaus errichtete Wohnungen auch nach Ablauf der Bindungsfristen fortgefiihrt
werden. Auch 6kologische Zielvorgaben werden explizit formuliert: »Zweitens: Die Gesellschaft ist
im Rahmen der Erfiillung des Gesellschaftszweckes einer sozialen, 6kologischen, 6konomischen
und damit gesamtstddtischen Nachhaltigkeitsaspekten unterliegenden Aufgabenerfiillung ver-
pflichtet. Der Wohnungsbau soll im Rahmen einer langfristig berechneten Wirtschaftlichkeit den
Kriterien sozialen und 6kologischen Bauens, einer ressourcenschonenden Versorgung, einer mog-
lichst klimaneutralen Warme- und Stromversorgung sowie eines begriinten Wohnumfelds mit
Spiel- und Aufenthaltsbereichen geniigen.« (Wohnen in Dresden 2024).
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betonte im Interview, die Abstimmungsprozesse bei der Erarbeitung des Gesetzes sei-
en dialogisch verlaufen. Am Ende sei »eine Losung entstanden [...], die zumindest bis
vor einem Jahr auch funktioniert hat« (Interview Land Sachsen 2022). Im Jahr 2024 be-
schloss die Landeshauptstadt aufgrund der Forderliicke eine anteilige Finanzierung von
zwei Neubauprojekten der WiD und stellte dafiir bis zu 1,7 Mio. Euro bereit (Landes-
hauptstadt Dresden 2024b). Neben der unzureichenden Ausstattung und Gestaltung des
Férderprogramms beklagte die WiD ausbleibende Absprachen zwischen den Ministe-
rien. »Gut gemeinte« Regulierungen im Sichsischen Integrations- und Teilhabegesetz
stieflen »auf eine vollig blinde Regulierung in der Wohnungsbauforderung« (Interview
OWU D 2022).

Im Jahr 2024 betrug der Bestand der WiD rund 2.000 Wohnungen. Zuletzt erhdhte
ihn die Stadt Ende 2023 iiber die Rekommunalisierung von Wohnungen aus dem Be-
stand der Vonovia um 1.213 WE (s. Kapitel 6.3.5.2). Dies zeigt die Relevanz und den er-
héhten Handlungsspielraum, den die Kommune durch die Neugriindung der WiD erhal-
ten hat. Dennoch stiefien die WiD und ihre Unterstiitzer“innen auf Herausforderungen,
die eine umfangreichere quantitative Ausweitung mietpreis- und belegungsgebundener
Wohnungen, itber die die Stadt direkt verfiigen kann, bisher erschweren: etwa die Ausge-
staltung der Forderprogramme, die finanziellen Schwierigkeiten aufgrund der Baukri-
se und gestiegener Preie, aber auch etablierten Narrativen wie jenem der sozialen Mi-
schung.

Der miihsame Weg zu Reformen im Bereich der Bodenpolitik

Um den steigenden Wohn- und Infrastrukturbedarf und den Anteil an Sozialwohnun-
gen bei grofReren Neubauvorhaben zu erhéhen, wurden im Bereich der Bodenpolitik in
denletzten zehn Jahren diverse Neuerungen eingeleitet, die eine Abkehr von der Hochst-
preisvergabe implizierten. Mit zunehmender Anspannung des Wohnungsmarktes und
steigenden Bevolkerungszahlen sowie dem damit einhergehenden erhdhten Infrastruk-
turbedarf bemerkte die Kommune etwa ab 2011, dass die bisherige Liegenschaftsstra-
tegie nicht geeignet war, um die Daseinsvorsorge langfristig sicherzustellen. Steigende
Bodenpreise und die zunehmende Flichenkonkurrenz verhinderten jedoch das unmit-
telbare Agieren der Stadt auf dem Grundstiicksmarkt. Ohnehin wurden in Dresden un-
geachtet des eigenen, steigenden Grundstiicksbedarfs zunichst noch kommunale Lie-
genschaften verduflert. So nahm die Stadt zwischen 2010 und 2013 38,5 Mio. Euro aus
dem Verkauf von 388 Grundstiicken ein, erwarb im gleichen Zeitraum allerdings auch
fiir 22 Mio. Euro iiber tausend Flurstiicke (Glatter 2022). Bis 2016 wurden die Grund-
stiicke iiberwiegend zum Hochstpreis verduflert, um Flichen fiir den Wohnungsbau zu
mobilisieren und Einkommen fiir die Kommune zu generieren (Glatter 2020: 232).

Wie kam es zur sukzessiven Verinderung der Strategie? Die Notwendigkeit eines
strategischen Konzepts fiir die Bodenpolitik fithrte die Kommune (neben dem Auftrag
zu dessen Entwicklung durch den Stadtrat) zuriick auf verwaltungsinterne Bedarfe.
Insbesondere nach der Ankunft einer gréfieren Anzahl Gefliichteter in den Jahren 2015
und 2016 suchte die Stadt kurzfristig nach Standorten, die temporir fir die Unter-
bringung Gefliichteter in Container- oder Zeltsiedlungen geeignet war. Aufgrund der
Privatisierungspolitik der Jahre davor konnten Verwaltungsmitarbeiter*innen jedoch
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kaum Grundstiicke ausfindig machen. Zusitzlich wurde in den 2020er Jahren der bun-
despolitische Handlungsauftrag zur Neuausrichtung der Bodenpolitik im Rahmen der
Baulandkommission und des Baulandmobilisierungsgesetzes intensiviert.

Auf kommunaler Ebene wurde zunichst im Jahr 2015 eine Kooperationsvereinba-
rung beschlossen, der zufolge beim Verkauf kommunaler Grundstiicke eine Sozialwoh-
nungsquote mit dem Projektentwickler verhandelt werden soll. Im selben Jahr griinde-
te die Stadtverwaltung eine interdisziplinire Arbeitsgruppe, die sich auf strategischer
und operativer Ebene mit Fragen der kommunalen Bodenpolitik auseinandersetzen soll-
te (Glatter 2022). Im Jahr 2016 wurde das Amt fiir Liegenschaftsmanagement aus dem
Bereich des Finanzbiirgermeisters in den des Stadtentwicklungsbiirgermeisters verla-
gert. Dadurch gerieten kurzfristige haushaltspolitische Kalkulationen aus dem Blick,
stattdessen gewannen stadtentwicklungspolitische Fragen an Bedeutung und begiins-
tigten bei den Mitarbeiter*innen des Liegenschaftsmanagementsamts einen Mentali-
titswechsel (Interview Verwaltung — Stadtplanungsamt D I 2022). Schrittweise entwi-
ckelt und verankert wurde die bodenpolitische Strategie in unterschiedlichen Fassun-
gen des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts, im Wohnkonzept und im Flichenent-
wicklungskonzept. In der ersten Fassung des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts
aus dem Jahr 2016 wurde die Aufgabe der Erstellung einer kommunalen Grundstiicks-
strategie aufgefiihrt. Die Kooperationsvereinbarung erwies sich in den Folgejahren als
wenig erfolgreich: Von 117 erfolgten Grundstiicksverkiufen in den Jahren 2016 bis 2019
(203 waren es 2016 bis 2020) wurden jedoch nur bei fiinf von ihnen Vereinbarung fiir die
Schaffung von Sozialwohnungen getroffen (Amt fiir Stadtplanung und Mobilitit in Zu-
sammenarbeit mit den Fachimtern der Landeshauptstadt Dresden 2023:93).%

Im Jahr 2017 wurde der Beschluss zur Einfithrung eines kooperativen Bauland-
modells mit einer Sozialbauquote von 30 Prozent gefasst. Dieser Schritt formalisierte
die Kooperationsvereinbarung, seit deren Einfithrung die Sozialbauquoten zwischen
5 und 15 Prozent lagen. Mit dem Beschluss reagiert die Kommune auf das Bediirfnis
nach einem transparenten Verfahren, das alle Akteure gleichbehandelt. Bereits ab Mitte
2018 geriet die Sozialbauquote jedoch politisch unter Druck und es wurde intensiv
tiber »die Sinnhaftigkeit und Folgen staatlicher Eingriffe in den Wohnungsmarkt«
diskutiert (Glatter 2020). Einige der lokal agierenden Unternehmen haben sich zusam-
mengeschlossen im Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen
Landesverband Mitteldeutschland e.V. (BEW) und bei AOC/Die Stadtentwickler.*® Letz-
tere drohten bereits kurz nach der Implementierung des kooperativen Baulandmodells
mit einer Klage: Lediglich eine 15-prozentige Sozialbauquote sei zumutbar. Uber Lob-
byarbeit konnte also erreicht werden, dass die im Baulandbeschluss vorgesehene 30-
Prozent-Quote fiir sozialen Wohnungsbau 2021 auf 15 bis 30 Prozent gesenkt wurde. Fiir

45 Im selben Zeitraum (von 2016 bis 2019) wurden 312 Grundstiicksankdufe vollzogen. Davon wa-
ren 24 Grundstiickstauschgeschafte, sechsmal wurde das Vorkaufsrecht ausgeiibt und ein herren-
loses Grundstiick angeeignet (Amt fiir Stadtplanung und Mobilitat in Zusammenarbeit mit den
Fachamtern der Landeshauptstadt Dresden 2023: 94).

46  Einesderjiingerenvon AOC/Die Stadtentwickler realisierten Projekte ist das Lobtauer Tor, bei dem
125 Wohnungen und 3.000 m? Biirofldche entstehen und das an die Fundamenta Group verduflert
wurde, einem in der Schweiz ansassigen inhabergefiihrten Vermégensverwalter, der ein Cesamt-
kundenvermégen von rund 7 Mrd. Franken verwaltet (Fundamenta Group 2022).
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Bebauungsplanverfahren bis zu 12.000 m?* Geschossfliche gilt nun die 15-Prozent-Quo-
te, fiir grofiere Bauprojekte ist eine gemittelte Quote vorgesehen, z.B. 23 Prozent, denn
auf die zusitzliche Wohnfliche wird eine 30-Prozent-Quote angesetzt (Landeshaupt-
stadt Dresden 07.04.2022). Zum Vergleich: In Freiburg lag die Sozialbauquote bei 50
Prozent. Keine Anwendung finden die neuen Regelungen in Gebieten, fiir die es bereits
Baurecht gibt oder fiir die keine Planerfordernis vorliegt, ebenso wie in Verfahren nach
besonderem Stidtebaurecht (Sanierungsverfahren, SEM, Stadtumbau) und fir Baupro-
jekte mit weniger als 20 WE, die auf eigenen Grundstiicken bauen (Landeshauptstadt
Dresden 2022).

Baubiirgermeister Stephan Kithn (B9o/Die Griinen, seit im Amt 2020) nahm bei
der Erarbeitung und Weiterentwicklung der neuen bodenpolitischen Strategie eine
Schliisselrolle ein (Interview Verwaltung — Stadtplanungsamt D I 2022). Nach der neuen
Strategie sollen Flichen gesichert und nur noch in Ausnahmefillen veriufiert werden.
Als Verwertungsgrundsitze werden die Vergabe in Erbpacht oder iber Konzeptvergabe-
verfahren priorisiert, wobei auch Baugemeinschaften und die Bediirfnisse besonderer
Zielgruppen Beriicksichtigung finden sollen. Ebenso soll eine Quote fiir sozialen Woh-
nungsbau (30 Prozent) und &kologische Aspekte verankert werden (Prisentation der
Stadt Dresden 12.03.2023).

Bisher erweisen sich die quantitativen Einsitze bodenpolitischer Instrumente als
defizitir. Das kommunale Vorkaufsrecht wurde — aufgrund fehlender Haushaltsmittel
und verringerter bundespolitischer Spielriume — im Bereich des Wohnungsbaus nur
zwei Mal geltend gemacht und einmal abgeschlossen. Erbbaurechte, die in Dresden seit
den 1920er Jahren in langer Tradition Anwendung fanden (insgesamt bestehen 270 Erb-
baurechtsvertrige), wurden in finfJahren nur vier Mal neu vergeben, wihrend im selben
Zeitraum vier ausgelaufen sind oder beendet wurden. Zudem wird die Ankaufsstrategie
der Stadt durch die angespannte Marktlage erschwert. Die BImA und der Freistaat Sach-
sen, aber auch private Eigentiimer*innen und Genossenschaften vergeben Grundstiicke
vorranging nur noch im Tausch gegen anderes Bauland. Auch Land und Bund benéti-
gen zunehmend Flichen fiir Angestellte und Institutionen. Bisher wurde die Verbilli-
gungsrichtlinie der BImA nicht bei Grundstiicksankiufen vom Bund angewandt (Amt
fiir Stadtplanung und Mobilitit in Zusammenarbeit mit den Fachimtern der Landes-
hauptstadt Dresden 2023).

Aktuell sind fiir den Ankauf von Flichen dem Integrierten Stadtentwicklungs-
konzept zufolge 2 Mio. Euro pro Jahr vorgesehen, zusitzlich ist im Doppelhaushalt
2021/2022 ein Budget von 4 Mio. Euro fiir die strategische Bodenvorratspolitik, die u.a.
iiber die WiD erfolgt, vorgesehen. Die Mittel sollten ausgebaut werden, sie seien nach
Einschitzung der Stadt zu gering, um der Aufgabe

nachhaltig gerecht zu werden [..]. Ein ausreichender Haushaltsansatz ist die Grund-
voraussetzung fiir das im INSEK [Integriertes Stadtentwicklungskonzept] verankerte
Ziel, den kommunalen Flichenbestand deutlich auszubauen und sich als Marktakteur
zu etablieren (ebd.: 993).

Im Vergleich zum medialen Diskurs fillt auf, dass die bodenpolitischen Aushandlungs-
prozesse sowie die sukzessiven Neuerungen kaum medial diskutiert wurden. Dies hingt
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vermutlich damit zusammen, dass der durch Stephan Kithn vorangetriebene Politik-
wandel erst gegen Ende der Untersuchungsphase einsetzte und zudem zu einer Zeit be-
gann, als mit der Coronapandemie andere Themen im Vordergrund standen. Dariiber
hinaus gab es in Dresden medial keine mit Bezahlbarkeit verkniipften Diskurse, die auf
Fortschritte bei den Konzeptvergaben hindeuteten. Auch unter den Parteivertreter*in-
nen geniefdt das Thema im Spiegel des Zeitungsdiskurses keine grof3e politische Priori-
tit und l8ste unter ihnen kein differenziertes politisches Agendasetting aus. Vielmehr
bedingten und unterstiitzten bundespolitische Einflussmomente und Inspirationen aus
anderen Kommunen, etwa aus Nitrnberg, den Wandel. Schlussendlich wurden beim Ko-
operativen Baulandmodell bereits kurz nach dem Erlass Anpassungen zugunsten der In-
teressen von Investoren zulasten des sozialen Wohnungsbaus vorgenommen, was ver-
deutlicht, wie umkimpft die Bodenpolitik ist.

6.3.4.2 Das Land Sachsen: Kappungsgrenze, sozialer Wohnungsbau
und Mietpreisbremse

Das Land Sachsen begann im Vergleich zu anderen Lindern erst spit, seine Regulie-
rungsinstrumente im Bereich der Wohnungsfrage zu aktivieren und entsprechend zu
gestalten. Das erste Instrument, das das Land implementierte, war 2015 der Erlass ei-
ner Kappungsgrenzenverordnung fiir Dresden (fiir Leipzig wurde sie erst 2018 erlassen).
Diese Verordnung war zunichst fiir fiinf Jahre giiltig und wurde spiter verlingert. Ihr
Erlass fiel zeitlich mit der Dresdner Oberbiirgermeisterwahl zusammen, bei der auch
der damalige sichsische Innenminister der CDU als Kandidat antrat (Glatter 2020).

Im Jahr 2016 erliefd das Land ein Férderprogramm fiir den sozialen Wohnungsbau,
das vom Bund kofinanziert wird. Unter den Entscheidungstriger*innen auf Landesebe-
ne kursierte zunichst die Befiirchtung, dass durch giinstigen Wohnraum in den Stidten
noch mehr Bevolkerung die lindlichen Gebiete verlassen und sich dort der Wohnraum-
leerstand weiter erhdhen wiirde. Doch auch in der Stadt opponierten viele politische
und immobilienwirtschaftliche Akteure die Schaffung eines Férderprogramms (Inter-
view Verwaltung — Stadtplanungsamt D I 2022, DNA). Die Entscheidung fiir das Forder-
programm erfolgte, nachdem der Bund eine Zweckbindung fiir die an die Linder wei-
tergereichten Mittel eingefithrt hatte. Zuvor beanstandeten andere Bundeslinder, u.a.
Hamburg, dass die fiir den sozialen Wohnungsbau angedachten Férdermittel mitunter
zweckentfremdet verwendet werden wiirden (Stadtverwaltung 2023). In den Worten ei-
nes Akteurs auf Landesebene: »Es war im Grunde egal, was die damit [mit den Geldern]
gemacht haben« (Land Sachsen 2022).

Begiinstigt wurde die Implementation eines Programms neben der bundespoliti-
schen Entscheidung durch den Machtwechsel in Sachsen nach der Landtagswahl 2014.
Diese fithrte zu einem Wandel von einer Koalition aus CDU und FDP hin zu einer Koaliti-
on aus CDU und SPD. Fiir Stidte mit angespannten Wohnungsmarkten sah das Forder-
programm fiir die ersten drei Programmyjahre ab 2017 ein Férdervolumen von 60 Mio.
Euro vor. Das Forderprogramm ist so konzipiert, dass Zuschiisse zu Neubauprojekten
gewihrt werden, die zu Beginn der Bauphase ausgeschiittet werden (dieser Betrag war
zunichst auf die Hohe von 3,50 Euro/m? festgelegt). Im Gegenzug fiir die Inanspruch-
nahme der Gelder muss der Bauherr die Miete reduzieren und den Wohnraum 15 Jahre
belegungsgebunden vermieten. Aufierdem Mieten diirfen maximal nicht iber 35 Pro-
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zent unterhalb der OVM liegen. Auch der Umbau und die Sanierung von Wohnungen
kénnen durch Férdermittel des Landes finanziert werden (Glatter 2020: 230).

Dresdenverabschiedete erginzend zum Landesforderprogramm im September 2018
eine kommunale Richtlinie zur Sozialen Mietwohnraumférderung im Stadtrat. Diese
sieht vor, iiber die Bauvorhaben die soziale Mischung zu verbessern (ebd.). Bis Oktober
2019 wurden 390 Antrige fiir die Schaffung von Sozialwohnungen gestellt, 230 davon von
der WiD.

Obwohl die sichsischen Stidten immer wieder eine Mietpreisbremse forderten,
wurde diese erst 2019 in den Koalitionsvertrag der Landesregierung aufgenommen
und schliefilich zum 13. Juli 2022 implementiert. Zuvor bestitigten vom Land beauf-
tragte Gutachten, dass eine Mietpreisbremse nicht notwendig sei. Erst nachdem neue
Kriterien fiir das Gutachten festgelegt worden waren, konnte die Implementierung
der Mietpreisbremse politisch beschlossen werden. Ein Abgeordneter des Landtags
beschrieb im Interview die notwendige Anpassung der Gesetzesgrundlage fur das
Bundesland. Bezdge man sich auf die bundesweiten Mietpreisdurchschnittswerte als
Referenzwert fiir Marktanspannung, wiirde der Markt in Sachsen nicht als angespannt
gelten:

Nur mit Umwegen [ist es] moglich, die spezifische Situation in Ostdeutschland abzu-
bilden. [..] Also mussten wir etwas machen, woflr wir ..., ja, ich sage mal, das Minis-
terium 6ffnen mussten. Wir mussten abweichen von den Kriterien des BGB, was geht.
Es haben auch andere Linder schon gemacht, dass sie neue Kriterien hinzugezogen
haben oder die Kriterien, die dort stehen, anders ausgelegt haben.« (Interview Land
Sachsen 2022)

Im Prozess der Implementierung kursierte unter den Entscheidungstriger*innen die
Beftirchtung, dass wohnungswirtschaftliche Verbinde gegen das Instrument klagen
wiirden, und es daher wichtig sei, das Instrument rechtssicher zu gestalten (Interview
Land Sachsen 2022).

Der Mieterverein, der die Implementation begriifite, stellte im Interview (Interview
Mieterverein 2022) fest, dass die Mietpreisbremse in den Beratungsgesprichen bisher
kaum eine Rolle gespielt habe. Obwohl real viele Verletzungen stattfinden, komme es,
vermutlich aufgrund der unzureichenden Kommunikation, kaum dazu, dass sich Mie-
ter*innen auf das Instrument beziehen.

Was war ausschlaggebend fiir die spite Implementierung wohnungspolitischer
Steuerungsinstrumente auf Landesebene in Sachsen?*” Erstens die lange ausbleiben-
de Anerkennung von Versorgungsengpissen fiir bestimmte Bevolkerungsgruppen,
zweitens die ungleiche Entwicklung innerhalb von Sachsen in Kombination mit konser-
vativen parteipolitischen Machtverhiltnissen. Die Wahlerfolge der seit 2014 an Relevanz
gewinnenden AfD insbesondere in lindlichen Regionen verstirken diesen Effekt zu-
sitzlich, denn diese Entwicklung zog fiir die CDU Wihlerstimmenverluste nach sich, die
die Partei versuchte, durch inhaltliche Anniherung an die Position der AfD abzuschwi-
chen. Drittens gab es gegeniiber dem Férderprogramm eine gewisse Verschlossenheit

47  Ein Gesetz zum Verbot von Wohnraumzweckentfremdungen wurde 2024 eingefihrt.
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des zustindigen Innenministeriums und viertens gab es viele Gegenstimmen aus der
Immobilienwirtschaft, etwa vom VSWG: Die in ganz Sachsen aktiven Genossenschaften
und profitorientierten Akteure, die in den Wachstumszentren im Neubau titig sind,
fordern zwar bessere Fordermittel, lehnen den sozialen Wohnungsbau aber tendenziell

ab.

6.3.5 Lokalspezifische Besonderheiten in der Eigentiimerstruktur und ihre
Implikationen fiir wohnungspolitische Aushandlungsprozesse

Im Folgenden stelle ich mit den Genossenschaften und Vonovia zwei Akteure vor, die
einen grofien Einfluss auf wohnungspolitische Debatten und Handlungsspielriume in

Dresden haben.

6.3.5.1 Genossenschaften

Abbildung 17: Akteursdiskursnetzwerk Séichsische Zeitung, genossenschaftliche Akteure
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Mit einem 25-prozentigen Marktanteil sind die Wohnungsgenossenschaften in
Dresden eine bedeutende Vermietergruppe. Wahrend die Position von Genossenschaf-
ten in Teilen schon im Rahmen der DNA wiedergegeben wurde (s. Kapitel 6.3.3.2), werde
ich sie hier unter Bezug auf die Interviewergebnisse ausfiihrlicher und im Hinblick auf
Dynamiken der (De-)Politisierung beleuchten. Dafiir ist es zunichst wichtig, zwischen
derjiingeren WoGe, die kaum Bestand besitzt, und den ilteren Bestandshalterinnen, zu
unterscheiden (s. Abb. 18). Die WoGe versteht sich als »Selbsthilfe von Mieter*innen fiir
Mieter*innen« und unterstiitzt den Hausbau einzelner Hausgruppen oder den Ankauf
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von Hiusern mit anschlieRender Selbstverwaltung der dort lebenden Mieter*innen.
Sie vertritt eine emanzipatorische Perspektive auf das Genossenschaftswesen (Metzger
2021: 259). Ihre diskursiven Positionen iiberschneiden sich mit denen der gemeinschaft-
lichen Wohnprojekte in Titbingen.

Die ilteren Genossenschaften hingegen verfolgen eine eher liberale und in Teilen
soziodkonomisch konservative Interpretationen des Genossenschaftswesens. Sie wollen
die eigenen, landesweit verteilten Bestinde vor einer diskursiv konstituierten Konkur-
renz schiitzen und ihre Interessen wirksam positionieren. Hierbei spielen Férdermittel
und die Wahrnehmung des sozialen Wohnungsbaus eine spannende Rolle: Der VSWG
setzte sich politisch fiir Instrumente ein, die den Neubau giinstiger machen; im Zei-
tungsdiskus blieb das Thema Bodenpreise ausgespart. Vielmehr forderte der Verband
eine Erhohung der Wohnungsbauférdermittel — allerdings nicht fiir den sozialen Woh-
nungsbau, sondern generell fiir die Schaffung eines giinstigen Mietsegments. Dieses
solle langfristig Wohnraum zu Mietpreisen unter 6,50 Euro/m? gewihrleisten. Der
VSWG positionierte sich, wie bereits dargestellt, gegen die Neugriindung der WiD und
gegen sozialen Wohnungsbau, denn die Wohnungen, die in Dresden mit Finanzierung
aus den Wohnungsbauférderprogrammen gebaut wiirden, seien auch nicht giinstiger
als jene aufderhalb der Stadt, die sich im Bestand der Genossenschaften befinden und
leer stiinden. Die WoGe Dresden eG hingegen sah die WiD als gute Erganzung auf dem
Markt an und zeigte sich offen, selbst Sozialwohnungen in die Projekte zu integrieren,
wobei sie eine andere Zielgruppe fokussiert (Interview WoGe 2022). Eine der ilteren
Genossenschaften sagte: »Es ist auch die Frage, was eine Sozialwohnung ist« (Interview
Genossenschaft 2022). Sie kritisiert:

Die Durchschnittsmiete ist bei uns bei 5,65 Euro/m?. [...] Da stellt sich natiirlich die Fra-
ge, wozu ich jetzt dann Sozialwohnungen baue, wenn auf der anderen Seite im Miet-
segment 5,60 €/m? 2.000 Wohnungen leer stehen. Was das eigentlich soll. Da beifst
sich die Katze in den Schwanz, an der Stelle. (Ebd.)

Die Genossenschaften betonten in der Presse wiederholt die Notwendigkeit, dass Wohn-
raum giinstig bleiben muss, beschreiben die Zielgruppe im Interview allerdings diffe-
renzierter. In den giinstigen Wohnungen der Genossenschaften witrden auch Menschen
wohnen, die bei entsprechender Ausstattung und Lage des Objekts bereit wiren, 12 Eu-
ro/m?* Kaltmiete zu zahlen (ebd.). Das witrden die Neubauprojekte der letzten Jahre zei-
gen, die alle aus dem Bestand der Genossenschaft vermietet wurden.

Die Baukonditionen verbessern wiirde dem VSWG zufolge ein Streichen 6kologi-
scher Bau- oder Modernisierungsvorgaben; trotzdem hilt er Klimaschutz fiir relevant:

Wir sind sehr fiir Klimaschutz, aber fir verniinftigen. Dresden ist beispielsweise zu
grofien Teilen an ein Fernwirmenetz angeschlossen. Die Fernwiarme ist ein Abfallpro-
dukt der Stromerzeugung des Kraftwerkes an der Nossener Briicke. [..] Die Bundes-
regierung sollte ihre Klimapolitik iiberdenken, ansonsten wird Wohnen immer teurer
und einen Neubau kannsich bald keiner mehr leisten. (Sachsische Zeitung, 07.02.2014)
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Anstatt Einzelhausbetrachtung durchzufithren und Wohnraum energetisch aufwendig
zu sanieren, sei es sinnvoller, Fernwirme als Abfallprodukt zu nutzen.

Die Neubautitigkeit der Genossenschaften beschrinkte sich auf die eigenen Fli-
chenreserven, da die Genossenschaften aufgrund zu hoher Bodenpreise derzeit keine
Flichen hinzukaufen. Bezogen auf die Stadtentwicklung wiirden die Genossenschaften
zwar von der Stadt gelegentlich fordern, ihnen Grundstiicke zur Verfiigung zu stellen,
um »sozial-vertriglichen Wohnraum« (Interview Genossenschaft 2022) zu férdern.
Doch bisher stieRRe diese Forderung auf wenig Resonanz, zumal die WiD nun vorran-
gig auf stadteigenen Grundstiicken zum Zuge komme. Die Stadt setzte sich aus der
Perspektive der Genossenschaften nicht ausreichend dafir ein, die Genossenschaften
als Bauherrn zu fordern. Obwohl diese untereinander gut vernetzt seien und sich nicht
gegenseitig blockieren wiirden.

In Bezug auf die sich damals stark zuspitzende Krise der Immobilienwirtschaft kon-
statierte eine Genossenschaft im Interview, dass die Genossenschaft aktuell »auch auf-
grund ihrer wirtschaftlichen Situation im Moment den Vorteil [haben], dass sie relativ
frei agieren konnen« (ebd.). Wihrend viele Bauherrn aufgrund der Zinserhéhungen, der
Inflation bei den Baustoffen sowie der zunehmenden Personalknappheit in der Verwal-
tung und auf den Baustellen ihre Bauprojekte stoppten, reagierten die Genossenschaften
»gelassener«:

Wir sagen, wir missen ja jetzt nicht unbedingt in dem Jahr, wo alle da ein bisschen
verrlicktspielen bei den Preisen, da jetzt wie auf Teufel komm raus, irgendwelche
Baumafinahmen durchziehen. Wir kénnen jetzt auch einfach sagen, dann machen
wir jetzt ganz normale Leerwohnungssanierung beim Umzug und ansonsten halten
wir — auf gut deutsch — die Fiifke still und warten, bis sich das wieder beruhigt hat.
(Ebd.)

Bestimmte Dresdner Genossenschaften sind auf den Mittelstand fokussiert und haben
sich in den letzten Jahren z.B. der Zielgruppe der Studierenden geéfinet, u.a. aufgrund
der geografischen Lage des Bestands in Universititsnihe (Interview Genossenschaft
2022). Unterschiedliche Interviewpartner*innen kritisierten, dass besonders vulner-
ablen Gruppen das genossenschaftliche Segment in der Regel verschlossen bleibt. Medial
thematisierte der VSWG im Sichsische-Zeitung-Sample zwar bezugnehmend auf die
Ankunft Gefliichteter deren mogliche Unterbringung in leerstehenden Wohnungen in
landlichen Regionen, figt jedoch hinzu: »nicht jedes zum Abriss vorgesehene Haus
[sei] fiir deren Unterbringung geeignet [...]. Die Genossenschaften hitten jedoch mit
dezentral in Wohnungen untergebrachten Flichtlingen gute Erfahrungen gemacht«
(Sichsische Zeitung 23.04.2015). Fiir Dresden berichten mehrere Interviewpartner*in-
nen, dass die Genossenschaften weder Gefliichtete, also Menschen mit unsicherem
Aufenthaltsstatus, noch verschuldete Privatpersonen oder Personen im Sozialhilfebe-
zug in ihre Bestinde aufnehmen (Interviews Fliichtlingsrat 2022, RomaRespekt 2022,
WoGe 2022, Verwaltung — Stadtplanungsamt D 1 2022).

Diese Beobachtung deckt sich mit denen anderer Forschungsprojekte (Bernt und
Bohmer 2023: 248f.; Bernt und Volkmann 2023), wenn auch das Bild vollstindiger Ver-
schlossenheit iiberzeichnet sein mag. So konstatierten El-Kayed und Hamann (El-Kay-
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ed und Hamann 2018: 141 f.) bereits 2018 eine starke Schlieffung des Wohnungsmarktes
tiber diskriminierende Praktiken von Vermieter*innen gegeniiber Gefliichteten — eine
Situation, an der sich vermutlich wenig geindert hat.*® Fiir Dresden zeigten sich, so
die Interviewpartner*innen, die Genossenschaften verschlossen fiir die Zusammenar-
beit mit der Stadt oder die Wohnversorgung Gefliichteter. Ein Verwaltungsmitarbeiter
klagte: »Da wo die Stadt eine Zusammenarbeit witnscht — Unterbringung Gefliichteter,
sozialer Wohnungsbau - da machen die Genossenschaften nichts. Da war auch das Ver-
hiltnis ein bisschen zerknirscht.« (Interview Verwaltung — Stadtplanungsamt D I 2022)
Diese Verschlossenheit des Marktsegments der Genossenschaften ist in Dresden beson-
ders priagnant. Die heute noch giinstigen Wohnungen der alten Plattenbaubestinde be-
finden sich iiberwiegend in der Hand von Genossenschaften oder der Vonovia und es gibt
—anders als etwa in Halle oder Schwerin — keine relevanten kommunalen Wohnungsbe-
stinde mehr.

Insgesamt spielen die Genossenschaften eine wichtige Rolle bei der Bereitstellung
bezahlbaren und guten Wohnraums. Allerdings konnte dieser Beitrag stirker iiber die
Entwicklung passgenauer politischer Instrumente zur Férderung von Genossenschaften
gewiirdigt und gestirkt werden.

6.3.5.2 Ein finanzmarktorientiertes Wohnungsunternehmen mit Monopolstellung
Vielschichtiger und verwobener als das Verhiltnis zwischen Stadt und Genossenschaf-
ten gestaltet sich das Verhiltnis zwischen der Stadt und der Vonovia SE, der grofiten
Wohnimmobilieneigentiimerin. Zentraler Dreh- und Angelpunkt der Kooperation sind
die 10.000 Belegungsrechte, iiber die das Sozialamt im Vonovia-Bestand verfiigt. Dar-
tiber hinaus hat die Stadtim Vonovia-Bestand rund 350 Gewihrleistungswohnungen an-
gemietet, die neben den Gemeinschaftsunterkiinften zur Unterbringung von Asylbewer-
ber*innen genutzt werden (Foroutan et al. 2017b: 7). Der Schliissel fiir die Belegung lau-
tet: »eine Person pro einer Quadratmeterzahl von 6 qm« (Foroutan et al. 2017a:9). Vonovia
wurde vom Sozialamt als »wichtiger, [...] stabiler Partner« bezeichnet, der »Dinge tut, die
andere nicht tun« (Interview Verwaltung D I12022). Die Stadt initiierte in Zusammenar-
beit mit Vonovia dariiber hinaus ein Housing First-Programm fir finf Wohnungen. Zu-
dem betreibt der Konzern in Dresden sein zweitgréfites Kundencenter in Deutschland.
Fiir Besucher*innen oder Mieter*innen ist das Kundencenter jedoch physisch nicht zu-
ginglich, da die Mitarbeiter*innen am Standort nur telefonisch kontaktiert werden kon-
nen.

Mieterrechte bei finanzialisierten Eigentlimer*innen
Eine zusitzliche Schwierigkeit ergab sich daraus, dass — wie der Mieterverein im Inter-
view berichtet — Menschen, die in belegungsgebundenen Wohnungen bei Vonovia leben,

48  El-Kayed et al. (2023: 25, 29) fanden bei einer Befragung von Bewohner*innen in einer Schweriner
Siedlung heraus, dass immerhin 16,5 Prozent der Befragten mit einem Fluchthintergrund seit 2014
in einer Genossenschaftswohnung lebte. Ihr Anteil fiel dennoch deutlich geringer aus alsjener der
Personen ohne Migrationshintergrund (44,3 Prozent) (ebd.). Allerdings kann die Wohnsituation
Gefliichteter sich stark je nach Bundesland und Kommune unterscheiden (El-Kayed und Hamann
2018).
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bei der Beratung des Mietervereins nur selten eine Rolle spielen. Derzeit gibt es fiir Per-
sonen, die im Besitz des Dresden-Passes sind, die Moglichkeit, sich ein Jahr lang kosten-
frei beim Mieterverein beraten zu lassen. Doch marginalisierte Gruppen spielten, 4hn-
lich wie in den anderen Stidten, keine entscheidende Rolle in der Mietrechtsberatung:
»Da gibt es entweder keine Probleme, oder die Menschen finden nicht zu uns, aus ir-
gendwelchen Griinden.« (Interview Mieterverein 2022) Begriindet wurde die Abwesen-
heit folgendermafien:

Wir vermuten mal, das liegt im Wesentlichen daran, dass aufgrund von Coronarege-
lungen relativ kulant Nachzahlungen von der Stadt erstattet werden und die Uberprii-
fung auf Angemessenheit der Wohnung derzeit, naja, so ein Stiick weit zuriickgestellt
ist. [...] Es gab wirklich ganz andere Zeiten, wo wir gerade von der Vonovia dann, al-
so, wo dann von der Stadt, von der Fallbearbeiterin, direkt veranlasst wurde, dass die
Menschen zu uns kommen und z.B. die Abrechnung tberprifen lassen. (Ebd.)

Dies zeigt, wie das Mietrecht zwar auf Ebene des Bundes definiert wird, aber in seinen
Einforderungsméglichkeiten von lokalen Akteursnetzwerken, Eigentumsverhiltnissen
und politischer Priorititensetzung kodeterminiert wird. Der Mieterverein verfasste fir
mehrere hunderte Mietervereinsmitglieder und Vonovia-Haushalte Schreiben, die die
Nebenkostenzahlungen betrafen. Alle, die Widerspruch gegen die geforderten Nachzah-
lungen eingelegt und die Einsicht von Belegen fiir erhéhte Nebenkostenaufforderungen
einfordert hatten, konnten die Erstattung der Kosten beantragen. Fiir Mieter*innen, die
ein Kommunikationsanliegen haben, zeigte sich der Konzern schon lange unzuginglich.
Bereits bei der GAGFAH S.A. klagten Mieter*innen iiber die mangelnde Erreichbarkeit
des Unternehmens, die sich nach der Schliefiung der lokalen Kundencenter und der Er-
offtnung des bundesweiten Kundencenters noch verschlechterte (Mieterverein Dresden
und Umgebung e V. 2018). Unerreichbarkeit und Intransparenz kritisiert das »Netzwerk
Vonovia Mieter:innen Dresdenc, deren Protestschwerpunkt auf den Nebenkostenab-
rechnungen liegt (Interview Vonovia Mieterinitiative 2022). Die Aktivist*innen priiften
die abgerechneten Posten und deckten dabei immer wieder Fehler auf. Die Intranspa-
renz der Nebenkostenabrechnungen veranlasste die Mieterinitiative auch zur Kritik
an der Stadt, da diese die Abrechnungen fiir die belegungsgebundenen Wohnungen
nicht ausreichend priifen wiirde, obwohl sie hiufig oder gar strukturell fehlerhaft seien
(Interview Vonovia Mieterinitiative 2022). Vonovia setzte 2022 Konfliktmediator*innen
ein, die bei Kindigungen, Nachbarschaftsstreitigkeiten oder Mietmangeln zwischen
Mieter*in und Vermieter*in vermitteln sollen. Betriebskostenabrechnungen wiirden
von diesen jedoch nicht gepriift, was das Mieternetzwerk ebenfalls kritisierte.

Vonovia und die Stadtverwaltung

Indenletzten Jahren — anders noch als 2010, als die Stadt die Vonovia auf iiber eine Milli-
arde Schadensersatzzahlungen aufgrund der Nichteinhaltung der Sozialcharta verklagt
hat — wurde das Verhiltnis zwischen Stadtverwaltung und Vonovia zum Zeitpunkt der
Untersuchung von den Interviewten als positiv beschrieben. Der Konflikt von damals
spielte in der Wahrnehmung keine gewichtige Rolle mehr — weder in der Zeitung noch
in den Interviews. Eine potenziell depolitisierende Dynamik im Hinblick auf Vonovia
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entstand dadurch, dass die primidre Kommunikation zwischen Vonovia und der Verwal-
tung stattfindet und nicht etwa mit den politischen Parteien ausgehandelt werden muss.
Verstirke wird dies durch die institutionelle Ausgliederung der gewihrleistungsstaatli-
chen Auffangverantwortung in den Bereich der Sozialpolitik, mit der — auch wenn bei-
de Verwaltungseinheiten gut zusammenarbeiten — eine Separierung der Wohnraumver-
sorgungsdebatten fiir marginalisierte Gruppen von anderen wohnungspolitischen De-
batten stattfindet. Die Stadtverwaltung bewertet die Zusammenarbeit mit Vonovia ak-
tuell primir als kooperativ und positiv (Interviews Verwaltung — Stadtplanungsamt D I
2022, Verwaltung — Sozialamt D II 2022). Fiir die Mitarbeiter*innen der Kommune gibt
es innerhalb des Konzerns klar definierte Ansprechpartner*innen. Positiv wurde ange-
merkt, dass die Spielriume fiir die maximale Mieterh6hung vom Unternehmen nicht
ausgeschopft wiirden. Dass die Zusammenarbeit als positiv bewertet wurde wihrend
gleichzeitig ein Abhingigkeitsverhiltnis besteht, dimpft vermutlich aus kommunalpo-
litischer Perspektive potenzielle Ambitionen, den Konzern in seiner Geschiftspolitik un-
ter Druck zu setzen. Ein weiteres depolitisierendes Moment ergibt sich daraus, dass fir
Mieter*innen in den belegungsgebundenen Wohnungen das Sozialamt bzw. das Jobcen-
ter Ansprechpartner fir die Einzelfallbearbeitung ist und keine wohnungspolitische In-
stitution.

Insgesamt konnte eine starke Bedeutung verwaltender Akteure innerhalb des PPPs
mit Vonovia konstatiert werden. Vonovia SE selbst stellt sich in der AuRenkommunika-
tion erfolgreich als verlisslicher Partner bei der Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums
dar, was zumindest in Teilen der Bevilkerung ein positives Image des Konzerns stiltzen
mag.

Rekommunalisierung

Ein Beispiel fiir eine politische Aushandlung mit dem Konzern war die Rekommunali-
sierung von Vonovia-Wohnungen im Jahr 2024.* Oberbiirgermeister Hilbert trat 2022
mit Vonovia in Verhandlung tiber die Rekommunalisierung von Wohnungen. Er stiitz-
te sich hierbei auf den Stadtratsbeschluss »Absichtserklirung zwischen Vonovia SE und
der Landeshauptstadt Dresden iiber die langfristige Zusammenarbeit zur Wohnstand-
ortentwicklung Dresden 2030« vom April 2022, in der die gemeinsame Intention fiir bes-
sere Kooperation bei der Quartiersentwicklungen, die Erarbeitung einer Klimastrategie
und die Rekommunalisierung von Wohnraum festgehalten wurde. Inhaltlich begleitet
wurden die Verhandlungen von einer verwaltungsinternen Steuergruppe aus Mitarbei-
ter*innen des Wohnungs- und Stadtplanungsamts sowie des Sozialamts. Fiir die Kom-
mune stellte die Riickkaufoption eine grofe Chance dar, bereits vor dem Auslaufen der
Belegungsbindungen 2036 mehr Kontrolle iiber den sozialen Wohnungsbestand zu er-
langen (Interview OWU D 2022). Auch Vonovia SE hatte Interesse an der Veriuflerung,

49  Bereitsin denJahren zuvor verduerte Vonovia immer wieder einzelne Objekte aus dem Bestand,
bei denen die Stadt hatte als Kauferin auftreten kénnen — was sie jedoch selten tat. Neben dem
Preis sind der unklare oder geringe Sanierungsstand hinderlich, fehlende Landesmittel fiir die Be-
standsanderung wiirden eine energetische Sanierung und Investitionen nicht in Aussicht stellen
(Interview Verwaltung — Stadtplanungsamt D | 2022).
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da der Konzern spitestens 2022 seit den verdnderten Zinsbedingungen und der wirt-
schaftlichen Lage vor Herausforderungen bei der Refinanzierung der Kredite steht, denn
die Unternehmensexpansion der vergangenen Jahre war tiber Kredite finanziert worden
(Unger und Zimmermann 2022). Im Jahr 2021 erfolgte etwa die 87-prozentige Ubernah-
me der Deutsche Wohnen SE. Jedes Jahr miissen 3,7 bis 5 Mrd. Euro refinanziert werden
(ebd.). Vonovia befand sich zum Zeitpunkt der Rekommunalisierung in Dresden also auf
der Suche nach Kapital und plante, dafiir bundesweit 66.000 Wohnungen zu veriufern.

Ende September 2022 hatte Vonovia ein Verkaufsportfolio von 6.000 Wohnungen zu-
sammengestellt. Der Stadt wurde fiir diese Wohnungen ein Vorkaufsrecht zugesichert,
das sie zugunsten der WiD ausiiben konnte. Offentlich wurde nicht kommuniziert, um
welche Bestinde es sich handelte, auch die Teilnehmer*innen des Steuerungskreises der
Kommune, die mit Vonovia verhandelten, verpflichteten sich zur Verschwiegenheit tiber
den Verlauf der Verhandlungen. Bekannt war allerdings, dass die Wohnungen, die die
Stadt nicht kaufen méchte, auf dem freien Markt angeboten werden wiirden. Wer als
Kiufer*in der restlichen Bestinde auftreten sollte und welche Geschiftspolitik dieser
Akteur verfolgen wiirde, wurde mit Spannung erwartet (Interview OWU D 2022).

Ende 2023 wurde ein Portfolioriickkauf von 1.213 Wohnungen und 12 Hektar unbe-
bauter Grundstiicke zu einem Preis von 87,8 Mio. Euro beschlossen. Der Preis entspricht
dem Buchwert zum 30. Juni 2023, der Kaufvertrag wurde zwischen der Wohnbau Nord-
west GmbH, der SUDOST WOBA DRESDEN GmbH sowie der Stadt Dresden und der
WiD geschlossen (Landeshauptstadt Dresden 2023b). Fiir die Sanierung der angekauf-
ten Wohnungen seien Investitionen von rund 100 Mio. Euro notwendig, von denen die
Hilfte vermutlich durch Férdermittel gedeckt werden konne. Fiir das Verhandlungser-
gebnis wurde Hilbert von den Stadtrit*innen aus unterschiedlicher Richtung kritisiert.
Die SPD und B9o/Die Griinen hielten die Anzahl der verhandelten Wohnungen fiir zu
gering, da der Stadtrat den Ankauf von bis zu 3.000 WE beschlossen hatte (Sichsische
Zeitung, 28.10.2023). Die SPD sprach von einer »Enttiuschung«, an der auch die von
der Vonovia erworbenen Flichen nichts dndern witrden: »Wann diese tatsichlich be-
baut werden, steht véllig in den Sternen«.« Die Linke begriifite den Ankauf, hitte sich
jedoch eine grofRere Anzahl an Wohnungen gewiinscht. Auch die CDU begriifite den An-
kauf grundsitzlich: Mit der WiD bestehe »langfristige Sicherheit« fiir die Mieter*innen
(ebd.). Die AfD, die Freien Wihler/Freien Biirger und die CDU kritisierten, dass durch
den Ankauf keine einzige neue Wohnung entstiinde. Die AfD duflerte dariiber hinaus,
dass sie die Stadtverwaltung nicht in der Pflicht sehe, auf dem Wohnungsmarkt aktiv zu
werden, und monierte, die erworbenen Flichen kénnten zur Unterbringung Gefliich-
teter genutzt werden. Die Bewertung der Ergebnisse der Rekommunalisierung zeigte,
dass einige konservative Akteure den Stadtratsratsbeschluss kritisierten und wohnungs-
politische Diskurse nutzten, um exkludierende und rassistische Narrative zu verbreiten.

Kommunalpolitisch fiel der Prozess der Rekommunalisierung zusammen mit einer
Phase ungeklarter Besetzungen der Beigeordneten: Nach der Oberbiirgermeisterwahl
im Juni 2022, bei der Hilbert (FDP) im Amt bestitigt wurde, blieben die Posten der Bei-
geordneten, die in diesem Zeitraum neu arrangiert und von sieben auf sechs reduziert
wurden, zunichst iiber sechs Monate nicht besetzt.

Die Rekommunalisierung erméglichte dennoch das Fithren eines politisierten Dis-
kurses und die Erdrterung von Perspektiven fiir die kiinftige Wohnraumentwicklung.
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Sie lieR die Verwaltungsmitarbeiter*innen Handlungsoptionen durchleuchten und
riickte damit unterschiedlichen Optionen stirker ins Bewusstsein der stidtischen Be-
amt*innen und Entscheidungstriger*innen, als es anderweitig der Fall gewesen wire.
Dariiber hinaus wurde die Aktivitit finanzmarktorientierter Akteure im Wohnungs-
bereich grundlegender infrage gestellt. Eine zivilgesellschaftliche Initiative und das
Biindnis »Mietenwahnsinn stoppen!« sammelten im Rahmen einer Onlinepetition iiber
5.000 Unterschriften fir den Rickkauf von 6.000 Wohnungen. Ziel war es, zu erwirken,
dass die Petition im Stadtrat diskutiert werde. Doch dort wurde ein »3hnlich gelager-
te[r] Antrag der SPD bereits abgelehnt« (Sichsische Zeitung, 31.08.2024). Darauthin
galt die Sperrfrist eines halben Jahres, innerhalb dessen dhnliche Antrige nicht erneut
zur Abstimmung gestellt werden diirfen.

Das Verhiltnis zwischen der Stadt und Vonovia SE ist durch wechselseitige Ab-
hingigkeitsverhiltnisse gekennzeichnet. Einerseits benétigt die Kommune sozialen,
belegungsgebundenen Wohnraum. Andererseits stiitzt die Kommune den Konzern in
seiner Strategie, die Bestinde moglichst vollstindig zu vermieten, und sichert iiber die
Zahlungsleistung in Form von Wohngeld oder KdU zuverlissige Einnahmen. Aufgrund
unterschiedlicher Faktoren, wie der Austerititspolitik, der Schwierigkeit der bodenpo-
litischen Wende, der Krise der Bauwirtschaft, der Eigentumsverhiltnisse sowie dem
Leitbild der Sozialen Mischung, gelingt es nur langsam, in Dresden einen kommunalen
Bestand an Sozialwohnungen aufzubauen. Daher kann das Verhiltnis trotz der gegen-
seitigen Abhingigkeiten aufgrund der Monopolstellung von Vonovia in Anlehnung an
Mayntz und Scharpf (1995: 61) als Zwangsverhandlungssystem charakterisiert werden.
In einem solchen bleibt die Moglichkeit zu autonomem Handeln stark eingeschrinkt
oder eine Exit-Option der Kommune faktisch verschlossen. Wenn die Kommune aus den
Vertragen aussteigen wiirde, so die Beftirchtung, kénnte Vonovia die Bestinde weiter-
veriuflern an andere profitorientiert agierende Akteure, die weniger kooperationsbereit
wiren. Wie schwierig sich die Verhandlungen zwischen der Kommune und dem Unter-
nehmen darstellen, zeigte auch die 2011 vorgebrachte Klage der Kommune gegeniiber
dem Konzern (damals noch die GAGFAH) (Mieterverein Dresden und Umgebung eV.
2018: 134). Wihrend die Kommune im Kaufvertrag vereinbarte Mieterrechte als verletzt
betrachtete und das Unternehmen auf 1,08 Mrd. Euro Schadensersatz verklagte, warnte
der Mieterverein davor, dass diese Summe zur Insolvenz des Unternehmens fithren kon-
ne. Der damalige Mietervereinsvorsitzende Peter Bartels klagte, dass bei der Klage die
Finanzen der Kommune im Vordergrund stiinden und nicht die Mieter*inneninteressen
(ebd.). Kurz nach der Einigung zwischen Kommune und Stadt, die u.a. eine Anhebung
der Belegungsbindungen um 2.000 Wohnungen auf 10.000 Wohnungen vorsah und
eine Zahlung in 36 Mio. Euro an die Kommune, verkiindete das Unternehmen, dass es
bis Jahresende 2012 alle Wohnungen veriufern wolle. Der Plan wurde nicht realisiert,
der PEF Fortress verkaufte alle verbliebenen Aktien im Jahr 2014, kurz darauf erfolgte
der Zusammenschluss von GAGFAH und der Deutschen Annington.

Bei wohnungspolitischen Aushandlungsprozessen kommt es in dieser Akteurskon-
stellation zu einer notwendigen Antizipation der Position des Gegeniibers, zu einer Ein-
ebnung moglicher politischer Optionen. Auch vor dem Hintergrund der starken kon-
servativen und rechten Krifte stellt es sich als herausfordernd dar, fiir einen 6ffentli-
chen Sektor zu argumentieren, der bezahlbaren Wohnraum fir marginalisierte Grup-
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pen bereitstellt. Dabei ist es diskursiv im Spiegel der Tageszeitungen, aber auch in den
Verhandlungen mit Vonovia hilfreich, dass die Kommune inzwischen ein eigenes Woh-
nungsunternehmen hat. Es ermoglichte, dass Rekommunalisierungen realisiert und So-
zialwohnungen neu gebaut werden konnten, auch wenn die Marktmacht nach wie vor
gering ist.

6.3.6 »Infrastrukturlos, nahezu«: Marginalisierte Gruppen und die Perspektive
sozialer Bewegungen und zivilgesellschaftlicher Institutionen®®

Wahrend bereits iber Studierende, Zwangsriumungen und die Schwierigkeit fiir
Mieter*innen, ihre Rechte einzufordern, berichtet wurde, zentrieren die folgenden
Abschnitte regulative Kontexte der Wohnrealititen Gefliichteter und osteuropiischer
Migrant“innen. »Housing is a central feature of the urban battleground of refugee sur-
vival« (Bhagat und Soederberg 2020:197). Es beeinflusst mafgeblich die Méglichkeiten
der Aufnahme von Arbeit, sozialen Beziehungen und Gesundheit der Bewohner*innen.
Auch wenn die Wohnsituation Gefliichteter nicht umfassend analysiert werden kann,
sind die Eindriicke aus der Fallstudie relevant, um Mechanismen der Ausgrenzung bes-
ser zu verstehen (El-Kayed und Hamann 2018; Bernt et al. 2022; Bhagat und Soederberg
2020). Gleichzeitig verdeutlichen die Abschnitte, wie umkiampft die Wohnraumversor-
gung ist. Zudem gehe ich anschliefdend auf Formen des Protests ein.

6.3.6.1 Orte der Zuflucht? Die Unterbringung Gefliichteter
und prekarisierter Migrant*innen

Fir Gefliichtete gibt es in Dresden zwei besonders relevante Formen der Unterbringung:
In der Regel vereinbart die Kommune fiir die (Erst-)Unterbringung Gefliichteter mit
Eigentiimer*innen Gewerbemietvertrige, die fir Bewohner*innen keinen mit privat-
rechtlichen Mietverhiltnissen vergleichbaren Schutz bieten. Um handlungsfihig zu
bleiben, miisse es moglich sein, Verinderungen in der Belegung schnell zu steuern (In-
terview Verwaltung D II 2022). Die Kommune ist bei dem Abschluss solcher offentlich-
rechtlicher Mietverhiltnisse angewiesen auf das, was auf dem Markt angeboten wird
und was teuer werden kann (ebd.). Der Flichtlingsrat verweist auf die hohen Belas-
tungen, die mit dieser Unterbringungsform fiir die Bewohner*innen einhergehen (s.a.
Foroutan et al. 2017a):

[..] viele Menschen resignieren [...]. Die Leute reagieren ganz grof$flachig mit verschie-
denen Krankheitsbildern. Da [..] ist kein Raum, der sich genommen wird, sondern [...]
das macht der Kérper, wenn man so unter Druck lebt. Und was die psychosozialen Zen-
tren hier in Sachsen immer wieder berichten, ist, dass ganz viele Gefliichtete nicht auf
ihrer Flucht oder aufgrund der Flucht eine posttraumatische Belastungsstérung ent-
wickeln, sondern erst, wenn sie in Dresden oder in Sachsen zu lange in den Unterbrin-
gungseinrichtungen verwahrt werden. (Interview Fliichtlingsrat 2022)

50  Zitat aus dem Interview mit RomaRespekt 2022.
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Gesetzlich gebe es bei der Unterbringungsorganisation, kritisiert der Fliichtlingsrat, vie-
le unverbindliche Regelungen, die nicht eingehalten werden miissen. Wie etwa, wenn
Personen aus gesundheitlichen Griinden laut Asylgesetz schneller aus Erstaufnahmeein-
richtungen ausziehen ditrften. Doch in der Praxis werden »gesundheitliche Griinde [...]
eigentlich immer verneint« (Interview Fliichtlingsrat 2022). Zudem miissen Gefliichte-
te pro Bett im Sechsbettzimmer in Gemeinschaftsunterkiinften nach Arbeitsaufnahme
einer entlohnten Tatigkeit rund 300 Euro/Monat bezahlen. Anders als in Berlin ist es Ge-
fliichteten in Dresden aufler in Ausnahmefillen nicht méglich, wihrend ihres laufenden
Asylverfahrens Wohnraum anzumieten. Dafiir gibt es Wohnungen, die die Stadt direkt
anmietet und belegt (Foroutan et al. 2017a: 6).

Diese zweite Form der Unterbringung ist in Dresden die dezentrale Unterbringung
in Gewihrleistungswohnungen im Bestand eines grofien borsennotierten Wohnungs-
unternehmens. Gefliichtete werden dafiir Wohngemeinschaften zugeteilt und bekom-
men eine Wohnung zugewiesen. Wihrend dies die Belegungsquote des Unternehmens
verbessere (Interview Verwaltung — Sozialamt D II 2022), wurde kritisiert, dass die Ver-
waltung bei der Belegung nicht angemessen auf die Zusammensetzung der Wohnge-
meinschaften geachtet habe, was zu Konflikten zwischen ihren Bewohner*innen fithren
kann (Interview Fliichtlingsrat 2022, Foroutan et al. 2017a).

Aufgrund der Privatisierung des 6ffentlichen Wohnungsbestandes 2006 und der Ko-
operation iiber die Belegungsrechte mit der Stadt habe Vonovia derzeit — dies berich-
teten einige Interviewpartner*innen iibereinstimmend - eine nahezu monopoldhnli-
che Stellung bei der Versorgung bestimmter Bevolkerungsgruppen (ebd., Interview Ro-
maRespekt 2022). Geringverdienende, Gefliichtete mit unsicherem Aufenthaltstitel oder
prekir beschiftigte EU-Migrant*innen wiirden in der Regel nur dort eine Wohnung fin-
den, weil andere Marktsegmente diesen Bevolkerungsgruppen aufgrund unterschiedli-
chen Ausschluss- und Diskriminierungspraktiken verschlossen bleiben. Im preisgiinsti-
gen Segment vermieten aufler dem borsennotierten Konzern primir Genossenschaften
und einzelne Privatvermieter*innen Wohnraum. Der Wohnraum dieser Eigentiimerty-
pen bleibt den Interviews und weiteren Forschungsarbeiten zufolge marginalisierten
Gruppen jedoch aufgrund von diskriminierenden Praktiken und fehlender Vertrautheit
mit den notwendigen Formalia oder etwa den Ausweisdokumenten Gefliichteter ver-
schlossen (Foroutan et al. 2017a: 22). Neben den lokalen Wohnungsmarktstrukturen und
den Diskriminierungsmustern fithrt eine Kombination weiterer Faktoren, etwa der star-
ken rechtlichen Regulierung des Wohnsitzes, dazu, dass sich »in vielen GrofRwohnsied-
lungen eine Konzentration von Haushalten mit Fluchthintergrund« ergibt (El-Kayed et
al. 2023:6).*

Die monopoldhnliche Stellung bei der Wohnraumversorgung mehrfach marginali-
sierter Bevolkerungsgruppen fithrt dazu, dass Menschen, die in Armutsstrukturen le-
ben miissen, immer wieder auf den Konzern stofSen: »Wenn du obdachlos bist, hast du

51 Die seit 2016 geltende Wohnsitzregelung (§ 12a AufenthG) verpflichtet anerkannte Fliichtlinge,
Asylberechtigte und subsidiar Schutzberechtigte fiir drei Jahre, in dem Bundesland wohnen zu
bleiben, in dem ihr Asylverfahren durchgefiithrt wurde. Fiir die Regelung sind Ausnahmen defi-
niert. Die Ldnder kénnen eigene Regelungen definieren (El-Kayed et al. 2023: 23).
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irgendwann mal in einer Vonovia-Wohnung gewohnt, oder hast Freunde, die dort woh-
nen, so die Initiative RomaRespekt, die Teil der Bettellobby ist.” Die Initiative Roma-
Respekt besteht aus einem Team, in dem Rom*nja und Nicht-Rom*nja gemeinsam zu
historisch-politischer Bildung und Self-Empowerment arbeiten. Neben der Vernetzung
mit anderen politischen Initiativen in der Stadt betreibt die Initiative ein Obdachlosen-
Café fiir mehrheitlich EU-Biirgerinnen, das einmal die Woche stattfindet. Die EU-Ost-
erweiterung fithrte zu einer Zunahme von Arbeitsmigration, wobei viele Zugewander-
te in prekiren Dienstleistungsjobs, »auf den Baustellen, in den Schlachthéfen, auf den
Spargelfelder [arbeiten. Und dort] niemand prekirer und schlechter bezahlt [wird,] als
Rom*nja und Sint*ezze« (Interview RomaRespekt 2022). Die Initiative beanstandet die
besonders prekire Lage von EU-Biirger*innen, da diese nicht mal ein Anrecht auf Un-
terbringung haben:

Die EU-Blrger*innen fallen schnell raus und sind stark mit Obdachlosigkeit konfron-
tiert. Natdrlich gibt es auch viele Jugendliche beispielsweise, die im Asyl sind, die Un-
begleiteten, die haben oft auch keinen Bock in solchen Einrichtungen wohnen zu mis-
sen. Daher gehen sie mitunter freiwilligin die Obdachlosigkeit. Aber sie haben zumin-
dest ein Anrecht auf eine Unterkunft. Anders als EU-Biirger*innen. Wenn die um ihr
Gehalt oder ihr Honorar geprellt werden, fliegen sie schnell raus aus dem Wohnungs-
markt und haben dann gar keinen Zugriff mehr auf Wohnen. (Interview RomaRespekt
2022)

Wenn Mietschulden durch Zahlungsausfille beim Jobcenter entstanden sind oder
vonseiten der Mieter*innen das Angebot bestehe, dass diese in Raten zuriickgezahlt
werden, zeige sich Vonovia, so die Kritik der Initiativen, wenig bis kaum kompromiss-
und gesprichsbereit (ebd.). Stattdessen witrden schnell Kiindigungen durch das Unter-
nehmen eingereicht. Wenn etwa jemand seinen prekiren Job im Dienstleistungssektor
verliert und das Jobcenter dann die Antrige zu langsam bearbeite, wobei es nicht selten
vorkomme, dass bereits eingereichte Dokumente erneut angefordert werden, kann es
rasch zur Kindigung und (angedrohten) Zwangsriumung kommen (Interview Roma-
Respekt 2022). Wer einmal bei aus dem Bestand zwangsgerdumt wurde, erhilt dort nur
schwer wieder einen Mietvertrag (ebd.). Die Initiative berichtete dariiber hinaus von
Wohnungsvermittler*innen, die mehrere Hundert Euro fir die Vermittlung und An-
mietung von Wohnraum an marginalisierte Gruppen verlangt hitten. Kritisiert wurde
auch, dass die Stadt ausgerechnet mit diesem finanzmarktorientierten Unternehmen
ein Housing First-Projekt initiiert hat — von dem EU-Biirger*innen sogar ausgeschlossen
sind.

Daneben gibt es noch andere Kritikpunkte. [..] Man darf man keine Messi-Tendenzen
haben. Was heifst das? Das ist total subjektiv. Wir vermuten, dass es um soziale Er-

52 Das Interview mit RomaRespekt sowie weiterfithrende Links finden Sie im Blogbeitrag unter:
https://uni-tuebingen.de/fakultaeten/wirtschafts-und-sozialwissenschaftliche-fakultaet/faecher
[fachbereich-sozialwissenschaften/politikwissenschaft/institut/lehrende/politik-und-wirtschaft
politische-oekonomie-professur-bieling/forschung/abgeschlossene-forschungsprojekte/#c2483
265
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wiinschtheit geht, weil man das beliebig drehen kann. Problematischistauch, dass das
Programm nur fiir so wenig Leute ausgelegtist. In Leipzig gibt es ein—v.a. im Gegensatz
zu Dresden—gutes Housing First-Projekt, an dem hatte mansich orientieren konnen. Ei-
gentlich ist es auch kein Housing First, eigentlich geht es um tip-top organisierte Leute,
dieirgendwiein die Obdachlosigkeit gekommen sind und jetzt bei Housing First wieder
eine Wohnung kriegen. (Interview RomaRespekt 2022)

Auch wenn mit der EU-Osterweiterung Migrant*innen aus Osteuropa einen legalen Sta-
tus haben, sind sie mit zahlreichen Ausschliissen konfrontiert. RomaRespekt problema-
tisiert:

Es gibt keine richtig gute Art, als Siidosteuropder®innen oder Mitteleuropder*innen
hier anzukommen. Eine gute Infrastruktur fiir die Arbeit, die hier zu leisten ist. Die
Leute kommen ja zum Arbeiten her und werden nicht darin begleitet, gut hier anzu-
kommen, im Wohnen, in der Gesundheitsversorgung, Beratung und andernorts. Es ist
infrastrukturlos, nahezu, wirde ich sagen. Das ist das Problem. Die Gewerkschaften
missen hochziehen, die miissen im Arbeitsrecht schulen, in der Gesundheit muss ganz
klar Unterstiitzung ran, im Wissen um die Rechte, die man hat. Und im Wohnen eben
auch. (Interview RomaRespekt 2022)

Wie bereits beschrieben erlebten die Stadtteile, in denen heute der Vonovia-Bestand lo-
kalisiert ist, und andere stidtische GroRwohnsiedlungen in den neuen Bundeslindern
inden 1990er und 2000er Jahren starke Umbriiche. Diese fanden ihren Ausdruck in kom-
plexen Prozessen der Entwertung und immobilienwirtschaftlichen Wertsteigerung so-
wie des Bevolkerungsaustausches. Letzterer spiegelte sich in der Verinderung der Zu-
sammensetzung von Bevolkerungsgruppen mit und ohne Migrationsgeschichte wider,
die nach 2015 eine neue Dynamik erlangte.

Fiir Prozesse des Ankommens sollten, neben der Notwendigkeit eines diskriminie-
rungsfreien Zugangs zu angemessenem und bezahlbarem Wohnraum, Griinflichen und
die OPNV-Anbindung sowie Einkaufsméglichkeiten vorhanden sein. Ebenso relevant
sind zugingliche soziale Infrastrukturen. Es fehlt mitunter an Beratungsangeboten, Ca-
fés und Sportangeboten und Freizeitmdglichkeiten sowie allgemein an Begegnungsor-
ten, die von Menschen mit unterschiedlichen Hintergriinden und Sprachkenntnissen
gemeinsam genutzt werden konnen. Als verbesserungswiirdig wurde auch die Zuging-
lichkeit lokaler Institutionen beschrieben (El-Kayed und Hamann 2018: 38, 44).

6.3.6.2 Wohnungspolitischer Protest

Die Herausbildung des derzeitigen Wohnraumregimes verlduft und verlief nicht ohne
Gegenprotest. Historisch gibt es in Dresden einige Beispiele fiir Selbstorganisation, Pro-
test und Biirgerbegehren im Bereich der Wohnungsfrage. 1868 erfolgte die Griitndung
des ersten Mietervereins im Deutschen Kaiserreich, des Dresdner Mietbewohnerver-
eins. Er wurde 1949 aufgeldst und 1990 neu gegriindet (Mieterverein Dresden und Um-
gebung e.V. 2018). In den vergangenen 30 Jahren organisierten Mieter*innen Proteste
im Zuge der schrittweisen Anpassung an das westdeutsche Vergleichsmietensystem und
Mietrecht. Damit waren Mieterhéhungen verbunden sowie zahlreiche Konflikte, die sich
bei der Gebiudemodernisierung, Eigentiimerwechseln oder der Abrechnung von Heiz-
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kosten ergaben (ebd.: 63 ff.). Unter anderem gab es ein Biirgerbegehren »Mietstopp in
Dresden bis Ende 1994« (Zylla 2010). Umfangreicher war das Biirgerbegehren »WOBA-
erhalten!« gegen die Privatisierung der WOBA im Jahr 2005 (ebd., Mieterverein Dresden
und Umgebung e.V. 2018). Das Biirgerbegehren »WOBA erhalten« stand jedoch vor ho-
hen biirokratischen Hiirden, war mit reaktiv agierenden Lokalpolitiker*innen konfron-
tiert und konnte an wenig konstante, progressive Allianzen oder positive Ankniipfungs-
punkte in der Geschichte der Wohnungspolitik Dresdens ankniipfen.

Zum Zeitpunkt der Erhebung aktive zivilgesellschaftliche Initiativen, die sich fiir ein
Recht auf Wohnen einsetzten, waren »RomaRespekt«, das bundesweit vernetzte »Netz-
werk Vonovia Mieter*innen Dresdenc, das insbesondere gegen die intransparenten Ne-
benkostenabrechnungen der Vonovia SE mobilisiert (Interview Vonovia Mieterinitiative
2022), die »Mieterinitiative Stauffenbergallee« und das »Biindnis Mietenwahnsinn Dres-
den stoppen!«. Letzteres organisierte neben Demonstrationen und Nachbarschaftsver-
sammlungen eine Petition fiir die Rekommunalisierungen der Vonovia-Wohnungen im
Jahr 2022. Dariiber hinaus gab es in den letzten Jahren einige Besetzungen leerstehender
Hiuser. In der Neustadt 2020 wurde das Grundstiick an der Konigsbriicker Strafie 12-16
besetzt (das sogenannte Putzi), ebenso ein Haus im Bischofsweg 16 und der Schanzen-
strafle 3 sowie 2021 eine Villa im Nordosten.

Insgesamt ist der Einfluss der Mieter*innenbewegung in der Landeshauptstadt
aufgrund struktureller Selektivititen und anders ausgeprigter (De-)Politisierungsdy-
namiken bisher begrenzter als in Frankfurt. Stirker scheint hingegen, zumindest in
Teilen, eine inhaltliche Allianz sozialer Bewegungen und Fragen nach Antirassismus
und Antidiskriminierung. Der Rechtsextremismus wurde von Biirger*innen — neben
dem Wohn- und Grundstiicksmarkt und dem Verkehr - als eines der drei grofiten
Probleme der Stadtbevolkerung genannt (Landeshauptstadt Dresden 2020). Initiativen,
insbesondere RomaRespekt, betreiben antirassistische Aufklirungsarbeit oder werben
tiber positive Modellprojekte fiir das Zusammenleben in gemeinschaftlichen, inklusiven
Wohnprojekten und wollen damit exkludierenden, rechtsextremen Narrativen positive
Narrative entgegensetzen. Die Initiative RomaRespekt kam iiber die Arbeit mit Bett-
ler*innen, von denen die meisten obdachlos sind, dazu, sich fiir ein Recht auf Wohnen
einzusetzen. Zwischen RomaRespekt und der Kommune ist das Verhiltnis tendenziell
angespannt, da die »kleine Lobby« (Interview RomaRespekt 2022) einerseits »stindig
angefragt wird, inhaltlichen Input zum Thema Rassismus zu geben, andererseits aus
dem Austausch mit der Stadtverwaltung selten etwas Verbindliches, langfristig Positives
hervorgehe. Zum Beispiel gebe es einen von der Initiative geforderten und vom Stadtrat
bereits genehmigten Duschbus fiir Obdachlose Jahre nach der Genehmigung immer
noch nicht.

Auch das Verhiltnis zwischen dem Fliichtlingsrat und der Verwaltung wurde als eher
angespannt beschrieben:

Verwaltung und Behodrden sehen uns dufierst kritisch. Und finden wahrscheinlich
auch, dass wir zu sehr im Interesse der Gefliichteten und entgegen der Gesetzgebung
arbeiten. Wo wir halt sagen, naja, es gibt [rechtlich] viele Ermessensspielraume und
die diirfen von der Verwaltung auch genutzt werden. (Interview Fliichtlingsrat 2022)
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Die gemeinschaftliche Wohnprojektszene setzt sich mit persistenten Kriften auseinan-
der. Zum Beispiel, wenn ihnen von der Stadt gesagt wird, dass die Preise eben seien, wie
sie sind:

Wir kénnen mit dem Erbbauzinsja nicht runtergehen, oder wir kénnen nicht unter Bo-
denrichtwert verkaufen. Wir kénnen ja nicht das Geld der Biirger*innen verscherbeln.
Das Gut der Blrger*innen. (Interview WoGe 2022)

Zudem stehen gemeinschaftliche Wohnprojektinitiativen in Ostdeutschland vor der
Herausforderung, dass die Bevolkerung tiber geringere Sparvorkommnisse verfugt als
in Westdeutschland und sich daher die Finanzierung der Projekte iiber Direktkredite
deutlich aufwendiger gestaltet. Wihrend in Tiibingen seit den 1970er und 1980cer Jahren
an der Entwicklung partizipativer Stadtentwicklung gearbeitet werden konnte, wurden
die wohnungspolitisch prigenden Instrumente in Dresden seit den 1990er Jahren oft
top-down implementiert und unter hohem finanziellem Druck entschieden. Gleichzei-
tig waren zivilgesellschaftliche Initiativen mit hohen formalen Hiirden konfrontiert.
Dabei entstanden an unterschiedlichen Stellen Reibungspunkte mit dem stidtischen
Wohnraumregime. Ferner zeigte sich die Landespolitik wenig responsiv fiir (bottom-up
oder) kommunal initiierte Anliegen. Es gab bis zum Ende des Untersuchungszeitraums
Anfang des Jahres 2023 — abgesehen vom Runden Tisch Soziales Wohnen — keine 6ffent-
lich sichtbaren, institutionalisierten und wertschitzenden Austauschformate zwischen
sozialen Bewegungen und der Stadtpolitik oder der Verwaltung.

6.3.7 Fazit: Hiirden bei der demokratischen Einflussnahme

Dresdens lokales Wohnraumregime hat sich in den letzten 40 Jahren insbesondere im
Hinblick auf die Eigentumsverhiltnisse und die Einwohnerzahl dynamisch entwickelt.
Die weitreichendste Ausstrahlung in die bundesweite fachliche und wissenschaftliche
Debatte hatten die Privatisierung der WOBA an den Private Equity Fonds Fortress
und die Neugriindung des OWU WiD. Wihrend »es jahrelang hieR, Ostdeutschland sei
glinstig« (Interview RomaRespekt 2022), tiuschte diese Annahme iiber die rapide Trans-
formation und Finanzialisierung der Wohnraumversorgung hinweg, die jetzt fir die
Gewihrleistung von mehr langfristig sicheren Wohnverhiltnissen eine Hiirde darstellt.
Heute verfiigt die Kommune iiber einen geringen Bestand an ffentlichen Wohnungen.
Kennzeichnend ist der grofRe Einfluss eines bérsennotierten Wohnungskonzerns, der
nicht nur, aber auch bei der Wohnraumversorgung marginalisierter Gruppen eine na-
hezu monopolartige Stellung einnimmt. Relevant sind ebenso die Genossenschaften,
die 25 Prozent der Bestinde bewirtschaften.

Spitestens seit den 2010er Jahren hat sich auch in Dresden die Situation bei der
Versorgung mit bezahlbarem Wohnraum verschirft. Lokale Entscheidungstriger*innen
haben in den letzten Jahren neue Handlungsleitlinien formuliert, etwa im Wohnkon-
zept oder im Integrierten Stadtentwicklungskonzept. Hierbei spielten insbesondere die
Griinen, die SPD und Die Linke eine Rolle, ebenso verwaltungsinterne Steuerungsrefor-
men. Materiell stofien diese an Grenzen. Die ebenfalls einflussreichen parteipolitischen
Machtverhiltnisse zugunsten von FDP, CDU und AfD verhinderten bisher auf kommu-
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naler und Landesebene weitreichendere Reformen. Das Land Sachsen implementierte
erst verzogert und teilweise in Reaktion auf Druck von der Bundesebene wohnungspo-
litische Instrumente wie ein Forderprogramm fiir den sozialen Wohnungsbau oder die
Mietpreisbremse. Nach wie vor bestehen regulative Briiche und Dissonanzen durch das
eindimensionale Ritberklappen des westdeutschen Systems nach der Wende.

Im Untersuchungszeitraum bildete die Frage nach der Legitimitit und dem Zweck
offentlicher Wohnungsunternehmen einen zentralen Bezugspunkt in politischen
Aushandlungsprozessen. Handlungsmoglichkeiten, die offentliche Wohnungsunter-
nehmen fiir kommunale Handlungsspielriume bieten, wurden seit Mitte der 2010er
Jahre bundesweit beleuchtet. In der sichsischen Landeshauptstadt wurde sie zunichst
von der CDU, spiter nur noch von der AfD angezweifelt. Zivilgesellschaftliche Gruppen
und Mieter*innen hatten bereits zum Zeitpunkt der Privatisierung den Ausverkauf der
offentlichen Bestinde verhindern wollen. Sie scheiterten jedoch mit einem entspre-
chenden Biirgerbegehren an formalen Hiirden. Auch wenn sich viele Diskurse nach wie
vor auf die Befiirwortung oder Negierung der Legitimitit 6ffentlichen Eigentums im
Wohnungssektor fokussieren, scheint eine umfangreiche Auseinandersetzung mit der
Privatisierung und den sich daraus ergebenden Vor- und Nachteilen 6ffentlich nicht
stattzufinden.

Die jiingere Initiative fiir die erfolgreiche Neugriindung des OWU in den 2010er Jah-
ren gehtin erster Linie auf parteipolitische Aktivititen der Partei Die Linke zuriick. Auch
von Seiten der Wohnungswirtschaft wurde die Initiative zur Neugriindung unterstiitzt.
Die Neugriindung gewann v.a. angesichts der spitestens bis 2036 auslaufenden Sozi-
albindungen im Vonovia-Bestand an Dringlichkeit. Eine umfassende Rekommunalisie-
rung von Vonovia-Wohnungen, wie sie im Jahr 2023 erfolgte, wurde von den Parteien
SPD, Boo/Die Griinen und Der Linken befiirwortet, ebenso von sozialen Bewegungen.
Die Verwaltung spielte im Hinblick auf die Rekommunalisierung eine neutrale bis er-
moglichende Rolle. Nachdem Mitte der 2010er Jahre Vertreter*innen der Parteien Die
Griinen/B9o und Die Linke Leitungspositionen in den Verwaltungen fiir Stadtentwick-
lung und Soziales itbernommen hatten und die Personalkapazititen aufgestockt worden
waren, konnten einige Neuerungen implementiert werden. Die Aufteilung von Wohn-
raumbelangen in Soziales und Stadtentwicklung stellt nach Aussagen der Interviewpart-
ner*innen kein Haupthindernis in der Arbeitspraxis dar.

Die DNA der Sichsischen Zeitung verwies auf eine quantitative Kumulation der De-
batten in den Wahljahren. Auch wenn einzelne parteipolitische Akteure wie Die Linke
insbesondere iiber die WiD und die Debatte zur Relevanz 6ffentlichen Eigentums eine
zentralere Rolle innerhalb des parteipolitischen Diskursnetzwerks einnahmen, wiesen
die parteipolitischen Positionen insgesamt wenig Nuancen, spezifisches Agendasetting
oder groReres Konfliktpotenzial auf. Sie folgen in Teilen leeren Signifikanten wie der
Forderung nach »mehr Bezahlbarkeit«. Dies wurde im Wahlkampf 2019 deutlich. Fir
Oberbiirgermeister Hilbert hatte das Thema Wohnen, zumindest im Spiegel der Sich-
sischen Zeitung, keine grofie politische Relevanz. Bodenfragen wurden in der Tages-
zeitung im Untersuchungszeitraum nur selten thematisiert, etwa als im Jahr 2019 iiber
eine Veranstaltung berichtet wurde, zu der damalige Beigeordnete fiir Stadtentwick-
lung, Bau, Verkehr und Liegenschaften und der dritte Biirgermeister Raoul Schmidt-
Lamontain (B9o/Die Griinen) und das Zentrum fiir Baukultur zum Thema Kooperatives
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Baulandmodell geladen hatten (Sichsische Zeitung, 13.03.2019). Anders als in Titbingen,
wo der Diskurs zur Anpassung von Wohnraum an den demografischen Wandel primir
iiber gemeinschaftliche Wohnprojekte und Konzeptvergabeverfahren gefithrt wurden,
im Rahmen derer innovative Ansitze gefordert werden, spielten im Dresdner Kontext
eher allgemeine Zahlen und Hinweise auf den Fehlbestand und die Herausforderung
des seniorengerechten Umbaus und der Modernisierung des Gesamtbestandes eine Rol-
le (Sachsische Zeitung, 05.03.2014, 05.12.2018, 06.03.2019). Obwohl Dresden Universi-
tatsstadt ist und dort viele spannende Publikationen zum Wohnen veréffentlicht wer-
den, wurden im Untersuchungszeitraum im Sampel kaum lokale wissenschaftliche Po-
sitionen referenziert. Die Hinwendung dazu, mehr bezahlbaren Wohnraum bereitstel-
len zu wollen, deutet dennoch gleichzeitig auf eine leichte Trendwende hin. Die Bewe-
gung ist Ausdrucks einer Tendenz der Konvergenz kommunalpolitischer Strategien in
der Wohnungs- und Stadtpolitik, der allerdings vor dem Hintergrund unterschiedlicher
Ausgangslagen stattfindet. Der Wandel ist sowohl bundesweiten Entwicklungen hin zu
einer verstarkten Aktivitit von Kommunen als auch der Unzufriedenheit der Mieter*in-
nen sowie Protesten des Mietervereins und von Nachbarschaftsinitiativen zuzuschrei-
ben. Er findet Ausdruck in verinderten Schwerpunkten der Parteien Die Linke, SPD,
Bgo/Die Griinen.

Das Neubaugeschehen in der Landeshauptstadt pragten kapitalstarke Akteure aus
dem In- und Ausland. Ein lokal verwurzeltes und itber Konzeptvergaben auch diskursiv
in den Zeitungen relevantes housing imaginary gemeinschaftlicher oder innovativer
Wohnprojekten existiert nur punktuell und, anders als in Titbingen, in Dresden nur in
geringerem Umfang. Die Genossenschaften agieren diskursiv liberal-konservativ und
sicherten den Bestand fiir ihre Mitglieder, zeigten sich aber wenig offen fiir marginali-
siertere Bevolkerungsgruppen oder Debatten zu partizipativer Stadtentwicklung. Der
VSWG hat sich wiederholt fir die Notwendigkeit von Bezahlbarkeit, d.h. Mieten zu
6,50 Euro/m?, eingesetzt, dabei allerdings den sozialen Wohnungsbau und die WiD als
Marktakteur zumindest in deren Griindungsphase abgelehnt. Die Versorgungsnot in
bestimmten Marktsegmenten wird durch die diskursive Strategie des VSGW verwischt
und damit werden Ausschluss- und Diskriminierungsformen dethematisiert — wih-
rend gleichzeitig von den Genossenschaften langfristig bezahlbarer Wohnraum bereit
gestellt wird.

Strukturell tendenziell hinderlich wirkten sich fiir die lokalen Gestaltungsmoglich-
keiten zugunsten langfristiger Innovationen folgende Aspekte aus: erstens die ausge-
pragte Multi-Level Governance Trap und der aufgrund der vorangegangenen Privatisierun-
gen von Grund und Boden und Wohnungsbestinden strukturell eingeschranktere kom-
munale Handlungsspielraum. Die Hiirden bei der demokratischen Einflussnahme erge-
ben sich auch historisch durch die politischen Umbriiche, die nicht dialogisch gestaltete
Integration des ost- und westdeutschen Wohnraumversorgungsregimes nach der Wen-
de und die dadurch entstandenen Frakturen. Die in den 1990er und 2000er Jahren ein-
gesetzten wohnungspolitischen Instrumente wurden in der Regel top-down implemen-
tiert und erzeugten Reibungspunkte mit den lokalen Gegebenheiten. Es konnte, neben
den Genossenschaften, an keine konstante Tradition reformistischer oder progressiver
Wohnungspolitik und sozialer Bewegungen im Bereich des Wohnens angekniipft wer-
den. Die lange CDU-geprigte Landesregierung wird von der AfD, die bei den Landtags-
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wahlen 2024 als zweitstirkste Kraft mit 34,0 Prozent nur einen halben Prozentpunkt hin-
ter der CDU landete, zunehmend unter Druck gesetzt. Dadurch sind reformistische oder
progressive Instrumente zu Gunsten von Mieter*innen perspektivisch immer schwerer
zu implementieren. Gleichzeitig wurde durch die auf Bundesebene eingefiihrte Zweck-
bindung der Férdermittel fiir den sozialen Wohnungsbau begiinstigt, dass auf Landes-
ebene ein entsprechendes Programm eingefithrt wurde. Auch wenn, etwa von Teilen der
Verwaltung und politischen Akteuren, etwa den Beigeordneten fiir Stadtentwicklung,
Bau, Verkehr und Liegenschaften, an neuen politischen Konzepten gearbeitet wird, er-
wies es sich vor dem Hintergrund der Blockademomente als schwer, proaktiv differen-
zierte housing imaginaries zu entwickeln, politisch auszuhandeln und ihre Umsetzung an-
zugehen.

Zweitens stof3t diese Situation der Multi-Level Governance Trap auf einen stark entlo-
kalisierten und finanzialisierten Wohnungsmarkt, der lange im hegemonialen Diskurs
aufgrund der vergleichsweise niedrigen Preise nicht grundlegend problematisiert
wurde — obwohl Fachverbinde auf den entsprechenden Fehlbestand verwiesen. Auch
wenn das Thema bezahlbares Wohnen auf die politische Agenda zuriickgekehrt ist,
hatten die politischen Parteien insbesondere im Kommunalwahlkampf 2019 diskursiv
keine stark ausdifferenzierten Profile, was mégliche politische Strategien angeht. Zwi-
schen dem borsennotierten Konzern Vonovia und der Kommune bestehen aufgrund
von Pfadabhingigkeiten starke gegenseitige Abhingigkeitsstrukturen. Die etablierte
Zusammenarbeit und die starke Stellung bei der Versorgung marginalisierter Bevol-
kerungsgruppen nivellieren den Konflikt- und Aushandlungsspielraum. Die Position
des Konzerns versinnbildlicht tiber ein vermeintlich widerspriichliches Zusammenspiel
von a) Marginalisierung reproduzierender Inklusion in bestimmten Stadtteilen und
Siedlungen, b) top-down Verwaltung und c) dem 6ffentlich-privaten Abhingigkeitsver-
haltnis bei gleichzeitig lokalpolitisch nur in kleinen Teilen zu regulierender Titigkeit
des Konzerns die Position von Mieter*innen und der surplus population innerhalb des
gegenwirtigen kapitalistischen Akkumulationsregimes (Soederberg 2021). Die struk-
turelle Selektivitit und die nicht vorhandenen Mitbestimmungsmechanismen, das
Stidtewachstum und die Schwierigkeit bei der Ausweitung der 6ffentlichen Bestinde
erschweren die Politisierung dieses Arrangements.

Drittens erwiesen sich die dialogischen Briicken zwischen der Zivilgesellschaft und
der Kommunalpolitik noch als fragil. Sie stiefen bisher oft an formal-institutionelle
Grenzen. Das Politisierungspotenzial wird auf kommunaler Ebene fiir unterschiedliche
Bevolkerungsgruppen selektiv gedimpft. Zum einen dadurch, dass ein Grofteil der Per-
sonen, die sich in prekiren Lebenslagen befinden, Mieter*innen bei Vonovia sind und
damit bei einem Unternehmen, dessen Geschiftspolitik besonders intransparent und
demokratisch unzuginglich ist. Die Anliegen von Mieter*innen, die in belegungsge-
bundenen Wohnungen leben, werden iiber Einzelfallbearbeitung im Sozialamt geklirt,
finden ihren Weg selten in die Mietrechtsberatung und sind dadurch erhéhten Dyna-
miken der Depolitisierung und Dekollektivierung ausgesetzt. Zum anderen arbeiten
Initiativen wie das Vonovia-Mieterbiindnis, RomaRespekt oder weitere Gruppen daran,
Rechte einzufordern und den Staat zu einem proaktiveren Auftreten zugunsten der
Mieter*innen oder besonders betroffener Bevolkerungsgruppen wie Wohnungs- oder
Obdachlosen aufzufordern. Es bleibt abzuwarten, wie sich das Dresdner Wohnraum-
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regime vor dem Hintergrund sich verschiebender Krifteverhiltnisse weiter verandert

und v.a., welche Strategien noch angedacht werden, um die bis 2036 aus der Bindung
fallenden Sozialwohnungen zu sichern.
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