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Editorial

Die Schriftenreihe Interdisziplinire Wohnungsforschung versammelt Beitrige aus Ar-
chitektur, Geographie, Geschichtswissenschaft, Okonomie, Planungswissenschaften,
Politikwissenschaft und Soziologie, die sich in interdisziplinirer Weise mit der Wohn-
raumversorgung auseinandersetzen. Im Zentrum steht hierbei das widerspriichliche
Verhiltnis von Wohnraum als Grundbediirfnis und als Ware, dem ein komplexes Wech-
selspiel aus gesellschaftlicher Steuerung und Regulierung, sozialen Praktiken, rium-
lichen Materialisierungen und gesellschaftlichen Aushandlungsprozessen zugrunde
liegt. Ziel der Reihe ist die Zusammenfithrung ficheriibergreifender Untersuchun-
gen, die sich einerseits mit den theoretischen und konzeptionellen Fragestellungen
und andererseits mit den historischen und aktuellen Transformationsprozessen der
Wohnraumversorgung auseinandersetzen.

Die Integration der Wohnungsforschung wird durch das interdisziplinire Herausge-
bergremium der Reihe vorangetrieben.

Herausgegeben wird die Reihe von Uwe Altrock, Ingrid Breckner, Laura Calbet i Elias,
Bjorn Egner, Stephan Lessenich, Sebastian Schipper, Barbara Schénig, Lisa Vollmer und
Daniela Zupan.

Ansprechpartnerinnen bei Interesse an der Publikation in dieser Reihe sind Barbara
Schénig und Lisa Vollmer.

Monika Grubbauer, geb. 1975, ist Professorin fiir Geschichte und Theorie der Stadt an
der HafenCity Universitit Hamburg. Sie ist Sprecherin des DFG-geférderten Graduier-
tenkollegs »Urban future-making« und lehrt und forscht zu internationaler Wohnungs-
und Stadtentwicklungspolitik.

Joscha Metzger, geb. 1983, arbeitet bei Stattbau Hamburg im Bereich Projektentwick-
lung und Baubetreuung. Er ist Lehrbeauftragter fiir wohnungspolitische Themen an der
Universitit Hamburg und der HafenCity Universitit Hamburg und hat am Institut fir
Geographie der Universitit Hamburg promoviert.
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1. Einleitung: Wohnungsfrage und Wohnungsforschung
Was lasst sich am Beispiel Hamburg lernen?

Monika Grubbauer und Joscha Metzger

Hamburg als Fallbeispiel der Wohnungsforschung

Im Mirz 2011 hob der neu gewihlte Erste Biirgermeister der Freien und Hansestadt
Hamburg, Olaf Scholz, hervor, dass in seiner Regierungszeit Wohnen und Stadtent-
wicklung »ins Zentrum der Senatspolitik« gestellt werden sollen (BFHH 2011: 36).
Dieser Ankiindigung waren mehrere Jahre offentlicher Debatten und Proteste vor-
ausgegangen. Insbesondere die Griindung des Netzwerks »Recht auf Stadt« und die
erfolgreiche Besetzung des Gingeviertels machten einen verbreiteten Unmut iiber stei-
gende Wohnungs- und Mietpreise, Gentrifizierung und Verdringung deutlich (Twickel
2010; Boeing 2015). Die Wohnungsfrage ist seitdem aus der politischen und 6ffentli-
chen Debatte in Hamburg nicht wegzudenken. Zivilgesellschaftliche Initiativen, die
linke politische Opposition ebenso wie die Mietervereine kommen hiufig mit ihrer
Kritik an den virulenten und seit iiber zehn Jahren weitgehend ungelésten Problemen
der Wohnungsversorgung zu Wort. Ebenso hiufig gibt es Medienberichte, welche die
stidtische Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik loben: »Hamburg als Vorbild fiir
Wohnungspolitik« titelte beispielsweise der NDR im Januar 2022 anlisslich des Besuchs
von Bundesbauministerin Klara Geywitz in der Hansestadt (NDR 2022). Der kooperative
Politikansatz und das »Biindnis fiir das Wohnen« zwischen Senat und Wohnungswirt-
schaft gelten vielen Beobachter*innen als beispielhaft fiir andere Bundeslinder und fir
die Bundespolitik (Hoffmann 2022; Knédler 2022).

In der wissenschaftlichen Forschung werden die Situation der Wohnungsver-
sorgung, die mediale Debatte und die wohnungspolitische Entwicklung in Hamburg
aufmerksam verfolgt. Dennoch liegen bisher nur einzelne Arbeiten zur Analyse und wis-
senschaftlichen Einordnung vor, vielfach in Form von Fachartikeln oder von Abschluss-
und Qualifizierungsarbeiten. Der vorliegende Sammelband »Wohnen in Hamburg«
will diese Forschung in ihrer interdiszipliniren Breite sichtbar machen und eine pra-
xisbezogene Darstellung und theoriegeleitete kritische Analyse der Wohnungspolitik
und Stadtentwicklung in Hamburg bieten. Der Fokus unseres Bandes liegt auf der
Untersuchung der Akteure, Instrumente und Konfliktfelder, die in diesem Handlungs-
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feld sichtbar und wirksam werden. Damit schliefSen wir an eine seit einigen Jahren in
Deutschland rege betriebene Forschung an, in der wohnungsbezogene Fragestellungen
und Transformationsprozesse in der Wohnraumversorgung aus interdisziplinirer Per-
spektive untersucht werden (Schénig/Kadi/Schipper 2017; Rink/Egner 2020; Schonig/
Vollmer 2020).

Im Kontext der bundesweiten Stadt- und Wohnungsforschung zeichnet sich der vor-
liegende Band durch den Fokus auf eine Stadt aus und erméglicht so eine thematische
Vielfalt, Tiefe in der Analyse und Breite in der Darstellung der wissenschaftlichen und
politischen Diskussion. Solcherart umfassende Einzelstudien sind bisher die Ausnah-
me in der deutschen Forschungslandschaft (vgl. Rink/Egner 2020a: 30ff.). Auch in der
jingeren internationalen Forschung wird vermehrt auf die Bedeutung der lokal- und re-
gionalpolitischen Kontexte als Arenen der wohnungspolitischen Aushandlung verwiesen
und es werden entsprechende Forschungsbedarfe abgeleitet (Balmer/Gerber 2018; Gra-
nath Hansson 2019; Matznetter 2020; Wijburg 2021). Hintergrund ist die zweifache Des-
integration der nationalen Wohnungsmirkte: Zum einen haben tibergreifende globale
Prozesse an Bedeutung gewonnen, zum anderen lassen sich zunehmende Divergenzen
im Hinblick auf lokale Akteurskonstellationen und Wohnungsbestinde erkennen (Ste-
phens 2020a, 2020b). Deshalb werden in der internationalen Debatte die Grenzen der
Wohnungsforschung, die sich an nationalen wohlfahrtsstaatlichen Regimen orientiert,
seit lingerem intensiv diskutiert (Allen 2006; Lennartz 2011; Dewilde 2017; Ball 2020).
Im deutschen Kontext ist eine zentrale offene Frage, ob die Handlungskompetenzen der
Kommunen und Linder gegenwirtig ausreichen und diesen die nétigen Instrumente
zur Verfiigung stehen, um auflokaler und regionaler Ebene ausreichend Steuerungswir-
kung zu entfalten. Vor diesem Hintergrund ist es das Ziel dieses Bandes, »dichte« Ein-
blicke in die Handlungspraxis der kommunalen und wohnungswirtschaftlichen Akteure
in Hamburg zu erméglichen und die Wohnsituation unterschiedlicher sozialer Gruppen
auf Basis empirischer Befunde zu beleuchten. Dies soll qualitativ gehaltvolle und pra-
xisrelevante Schlussfolgerungen erlauben und die Potenziale und Grenzen lokalen woh-
nungspolitischen Handelns sichtbar machen.

In der Medienberichterstattung wird Hamburg immer wieder als »Modellstadt«
der Wohnungspolitik herangezogen. Zwei wesentliche Argumente hierfiir sind die
Zusammenarbeit zwischen Stadt und Wohnungswirtschaft im Rahmen der Biind-
nispolitik der letzten Jahre sowie die frithzeitige Intensivierung der Forderung des
sozialen Wohnungsbaus in Verbindung mit den hohen Zahlen im Neubau allgemein.
Die Beitrige in diesem Band ermdglichen eine Einordnung dieser Argumente. Die
Autor*innen zeigen, dass (weiterhin) eine starke Orientierung am Marktgeschehen und
an der »Passfihigkeit« wohnungspolitischer Instrumente mit der Marktentwicklung
herrscht. Die Verbinde der Wohnungswirtschaft haben hierbei eine entscheidende
Mitsprache hinsichtlich der Ausrichtung der Wohnungspolitik. Die unzureichende Ver-
sorgungslage insbesondere fiir Menschen mit niedrigem Einkommen und solchen mit
Schwierigkeiten, sich am Markt selbst zu versorgen, wird zwar in den Medien und von
der Politik immer wieder adressiert — die konkreten Mafinahmen zur Verbesserung der
Situation und zur Bekimpfung der herrschenden sozialen Ungleichheit sind allerdings
unzureichend. Gleichzeitig zeichnet Hamburg auf der Ebene der wohnungspolitischen
Strategien und Organisationsformen auch fiir viele progressive Neuerungen verant-
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wortlich. Hierzu zihlen die verschiedenen Forderrichtlinien im sozialen Wohnungsbau
und die Forderung gemeinschaftlicher Wohnformen sowie Innovationen im Bereich
Konzeptvergabe, Erbpacht und anderer stidtebaulicher und planungsrechtlicher In-
strumente.

Im verbleibenden Teil der Einleitung stellen wir die drei wichtigsten aktuellen wis-
senschaftlichen Debattenstringe vor und zeigen, in welcher Weise die Beitrige unseres
Bandes an diese Debatten jeweils ankniipfen und welche Einsichten sie zu Hamburg als
Fallbeispiel bieten. Die Forschungen, an die wir ankniipfen, sind

1. Befunde zur wachsenden sozialen Ungleichheit in der Wohnraumversorgung und
den unterschiedlichen Ausprigungen von Wohnungsnot,

2. Debatten rund um neue wohnungspolitische Instrumente und diesbeziigliche kom-
munale Handlungsspielriume,

3. Studien zu sozialriumlichen Stadtentwicklungsdynamiken und dem damit in Ver-
bindung stehenden Wandel von Wohnformen.

Den Rahmen hierfiir bietet der Beitrag von Monika Grubbauer, der relevante Herausfor-
derungen und Perspektiven fiir die Wohnungs- und Wohnforschung diskutiert. Ange-
sprochen sind hier Unterschiede in den Wissensbestinden und Zielsetzungen in dem
inter- und transdiszipliniren Forschungsfeld, Fragen der Selektivitit und Legitimati-
on im Umgang mit Datengrundlagen, sowie Aushandlungsprozesse um die angemesse-
ne Betrachtungs- und Analyseebene fiir wohnungspolitische Steuerung und Gesetzge-
bung. Erginzend bietet das Rundgesprich, das wir als Herausgeber*innen mit Vertre-
ter*innen von Behorde, Wohnungswirtschaft und Zivilgesellschaft gefithrt haben, Ein-
blicke in die Debatten der Praxis. Das Gesprich mit Karin Siebeck (BSW), Petra Memmler
(VNW), Katrin Brandt (Stattbau Hamburg), Marc Meyer (Mieter helfen Mietern) und Theo
Bruns (Stadtteilinitiative »Knallt am dollsten«) zeigt unterschiedliche Standpunkte auf
und beleuchtet aktuelle Kontroversen. Die weiteren Beitrige des Bandes sind thematisch
nach vier Kapiteln gegliedert. Das erste Kapitel bietet eine historische und theoretische
Einordnung, das zweite Kapitel beleuchtet Stadtentwicklungsdynamiken und Akteure
der Wohnungsversorgung, das dritte Kapitel widmet sich Strategien und Instrumenten
der Wohnungspolitik und im vierten Kapitel werden Konfliktfelder und aktuelle Ausein-
andersetzungen um das Wohnen in der Stadt aufgezeigt. Im Folgenden stellen wir die
Beitriage jedoch unabhingig von ihrer Abfolge im Band in Verbindung mit den oben ge-
nannten Debattenstringen der Forschung vor.

Soziale Ungleichheit in der Wohnungsversorgung

Das zentrale und dringendste Thema der aktuellen Wohnungsforschung ist das der so-
zialen Ungleichheit im Hinblick auf den Zugang zu angemessenem und bedarfsorien-
tiertem Wohnraum (Rink et al. 2015). Vielfach wurde mittlerweile darauf hingewiesen,
dass sich soziale Ungleichheit aktuell verschirft iiber das Wohnen manifestiert und re-
produziert, sodass unter anderem Hannemann diagnostiziert: »Ohne Frage, die Woh-
nungsfrage ist die soziale Frage der Gegenwart (Hannemann 2022: 26, Kursivierung im
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Original). Diese Debatte ist medial sehr sichtbar und speist sich auch aus den Aktivi-
titen von sozialen Bewegungen und Mieter*inneninitiativen (Vollmer 2019). Wihrend
die Forschung iiber lingere Zeit auf einige wenige GroRstidte wie Berlin, Hamburg und
Frankfurt, in denen sich die Problemlagen zugespitzt haben, fokussiert war (Bernt/Grell/
Holm 2013; Helbrecht 2016; Rinn 2016; Wiistenrot Stiftung 2019; Betz et al. 2021), richtet
sich der Blick mittlerweile auch verstarkt auf Wohnen und Verdringung jenseits der gro-
Ren Metropolen (Fehlberg/Miefiner 2015; Mief3ner 2019; Schonig 2020). Explizit am Zu-
sammenhang von sozialer Ungleichheit und Wohnen orientiert sind Studien zur Wohn-
raumversorgung und Wohnpraxis einkommensschwacher und verschiedener benach-
teiligter sozialer Gruppen. Neben neuen empirischen Befunden zur Quantifizierung der
finanziell ungleichen Belastung durch Wohnkosten (Lebuhn et al. 2017; Holm et al. 2021)
gibt es eine Reihe von qualitativen Befunden dazu, auf welche unterschiedliche Weise
sich Wohnungsnot fiir Betroffene duflert (siehe z.B. den Uberblick in Sowa 2022). Eng
verkniipft mit dem Thema der sozialen Ungleichheit sind auch Grundsatzdebatten iiber
die Struktur und Funktionsweise des Wohnungsmarktes. Seit der Abschaffung der Woh-
nungsgemeinniitzigkeit im Jahr 1990 wird die Wohnungsversorgung in Deutschland ab-
gesehen von mietrechtlichen Aspekten grundsitzlich iiber den Markt und seine Akteure
gewihrleistet (Baron et al. 2021; Egner 2022). Die in der Forschung debattierte zentra-
le Frage ist, ob der Markt in der Lage ist, die bestehenden sozialen Ungleichheiten zu
adressieren und auszugleichen (Voigtlinder 2017; Rottke/Voigtlinder 2017) oder ob er sie
strukturell (re-)produziert (Aalbers/Christophers 2014; Holm 2014; Belina/Heeg 2021).

Im Hinblick auf Fragen der sozialen Ungleichheit widmen sich vier Beitrige den po-
litischen Strategien zur Herstellung bezahlbaren Wohnraums und ihrer Legitimation.
Dirk Schubert zeigt mit Blick auf die Hamburger Geschichte, wie die Wohnungsfrage zu
unterschiedlichen historischen Zeitpunkten politisch und ideologisch verhandelt wur-
de. Es wird deutlich, dass Hamburg den Pfad einer marktorientierten Wohnungspolitik
schon sehr frith einschlug. Gleichzeitig zeichnet Hamburg historisch fir viele progres-
sive wohnungspolitische Neuerungen und Organisationsformen verantwortlich, die bis
heute nachwirken. Fiir die Gegenwart beleuchten Anne Vogelpohl, Christoph Haferburg und
Thomas Pohl das Hamburger Modell der Wohnungspolitik im Vergleich mit Berlin und
Miinchen. Sie argumentieren, dass die Neubauorientierung der vergangenen Dekade
mit einer hohen sozialen Selektivitit einherging und zeigen am Beispiel der Neuen Mit-
te-Altona, dass die erhofften Sickereffekte bei Neubauprojekten nicht nachweisbar sind.
Dies wird erginzt durch den Beitrag von Mara Bahls, der die Neubautitigkeit im sozia-
len Wohnungsbau fiir den Zeitraum 2011 bis 2021 analysiert. Bahls zeigt, dass die selbst-
gesteckten Ziele des Biindnisses fiir das Wohnen im Sinne des Drittelmixes zwar weit-
gehend erreicht wurden, dass dies aber nicht ausreicht, um die Bestinde an Sozialwoh-
nungen zu stabilisieren. Der Beitrag von Julie Chamberlain beleuchtet schliellich am Bei-
spiel des Hamburger Stadtteils Wilhelmsburg Strategien der sozialen Mischung im Rah-
men staatlicher Wohnbau- und Entwicklungsinitiativen. Chamberlain weist auf wider-
spriichliche Konsequenzen hin: Der 6konomischen Aufwertung des Stadtteils stehen die
Verknappung des Wohnraumangebots fiir Menschen mit Migrationshintergrund und
eine zunehmende Entfremdung alteingesessener Bewohner*innen entgegen.

Wie verschiedene marginalisierte soziale Gruppen sich auf dem Hamburger Woh-
nungsmarkt behaupten und welche Erfahrungen sie hierbei machen, beleuchten drei
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weitere Beitrige. Ingrid Breckner zeigt, dass sich der Zugang zu Wohnraum fiir verschie-
dene Gruppen internationaler Zuwander*innen seit den 1950er Jahren sehr unterschied-
lich darstellte und Migrant*innen bis heute mit pauschaler Stigmatisierung konfrontiert
sind. Problematisch sind aus ihrer Sicht insbesondere die unbefriedigende Datenlage
und der Umstand, dass Diskriminierungspraktiken und sozialriumliche Segregations-
tendenzen weiterhin keinem systematischen Monitoring unterliegen. Die Gruppe der
obdach- und wohnungslosen Menschen wird von Katharina Schmidt in den Blick genom-
men. Sie zeigt, wie sich stidtische Fiirsorge und Kontrolle als zwei politische Strategien
des Umgangs mit Obdach- und Wohnungslosigkeit historisch zusammen entwickelt ha-
ben und bis heute ineinandergreifen. Eva Kuschinski analysiert die schwierige Lage von
Frauenhausbewohnerinnen bei der Suche nach einer Wohnung im Anschluss an den Auf-
enthaltim Frauenhaus. Trotz des hohen Engagements der Frauenhiduser und eines Pilot-
projektes, das die Frauen durch die Vermittlung von Wohnungen unterstiitzt, ist die Si-
tuation prekir und Erfahrungen von Stigmatisierung und Diskriminierung im Zusam-
menhang mit der Wohnungssuche sind die Regel.

Kommunale wohnungspolitische Instrumente und Handlungsspielrdume

Ein zweiter relevanter Schwerpunkt in der jingeren Forschung liegt auf der Analyse,
Neubewertung und Weiterentwicklung von bestehenden wohnungspolitischen Instru-
menten und Handlungsspielriumen von Akteuren auf kommunaler Ebene (Schonig et
al. 2017; Rink/Egner 2020b). Um Handlungsspielriume zu gewinnen, experimentieren
die Kommunen seit Beginn der 2010er Jahre verstirkt mit neuen Instrumenten bzw.
nutzen bestehende Instrumente konsequenter und weitreichender aus (Deutscher
Stadtetag 2017; Difu/vhw 2017). Diese Experimente zur Erweiterung der wohnungs-
politischen Instrumente werden von der Forschung vergleichsweise eng begleitet
(Schonig/Kadi/Schipper 2017; Schénig/Vollmer 2020; Egner/Kayser 2020). Hierzu geho-
ren die Sicherung und Verbesserung der Flichenverfigbarkeit fiir den Wohnungsbau,
insbesondere durch die Vergabe von Liegenschaften im Erbbaurecht (Lohr 2020; Lich-
tenberg 2020). Dazu kommen verschiedene Neuerungen im Rahmen der sozialen
Wohnraumférderung sowie planungs- und ordnungsrechtliche Instrumente zum Be-
stands- und Milieuschutz (Rink/Egner 2020). Auch neue Akteurskonstellationen und
neue Steuerungsformen lassen sich erkennen, indem nicht nur kommunale Akteu-
re, sondern verstarkt auch wirtschaftliche Unternehmen und die Zivilgesellschaft an
Aushandlungsprozessen und Experimenten beteiligt sind (Kienast/Altrock 2018; Scho-
nig/Vollmer 2020; Metzger 2021; Altrock/Kriiger 2022). Es gibt bei den kommunalen
Strategien und Handlungsspielriumen jedoch auch grofRe Unterschiede zwischen den
Positionen von Grof$stidten, Klein- und Mittelstidten und lindlichen Gemeinden, auf
die in der Forschung vermehrt hingewiesen wird (Steinfithrer/Grofdmann/Schenkel
2018; Schénig 2020; Weingarten/Steinfithrer 2020).

An diesen zweiten Forschungsstrang rund um die Weiterentwicklung der kommu-
nalen wohnungspolitischen Instrumente, Strategien und Handlungsspielrdume von Ak-
teuren kniipfen wir ebenfalls auf vielfiltige Weise an. Im Uberblicksartikel von Joscha
Metzger wird die spezifische wohnungspolitische Akteurskonstellation in Hamburg be-
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leuchtet. Metzger arbeitet heraus, welche Akteure und Zielsetzungen fiir den kooperati-
ven Ansatz des Hamburger Biindnisses fiir das Wohnen pragend sind und welche Kon-
fliktlinien sich erkennen lassen. Zudem bietet der Beitrag einen Uberblick iiber die Da-
tenlage zu den Eigentumsverhiltnissen auf dem Hamburger Wohnungsmarkt. Daran
anschlieRend widmet sich der Beitrag von Nina Manz bodenpolitischen Instrumenten
und Strategien. Vor dem Hintergrund der dramatischen Bodenpreissteigerungen der
vergangenen Jahre, diskutiert Manz die Bandbreite unterschiedlicher Wertermittlungs-
verfahren und beleuchtet das Spannungsfeld zwischen Marktorientierung auf der einen
Seite und den Versuchen, eine stirker soziale Bodenordnung zu etablieren, auf der an-
deren Seite. Der Beitrag von Jule Jeske erganzt dies mit einer Analyse der Potenziale und
Hemmnisse, die sich mit dem bodenpolitischen Instrument des Erbbaurechts verbin-
den. Dabei fokussiert Jeske auf die Perspektive der Genossenschaften und arbeitet die
kontroverse Debatte auf, die zwischen den grofen Wohnungsbaugenossenschaften und
dem Hamburger Senat rund um die seit 2022 regelhaft eingefithrte Vergabe stidtischer
Grundstiicke im Erbbaurecht gefithrt wird.

Einen differenzierten Blick auf die Weiterentwicklung wohnungspolitischer Hand-
lungsspielrdume in der behordlichen bzw. genossenschaftlichen Praxis werfen drei wei-
tere Beitrage: Paulina Domke untersucht, welche Lernprozesse und Erfahrungen die Aus-
iibung des kommunalen Vorkaufsrechts in Hamburg mit sich brachte, bis die Anwen-
dung dieses Instruments infolge des Urteils des Bundesverwaltungsgerichts vom No-
vember 2022 bundesweit ausgesetzt wurde. Es wird deutlich, dass die Ankaufsfille nicht
unbedingt quantitativ ins Gewicht fallen; die Relevanz des Vorkaufsrechts liegt Domke
zufolge vor allem in der konkreten Méglichkeit, bei Spekulationsabsichten einen Verkauf
abzuwenden, und der daraus resultierenden politischen Signalwirkung. Welche Aus-
handlungs- und Abwigungsprozesse in der genossenschaftlichen Praxis wirksam wer-
den, betrachtet der Beitrag von Lennart Prill. Er untersucht die Kalkulation der Miet-
preise der groRen Hamburger Genossenschaften im Spannungsfeld zwischen sozialen
Anspriichen und betriebswirtschaftlichen Erfordernissen. Prill plidiert fiir eine stirker
solidarische Unternehmenspraxis, die der Beteiligung der Mitglieder an den erforder-
lichen Entscheidungsprozessen mehr Gewicht gibt. Fragen der Beteiligung stehen auch
im Zentrum des Beitrags von Steffen Jorg, Renée Tribble und Sabine Stévesand. Die Autor*in-
nen arbeiten den Konflikt um das Hamburger Esso-Areal auf. Sie zeigen, wie nach dem
Verkauf der sogenannten Esso-Hiuser im Stadtteil St. Pauli ein breiter Beteiligungspro-
zess durchgesetzt werden konnte. Die Autor*innen stellen die Qualititen des Stadtteil-
engagements dar und argumentieren, dass hierbei neue Standards fiir eine sozial aus-
gewogene und partizipative Stadtentwicklung gesetzt wurden.

Stadtentwicklungsdynamiken und neue Wohnformen

Ein dritter Fokus jingerer Forschung liegt in der Analyse der im Wandel begriffenen
Stadtentwicklungsdynamiken und neuen Wohnformen. Als Treiber von Verinderung
des Wohnens gelten der demografische Wandel durch Alterung und Zuwanderung, die
Pluralisierung von Lebensstilen und zunehmende gesellschaftliche Individualisierung
sowie die Transformation von Arbeit und Alltag durch die Digitalisierung (Kaltenbrun-
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ner/Waltersbacher 2014; Eckardt/Meier 2021; Hannemann 2022). Eine Fiille von Studien
zeigt auf, wie daraus resultierende neue Wohnformen in Stidtebau und Architektur
aufgenommen werden (Domer/Drexler/Schultz-Granberg 2016; Wiistenrot Stiftung
2020), unter anderem durch Adaption und Umbau von Bestinden (Brunner et al. 2022).
Besondere Aufmerksambkeit erfahren hierbei Formen des gemeinschaftlichen Woh-
nens (Spellerberg 2018; Holm/Laimer 2021). Damit verbunden ist das Plidoyer fur die
Riickkehr zu funktionsgemischten Wohnkonzepten und die Neuverhandlung des Ver-
hiltnisses von offentlicher und privater Sphire im Wohnen (Kniess/Bithrig 2016; Glaser
2022). Erginzende Einsichten er6ffnen aktuelle Studien, die sich mit tibergeordneten
Stadtentwicklungsdynamiken und den zugrundeliegenden Stadtentwicklungspolitiken
beschiftigen. In vielen deutschen Stidten lisst sich beobachten, dass der Fokus auf den
Wohnungsneubau nach einer Phase der Reurbanisierung und Innenentwicklung zuletzt
zur verstirkten Entwicklung von neuen suburbanen Standorten und Wohnquartieren
gefithrt hat (BBSR 2021; Bertram/Altrock 2021). Dies wird in der Forschung im Hinblick
auf dkonomische, soziale und 6kologische Fragestellungen rund um Formen »neuer
Suburbanitit« (Altrock 2022) kritisch reflektiert bzw. wird hier grofier Forschungsbe-
darf konstatiert (Hesse/Siedentop 2018; Frank 2020). Ein weiterer Schwerpunkt ist bei
der Forschung zu Verinderungen des Wohnens in Verbindung mit dem Wandel von
Arbeitsverhiltnissen durch Formen des mobilen und temporiren Arbeitens zu erkennen
(Danielzyk et al. 2020; Neumann/Spellerberg/Eichholz 2022; Grubbauer/Manderscheid
2023).

An den dritten Forschungsstrang zum Wandel von Wohnformen sowie ihrer sozi-
alrdumlichen Einbettung und stadtentwicklungspolitischen Steuerung schliefRen eben-
falls mehrere Beitrige dieses Bandes an. Als Uberblickstext dient der Beitrag von Jiirgen
OfSenbriigge, der den Hamburger Wohnungsbau der Nachkriegszeit im Zusammenhang
mit den prigenden Etappen der Stadtentwicklungspolitik diskutiert. Vor dem Hinter-
grund der demografischen Entwicklung seit 1950 identifiziert ORenbriigge unterschied-
liche wohnungspolitische Regime mit ihren zentralen Akteuren, Problemdiskursen, do-
minanten Realisierungsformen und wichtigsten Konfliktfeldern. Daran kniipfen Thomas
Pohlund Sophia Wichmann mit ihrem Beitrag an, in dem sie die jiingste Phase der Stadt-
entwicklungspolitik im Hinblick auf die Strategien der Standortvergabe fiir den Woh-
nungsbau beleuchten. Es wird gezeigt, dass die Strategie der Innenentwicklung in den
letzten Jahren zunehmend durch eine Auflenentwicklung auf bislang unversiegelten Fli-
chen abgelést wird, was neue Herausforderungen mit Blick auf Naturschutz, Lebens-
qualitit und Verkehr mit sich bringt. Arthur Haus und Linus Weilbacher erginzen dies in-
haltlich, in dem sie in ihrem Beitrag die wohnungspolitischen und planerischen Strate-
gien im Umgang mit den umfangreichen Ein- und Zweifamilienhausbestinden in Ham-
burg untersuchen. Es wird deutlich, dass Neuplanungen fiir Ein- und Zweifamilienhiu-
ser weiterhin eine hohe Kontinuitit aufweisen und dass es bis auf wenige Ausnahmen
an Ansitzen zur Weiterentwicklung und Nutzungsverdichtung des Bestands fehlt. Der
Beitrag von Monika Grubbauer, Mattis Helmrich, Katharina Manderscheid und Charlotte Nie-
werth betrachtet, welche Konsequenzen sich aus der seit der Corona-Pandemie deutlich
ersichtlichen Zunahme ortsflexibler Arbeitsmodelle fiir Wohnungsmarkt und Wohnpra-
xisergeben. Die Autorinnen zeigen, dass sich Homeoffice-Titigkeitje nach Ausstattung
und Lage der Wohnung sehr unterschiedlich auf die Alltagsorganisation der Beschiftig-

19


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

20

Wohnen in Hamburg: Perspektiven aus Wissenschaft und Praxis

ten auswirkt und eine Polarisierung zwischen Innenstadt- und Stadtrandlagen deutlich
wird.

Drei weitere Beitrage setzen sich mit dem Wandel von Wohnformen auf der Ebene
von Wohnpraxis und Quartier auseinander. Marcus Menzl und Christian Zimmer widmen
sich Baugemeinschaften in Hamburg. Diese werden von stidtischer Seite seit langem
geférdert und es wird ihnen auch zukiinftig eine grofe Bedeutung fir die Wohn-
raumversorgung und Quartiersentwicklung zugeschrieben. Ausgehend von einem
historischen Uberblick diskutieren die Autoren, welche Méglichkeiten zur strategischen
Weiterentwicklung der Forder- und Organisationsstrukturen bestehen, um quantita-
tiv, raumlich und sozial eine gréfiere Vielfalt und breitere Streuung zu erreichen. Der
Beitrag von Marieke Behne, Bernd Kniess und Anna Richter bietet einen Uberblick iiber
alternative Wohnformen in Hamburg und wirft auch einen Blick auf Referenzprojekte
jenseits Hamburgs. Anhand einer exemplarischen Auswahl kollektiver Wohnprojek-
te wird diskutiert, wie sich Alternativen des Wohnens baulich und sozialriumlich
darstellen und in welcher Weise hierbei die Verantwortung fir die Gemeinschaft je-
weils verhandelt wird. Moritz Rinn setzt sich in seinem Beitrag schlieflich mit den
umkimpften Reproduktionsbedingungen von Bewohner*innen des Stadtteils Altona-
Nord auseinander. Er zeigt auf, in welcher Weise die Aneignung der gesellschaftlichen
Ressource Wohnen mit »Arbeit« verbunden ist und welche Schwierigkeiten in der aktu-
ellen Situation auf dem Wohnungsmarkt damit einhergehen, eine Wohnung zu finden,
bezahl- und bewohnbar zu halten und in dieser bleiben zu konnen.

Fazit: Die Situation der Wohnraumversorgung in Hamburg

Die Beitrige dieses Bandes bieten ein vielfiltiges und differenziertes Bild zur Lage der
Wohnungsversorgung in Hamburg. Gemeinsamer Kontext ist hierbei die angespannte
Situation und sozialriumliche Polarisierung auf dem Wohnungsmarkt, daraus folgende
Schwierigkeiten fir Mieter*innen und Wohnungssuchende sowie Herausforderungen
fiir die Wohnungspolitik. Die heutige Wohnungsversorgung lisst sich dabei als Resul-
tat und Konsequenz der historischen Entwicklung begreifen: Ein ehemals umfassender
Bestand o6ffentlich geforderter Wohnungen schrumpft von Jahr zu Jahr, wihrend sich
der Anteil der frei auf dem Markt handelbaren Wohneinheiten vergréfRert und die Mie-
ten und Wohnungspreise stirker steigen als andere Lebenshaltungskosten. Die Entwick-
lungsdynamik auf dem Bodenmarkt trigt wesentlich zur Problematik bei. Im Kontext
unterschiedlicher Perspektiven auf den Wohnungsmarkt und seine Verteilungsfunkti-
on sind Daten zu Preisentwicklungen und Eigentumsstrukturen eine grundlegende und
zugleich umstrittene Basis fiir die Diskussion und den Einsatz wohnungspolitischer In-
strumente (siehe Grubbauer sowie Metzger in diesem Band).

Unbestritten ist Hamburg weiterhin eine Stadt der Mieter*innen. Im Jahr 2021leben
ca. 76 Prozent der Bewohner*innen zur Miete und knapp 24 Prozent im Eigentum. Der
Blick in die jiingere Vergangenheit zeigt jedoch, in welcher Weise der Wohnungsmarkt
im Wandel begriffen ist: So betrug die Eigentumsquote im Jahr 1991 lediglich knapp
12 Prozent, wihrend der Anteil der Menschen, die in Mietwohnungen wohnten noch bei
ca. 88 Prozent lag (Baron et al. 2021: 35). Noch deutlicher zeigen sich die entsprechenden
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Verschiebungen bei den Sozialwohnungen. 1991 waren noch 36 Prozent der Wohnungen
offentlich geférdert und mit Mietbindungen belegt (Baron et al. 2021: 35). Dreifdig Jahre
spiter, im Jahr 2021, waren es nur noch 7,86 Prozent (BSW 2022). Im Hinblick auf die
Mietpreisentwicklung wird vonseiten der Politik auf die preisdimpfende Wirkung der
grofien Wohnungsbestinde des kommunalen Wohnungsunternehmens SAGA und der
Genossenschaften verwiesen (siehe Metzger sowie Rinn in diesem Band). Dennoch ist
ersichtlich, dass die Mieten im Verhiltnis zu den tibrigen Lebenshaltungskosten in den
vergangenen zehn Jahren stark angestiegen sind. Der Hamburger Mietenspiegel hat
sich in den Jahren 2001 bis 2009 mit einer dhnlichen Steigerungsrate entwickelt wie der
deutsche Verbraucherpreisindex (Abb. 1). Seit dem Jahr 2009 verzeichnet der Mieten-
spiegel dagegen einen zunehmend stirkeren Anstieg als der Verbraucherpreisindex, das
Gleiche gilt fur die durchschnittlichen Angebotsmieten, allerdings auf einem deutlich
hoheren Niveau. Die durchschnittliche Miete laut Mietenspiegel betrug im Jahr 2021
9,29 Euro/m?, im Vergleich dazu lag die durchschnittliche Angebotsmiete im selben Jahr
bei 13,40 Euro/m?."

ADbb. 1: Entwicklung des Mietenspiegel-Mittelwerts und der durchschnittlichen Angebotsmieten in
Hamburyg im Verhiltnis zur Entwicklung des deutschen Verbraucherpreisindex im Vergleich zum
Basisjahr 2001, eigene Darstellung.

Quellen: Mieterverein o.].; Gymnasium Ohmoor 2023; Destatis 0.].

Bei den Kaufpreisen fiir Eigentumswohnungen zeichnet sich ebenfalls seit 2009
eine deutliche Steigerung im Verhiltnis zum verfiigbaren Einkommen der Haushalte
ab (Abb. 2), welche die enorme soziale und riumliche Spaltung in der Stadt weiter ver-
schirft (siehe Breckner in diesem Band). Hamburg ist im deutschen Vergleich eine sozial

1 Eine reprasentative oder allgemein anerkannte Erhebungsmethode fiir Angebotsmieten gibt es
in Hamburg nicht. Da Onlineportale wie Immowelt oder ImmoScout zunehmend die wichtigsten
Plattformen fiir Wohnungsannoncen darstellen, beziehen sich Angaben zu Angebotsmieten viel-
fach aufdiese Datengrundlage. Eine lokale Hamburger Besonderheit stellt die Erhebung des Cym-
nasiums Ohmoor dar, dessen Wahlkurs Geographie seit dem Jahr 1986 kontinuierlich Angebots-
mieten aus mehreren tausend Annoncen erhebt und auswertet.
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besonders gespaltene Stadt (Bischoff/Miiller 2017). Der Armutsbericht des Parititischen
Wohlfahrtsverbands dokumentiert fiir das Jahr 2021 eine Armutsquote von 17,5 Pro-
zent der Hamburger Bevolkerung. Dies liegt leicht iiber dem Bundesdurchschnitt von
16,9 Prozent (Der Parititische Gesamtverband 2023). Bei Zugrundelegung des mittleren
Einkommens der Bevolkerung des jeweiligen Bundeslandes (Landesmedian) wird der
Gegensatz von sehr hohen und sehr niedrigen Einkommen in Hamburg weitaus deut-
licher: Hier liegt Hamburg mit einer Armutsquote von 17,9 Prozent an der Spitze der
Linder, genauso wie bei der Reichtumsquote von 10,9 Prozent, wobei hier der Abstand
zu den anderen Lindern noch signifikanter ausfillt (bpb 2021, Werte fiir 2019).>

Abb. 2: Entwicklung der Kaufpreise und des verfiigbaren Einkommens der privaten Haushalte in
Hamburg 20012020, eigene Darstellung.

Quellen: ECONTribute o.].; Statista 2023.

Auch fir einzelne Bevolkerungsgruppen stellt sich das Bild zum Teil noch drastischer
dar: Besonders von Armut betroffen sind insbesondere Alleinerziehende, Erwerbslose
und Renter*innen. Bei den Armutsquoten fiir diese Gruppen liegt Hamburg im Linder-
vergleich ebenfalls an der Spitze, so gelten beispielsweise in Hamburg 46,2 Prozent der
Personen in Alleinerziehenden-Haushalten als armutsgefihrdet (BMFSF] 2023, Werte
fiir 2021). Diese Polarisierung driickt sich auch raumlich in groflen Gegensitzen aus.
Die durchschnittlichen Einkommen unterscheiden sich im Vergleich der Stadtteile er-
heblich (Bischoff/Miiller 2017). Entsprechend stark fillt die Spreizung beim Anstieg der
Kaufpreise nach Stadtteilen aus, die in Hamburg stirker ausgeprigt ist als in anderen

2 Ein kontinuierlich fortgeschriebener Armuts- und Reichtumsbericht, der von den Sozialverbanden
der Stadt seit langem gefordert wird, existiert in Hamburg nach wie vor nicht.
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Grofstidten (Radomsky 2023). Aktuell deutet sich an, dass die Neuausrichtung der Neu-
baustrategie hin zu einer Auenentwicklung mit Grof3projekten in den Stadtrandlagen
neue 6kologische und soziale Herausforderungen mit sich bringt und nicht dazu bei-
tragt, sozialriumliche Disparititen zu reduzieren (siche Pohl/Wichmann sowie Grub-
bauer et al. in diesem Band).

Die genannten Verinderungen der Mieten, der Preisniveaus und der Eigentums-
strukturen spiegeln die seit den 1980er Jahren anhaltende Tendenz der Neoliberalisie-
rung der Wohnungsversorgung in Hamburg wider, die den zentralen Hintergrund der
derzeitigen Wohnungskrise bildet (Metzger 2021:143ff.). Inwieweit die aktuelle Neubau-
offensive des Biindnisses fiir das Wohnen in Verbindung mit der verstirkten Forderung
der sozialen Wohnraumforderung und weiteren Instrumenten wie der Vergabe von
Grundstiicken in Erbpacht einen Richtungswechsel in der Hamburger Wohnungspolitik
darstellt, der tatsichlich einen verstirkten sozialen Ausgleich erméglicht, ist umstritten
(Vogelpohl/Buchholz 2017; Rinn 2018; Metzger 2020). Die Beitrige im vorliegenden
Band reflektieren die Bandbreite der (re-)aktivierten wohnungspolitischen Ansitze und
heben dabei Innovationen wie die Férderung gemeinschaftlicher Wohnformen und die
Zusammenarbeit zwischen der Stadt, der bestandshaltenden Wohnungswirtschaft und
— in ausgewihlten Fillen auch - der Zivilgesellschaft hervor. Deutlich wird, dass der
Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik in der letzten Dekade wesentlich mehr poli-
tische Aufmerksamkeit zukommt als in den Jahren von 1990 bis 2010 (siehe Of}enbriigge
in diesem Band). Eine Abkehr von einer grundsitzlich (neo-)liberal ausgerichteten
Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik lisst sich jedoch weiterhin nicht erkennen.
Nach wie vor ist es die wichtigste Maxime des Hamburger Senats, die Kooperation mit
den wohnungswirtschaftlichen Akteuren nicht zu gefihrden und dementsprechend
auch keine Mafinahmen und Instrumente zu ergreifen, die den Marktmechanismen
entgegenstehen und Profite aus dem Geschift mit dem Wohnen spiirbar begrenzen.
Ein zentraler Befund des Bandes ist daher, dass die mit den neuen Ansitzen und In-
strumenten der Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik verbundenen Spielriume
deutlich stirker ausgeschopft werden miissten, um der bestehenden sozialen Un-
gleichheit tatsichlich entgegenzuwirken und auch zukiinftige soziale und ékologische
Herausforderungen des Wohnens adressieren zu kénnen.

Viele Stidte und Kommunen experimentieren derzeit mit neuen wohnungspoliti-
schen Ansitzen und versuchen ihre Handlungsspielriume zu erweitern. Modellhaft er-
scheint die Hamburger Wohnungspolitik — so lisst sich vermuten — insbesondere des-
halb, weil sie relativ gerduschlos vonstattengeht und weil relevante Akteure aus Politik
und Wirtschaft die Hamburger Ansitze auf die Bundesebene tragen, sowohlin der Bun-
desregierung als auch im Bereich der wohnungswirtschaftlichen Lobbyverbinde. Fiir
die Zukunft wird in Hamburg entscheidend sein, Impulse aus der Zivilgesellschaft noch
stirker zu nutzen, gemeinwohlorientierte Akteure zu stirken und progressive Ansitze
an weitere Bevolkerungskreise zu adressieren — und insgesamt die soziale Ungleichheit
zu verringern, indem der Bestand bezahlbaren Wohnraums ausgeweitet wird und sozi-
alriumliche Disparititen deutlich gezielter und konsequenter in den Blick genommen
werden. Zu hoffen bleibt, dass die intensiven Debatten in Politik, Wirtschaft und Zi-
vilgesellschaft zur Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik in einer Weise fortgesetzt
werden, die gemeinniitzigen und gemeinwohlorientierten Ansitzen der Wohnungsver-
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sorgung und Stadtentwicklung stirker als bisher zum Durchbruch verhelfen. Steigende
Grundstiicks- und Baukosten, die Zinswende im Bereich der Baufinanzierung, drama-
tisch nachlassende Baufertigstellungszahlen sowie die aktuellen Entwicklungen bei den
Energie- und Lebenshaltungskosten lassen jedoch befiirchten, dass sich die problema-
tische Lage im Bereich der Wohnungsversorgung in Hamburg und auch bundesweit in
der nahen Zukunft eher weiter verschirft. Die aktuellen Herausforderungen — so un-
ser Plidoyer - sollten von den im Feld der Wohnungsversorgung und Stadtentwicklung
beteiligten Akteuren in Wissenschaft und Praxis zum Anlass genommen werden, iiber-
kommene Gewohnheiten und Strukturen zu itberdenken und innovativen Ansitzen ei-
ner sozialen und 6kologischen Transformation eine Chance zu geben. Wir hoffen, mit
den Erkenntnissen des vorliegenden Bandes dazu beizutragen.
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2. Wohnungspolitik in Hamburg
Gelungene Kooperation oder aufgeschobene Probleme?

Ein Praxisgesprdch mit Karin Siebeck, Petra Memmler, Katrin Brandt,
Marc Meyer und Theo Bruns'

Metzger: Vielen Dank, dass Sie heute dabei sind und wir dieses Gesprich fithren kén-
nen. Ich bitte als Erstes alle, sich kurz vorzustellen und in Form eines Eingangsstate-
ments die aus Ihrer Sicht wichtigsten aktuellen wohnungspolitischen Herausforderun-
gen in Hamburg zu nennen.

Siebeck: Seit Ende 2015 bin ich Leiterin des Amtes fiir Wohnen, Stadterneuerung und
Bodenordnung und damit auch fir die Wohnungspolitik in Hamburg zustindig. Frither
war ich in Schleswig-Holstein titig und aktuell bin ich fiir die FHH auch in bundeswei-
ten Gremien sehr intensiv unterwegs. Unser Dauerthema ist die Schaffung und der Er-
halt bezahlbaren Wohnraums durch Neubaukonzepte und -instrumente als auch durch
den Bestand. Prioritir ist die Krise auf dem Wohnungsmarkt. Und die Frage, wie wir
die Neubauziele oder die Investitionsziele mit den Wohnungsmarktakteuren angesichts
der sich doch rasch verschlechternden Rahmenbedingungen erreichen kénnen. Dies gilt
insbesondere seitletztem Sommer, als die sogenannte Zinswende eingeliutet wurde und
sich neben den Energiekosten auch die Finanzierungskosten extrem erhoht haben. Das
zweite Thema, das genauso wichtig ist und ebenfalls unter der Uberschrift »Bezahlbares
Wohnen fiir alle in Hamburg schaffen und erhaltenc steht, ist das Erreichen der Klima-
ziele bis 2030 und bis 2045, die vor allem auf den Bestand fokussieren. Hamburg ist eine
Mieterstadt, deswegen geht es prioritir natiirlich um Mieter*innen, aber wir haben auch
die Eigennutzer*innen im Blick. Die Frage ist hier, was fiir den Gebdudebestand und den
Neubau erforderlich ist, wenn wir die Klimaziele erreichen wollen.

1 Das Gesprach mit Karin Siebeck (Amtsleiterin Wohnen, Stadterneuerung und Bodenordnung in
der Behorde fiir Stadtentwicklung und Wohnen, BSW), Petra Memmler (Landesgeschaftsfiihre-
rin im Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen, VNW), Katrin Brandt (Geschiftsfiihre-
rin Stattbau Hamburg), Marc Meyer (Rechtsanwalt beim Hamburger Mieterverein »Mieter helfen
Mietern«) und Theo Bruns (Stadtteilinitiative »Knallt am dollsten«) fithrten Monika Grubbauer und
Joscha Metzger im Mirz 2023.
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Memmler: Seit acht Jahren bin ich technische Referentin beim Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen, in der Hamburger Wohnungswirtschaft insgesamt allerdings
schon seit iiber 24 Jahren titig. Der VNW ist ein Drei-Lander-Verband fiir Schleswig-
Holstein, Mecklenburg-Vorpommern und Hamburg. Fiir den Hamburger Landesver-
band ibernehme ich die Geschiftsfithrung. Die Unternehmen des Hamburger Lan-
desverbandes bewirtschaften ca. 300.000 Wohnungen. Das sind iiber 40 Prozent aller
Hamburger Mietwohnungen. Und in diesen Wohnungen wohnen 750.000 Menschen.
Die Mitglieder im Landesverband in Hamburg sind sehr aktiv im Sozialwohnungsbau.
Fast der gesamte stadtweite Bestand an Sozialwohnungen ist in der Hand unserer
Mitgliedsunternehmen, zu denen auch die SAGA und die Genossenschaften gehoren.

Aus meiner Sicht muss ich eigentlich genau dieselben Themen aufgreifen, die Frau
Siebeck schon angesprochen hat, aber aus der Perspektive derer, die das alles umsetzen.
Wir sind im Moment in einem Dilemma: Wir haben, insbesondere in den Stidten, einen
groflen Bedarf'an neuen Wohnungen. Auf der anderen Seite haben wir eine toxische Mi-
schung bei den Rahmenbedingungen: Lieferengpisse, Fachkriftemangel, explodieren-
de Bau- und Grundstiickskosten und steigende Bauzinsen. Und deswegen gestalten sich
sowohl der Neubau als auch die Modernisierungstitigkeit zunehmend schwieriger. Zu-
sitzlich sind wir auf allen Ebenen — Bundesland, Bund, EU — mit einem immer hoheren
Anforderungsniveau konfrontiert, aktuell beispielsweise in Form der EPBD-Novelle, also
der EU-Geb3uderichtlinie. Man muss sagen, dass gerade in den letzten Jahren jedes Ge-
setz, das neu am Horizont erschien, in der Wohnungswirtschaft zunichst Schockwellen
ausgelost hat. Das ist eine schwierige Situation und die Herausforderung besteht darin,
Ansitze zu finden, um die Kosten wieder abzusenken und das Bauen und Modernisie-
ren fir die Endnutzer*innen und auch fir die Unternehmen wieder in den bezahlbaren
Bereich zu bringen.

Brandt: Stattbau Hamburg existiert seit 1985 und fithrt als kleine GmbH Projektent-
wicklung und Baubetreuung fiir Wohnprojekte und gemeinwohlorientierte Bauherr*in-
nen durch. Zuunseren Kund “innen gehéren Kirchen, Stiftungen, Genossenschaften, so-
ziale Trager und auch kulturelle Einrichtungen, fir die wir Bauherrenaufgaben tiber-
nehmen. Dazu kommt das grofle Segment der Baugemeinschaften, wie in Hamburg
die Wohnprojekte heifden, die es ja in drei verschiedenen Arten — als Kleingenossen-
schaften, in Kooperation mit grofRen Genossenschaften und Netzwerken sowie als Ei-
gentumsprojekte — gibt. Wir sind schwerpunktmif3ig mit geforderten kleingenossen-
schaftlichen und Mietshiuser-Syndikat-Projekten unterwegs.

Die Themen liegen ja aktuell auf der Hand, es ist kein Wunder, das wir alle Dasselbe
sagen. Es geht um bezahlbaren Wohnraum. Ich wiirde da noch den Zungenschlag rein-
bringen, dass es insbesondere um die Menschen »am unteren Ende der Nahrungsket-
te« geht, also um vordringlich Wohnungssuchende. Uber das hinaus, was meine Vor-
rednerinnen genannt haben, méchte ich die Qualititen des Wohnraums ansprechen.
Im Neubau schaffen wir inzwischen Barrierefreiheit, neue Wohnformen von Einperso-
nenhaushalten bis Clusterwohnungen, fiir Menschen mit Integrationsbedarf oder aus
der Eingliederungshilfe, um nur einige Beispiele zu nennen. Ich finde, wir miissen uns
mehr Gedanken dariiber machen, wie wir diese Qualititen auch in den Bestand brin-
gen. Gerahmt werden diese Fragen aber immer von der Férderung und der Forderdauer,



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

Praxisgesprach mit K. Siebeck, P. Memmler, K. Brandt, M. Meyer, T. Bruns: Wohnungspolitik in Hamburg

in Hamburg laufen ja viele Wohnungen aus der Bindung aus. Fiir meine Bauherr*innen
kommt noch das Nadel6hr des Grundstiickszugangs hinzu. Dass inzwischen vermehrt
Grundstiicke im Erbbaurecht vergeben werden, ist insbesondere fiir Wohnprojekte und
gemeinwohlorientierte Bauvorhaben eine grofie Erleichterung.

Meyer: Ich bin als Rechtsanwalt seit 20 Jahren beim Hamburger Mieterverein »Mieter
helfen Mietern« in der Mietrechtsberatung und der Sozialberatung titig. AufRerdem ver-
stehe ich mich als wohnungs- und mietenpolitischer Aktivist und bin Vertrauensperson
fiir die Volksinitiative »Keine Profite mit Boden und Mietex.

Die Volksinitiative hat sich fir ein Verkaufsverbot stiddtischer Immobilien und da-
mit fiir die Etablierung des Erbbaurechts bei der stidtischen Grundstiicksvergabe und
die dauerhafte Verstetigung von preiswertem Wohnraum eingesetzt. Hamburg benétigt
mindestens 100.000 preiswerte, leistbare Wohnungen fiir die Menschen, die in der Stadt
derzeit nicht oder nur unzureichend versorgt werden konnen. Mehr als 40 Prozent der
Menschen haben Anspruch auf den sogenannten Paragraf-5-Schein, also den Zugang zu
einer geforderten Wohnung nach dem ersten Férderweg. Gleichzeitig gibt es diese preis-
werten Wohnungen auf dem Markt praktisch gar nicht, beziehungsweise werden es im-
mer weniger, obwohl die Stadt Hamburg in den letzten zehn Jahren im Bundesvergleich
sehr viele gebaut hat. Da miissen wir auch neue Wege iiberlegen. Wir beschiftigen uns
als Mieterverein sehr viel mit den bestehenden Mieten, also Bestandsmieten und deren
Erhohungen sowie den zumeist sehr hohen Neuvertragsmieten. Da sind dringend Re-
gelungen erforderlich. Obwohl Wohnungsrecht ein Verbraucherrecht ist und eigentlich
soziale Befriedung schaffen soll, klappt das in diesem Bereich nicht mehr. Wir haben
keine funktionierenden Begrenzungen, die die Neuvermietungspreise wirklich deckeln.
Die bestehenden Regelungen zur sogenannten Mietpreisbremse sind ungeniigend und
wir haben auch mit dem Mietenspiegel ein unzureichendes Instrument, das den Woh-
nungsmarkt — unserer Auffassung nach - nicht richtig abbildet. Zusitzlich gibt es das
Problem der Indexmieten, die im Moment scheinbar weit iiber die Hilfte der Neuab-
schliisse ausmachen. Hier versuchen Vermieter*innen ganz offen, die am Wohnungs-
markt aktuell méglichen Extraprofite mitzunehmen und gegen kiinftige Entwertung ab-
zusichern. Dann haben wir das Zukunftsproblem, dass wir klimagerechtes Wohnen so
hinbekommen miissen, dass es fiir die Mieter*innen auch bezahlbar ist. Das klappt mit
den bisherigen gesetzlichen Regelungen nicht, letztlich zahlen Mieter*innen die Kosten
energetischer Sanierung tiber die Modernisierungsumlagen allein. Klimagerechtigkeit
ist aus unserer Sicht eine gesamtgesellschaftliche Aufgabe. In der derzeitigen Lage, das
hat Katrin Brandt auch schon sehr richtig gesagt, ist aufierdem die Versorgung der vor-
dringlich Wohnungssuchenden in Hamburg ein zentrales Thema. Die Stadt bemiiht sich
in diesem Bereich zwar, aber die Ergebnisse sind duferst bescheiden. Selbst die eigenen
Zielzahlen werden seit Jahren nicht erreicht. Es gibt die EU-weite Vorstellung, dass Woh-
nungs- und Obdachlosigkeit bis 2030 beseitigt sein soll. Da steht Hamburg vor grofRen
Aufgaben.

Bruns: Ich bin politisch seit vielen Jahren im Kontext von »Recht auf Stadt« aktiv, unter
anderem lange Zeit im Gingeviertel und heute in der fux eG. In dieser Gesprichsrunde
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spreche ich aber vor allem aus der Perspektive meiner Erfahrungen in der Holstenareal-
Initiative »Knallt am dollstenc, in der ich seit zweieinhalb Jahren engagiert bin.

In der Summe der Erfahrungen meines stadtpolitischen Engagements »von unten«
sehe ich die profit- und investorenfreundliche Hamburger Stadtentwicklungs- und
Wohnungsbaupolitik als weitgehend gescheitert an. Aus der Sicht vieler Basisinitiativen
ist ein grundlegender Politikwechsel notwendig. Dazu fehlt es den politischen Verant-
wortlichen aber an Mut und Gestaltungswillen. Wichtigstes Thema — und da sind wir
uns in dieser Runde auf der Ebene der Zielvorstellungen weitgehend einig — ist eine
Stadtentwicklungs-, Wohnungsbau- und Verkehrspolitik im Interesse der Menschen.
Dazu ist es aber notwendig, mit dem Primat der Profitorientierung zu brechen und
geeignete und ausreichende Mafinahmen gegen die von Menschen gemachte Klimaka-
tastrophe zu ergreifen. Oberste Maxime muss dabei sein, Wohnen, aber auch Mobilitit
als Grundvoraussetzungen des menschlichen Daseins zu begreifen und als solche nicht
dem freien Spiel des Marktes zu iiberlassen. Wir brauchen eine Wohnungspolitik mit
einem sozialen Kompass. Marc Meyer hat schon darauf hingewiesen, dass die Zahl der
Sozialwohnungen von Jahr zu Jahr weiter sinkt. Wir als Initiative haben immer darauf
hingewiesen, gerade am Beispiel des Holstenareals, dass der in Hamburg iibliche Drit-
telmix an den tatsichlichen Wohnraumbedarfen vorbeigeht. Des Weiteren méchte ich
daraufhinweisen, dass dem politischen Handeln auf Linderebene enge Grenzen gesetzt
sind. Mafinahmen zur Begrenzung der Mietenhdhe, zur Deckelung der Bodenpreise
sowie ein Verbot von Share Deals miissen auf Bundesebene umgesetzt werden.

Metzger: Hamburg gilt ja bundesweit durchaus als Vorbild einer gelungenen koopera-
tiven Wohnungspolitik. Gleichzeitig besteht weiterhin ein sehr hoher Nachfragedruck
auf dem Wohnungsmarkt, Obdach- und Wohnungslosigkeit sind sichtbare Probleme.
Daher die Frage, wie Sie die stidtische Wohnungspolitik im bundesdeutschen Vergleich
bewerten, die in den vergangenen zehn Jahren im Rahmen des Hamburger »Biindnisses
fiir das Wohnen« umgesetzt wurde?

Memmler: Ich glaube, das wirklich Einmalige an der Hamburger Wohnungspolitik ist
die Kooperation. Eine Kooperation setzt immer Dialog, Verstindnis und auch Vertrau-
en voraus. Und es hat, glaube ich, wirklich die gesamten zehn Jahre gebraucht, um die-
ses Vertrauen zu stabilisieren. Und im Moment steht es sehr unter Beschuss. Aber ohne
dieses Vertrauen und die erheblichen Anstrengungen, den Dialog zu fithren und gegen-
seitiges Verstidndnis fiir die verschiedenen Sichtweisen, Notwendigkeiten und Risiken
darin auszuloten, wird es iberhaupt keine verniinftige Wohnungspolitik geben. Denn
man kann sich vieles ausdenken und vieles wiinschen aus seiner jeweiligen Perspektive,
aber am Ende muss es immer einer machen, und der eine geht auch ins Risiko mit allem,
was er da investiert. Ich spreche von unseren Mitgliedsunternehmen, die auch gerade
fiir die Teile der Bevolkerung bauen und vermieten, die am unteren Ende der Einkom-
mensskalaliegen — oder jedenfalls nicht ganz oben. Aktuell ist eine schwierige Zeit, denn
die Interessen gehen doch sehr stark auseinander. Es kommen immer mehr sehr steile
Ideen aus der Zivilgesellschaft. Aus meiner Sicht vergessen die Initiator*innen von An-
siatzen wie der Volkinitiative, dass es am Ende immer einer machen und es fiir den auch
funktionieren muss. Jedes unserer Unternehmen ist verpflichtet, eine ordnungsgemafie
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Geschiftsfithrung zu machen und darf keine iibermifligen Risiken eingehen. Und die-
se Interessen und Realititen, auch die der Investitionsbedingungen, muss man in Ruhe
diskutieren konnen. Und zwar in vielen einzelnen Details. Und dafir schafft — um auf die
Frage zuriickzukommen - das Biindnis und die kooperative Wohnungspolitik in Ham-
burg seit vielen Jahren einen sehr vertrauensvollen Rahmen.

Bruns: Frau Memmler, Sie betonen die Bereitschaft zum Dialog. Ich denke, mindestens
genauso wichtig ist die Bereitschaft zum Konflikt. Sie haben im Grunde unterschiedslos
von der Wohnungswirtschaft gesprochen. Es handelt sich hier aber um sehr unter-
schiedliche Akteure. Wir haben die gemeinwohlorientierten Wohnungsbauunterneh-
men, die kommunalen Unternehmen, Projekte wie das Mietshiuser Syndikat und eben
Investor*innen und Projektentwickler*innen, die einzig und allein auf eine maximale
Rendite setzen. Die wiirde ich eben nicht in einen Topf werfen. Auf der Ebene der Ziel-
vorstellungen oder der politischen Rhetorik besteht immer sehr schnell groRe Einigkeit.
Letztlich gilt dann aber »the proof of the pudding is the eating«, da miisste dann auch
mal der Realititsbeweis angetreten werden. In Bezug auf die zweite Frage sage ich
daher: Nein, Hamburg ist ganz und gar kein Vorbild, weil es eher fiir den Vorrang von
Investoreninteressen bekannt ist. Dafiir steht das Beispiel der Adler Group mit ihren
fiinf Projekten, aber auch René Benkos Elbtower. So etwas spricht sich international
herum und lidt die entsprechenden Investorengruppen geradezu ein.

Verdeutlichen mochte ich das am Fall von Consus/Adler. Der britische Shortseller
Fraser Perring, der den Wirecard-Skandal aufgedeckt und ausgeldst hat, hat auch der
Adler Group Bilanzfilschung, Geschifte miteinander verbundener Personen und ein ans
Kriminelle grenzendes Geschiftsgebaren vorgeworfen. Mittlerweile ermittelt sowohl die
Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) als auch die Staatsanwaltschaft
gegen die Adler Group. Adler besaf? in Hamburg fiinf Grundstiicke. Auf keinem einzigen
wurde bislang gebaut. Das Geschiftsmodell beruht einzig und allein auf spekulativer
Wertsteigerung des Grundstiickspreises. Was das Holstenareal angeht, so hat der zu-
stindige griin regierte Bezirk Altona Ende Mai 2022 buchstiblich in letzter Minute und
nur aufgrund von massivem politischen Druck die Unterschrift unter den stidtebauli-
chen Vertrag verweigert. Das war ein erster Schritt, den wir begriift haben. Auf diesen
ersten Schritt ist aber nie ein zweiter oder dritter Schritt erfolgt. Es sind mittlerweile
zehn Monate verstrichen, ohne dass Bezirk oder Senat eine einzige politische Initiati-
ve ergriffen hitten. Es herrscht eine Politik des Abwartens. Um es konkret zu machen:
Es wurde die Einleitung einer stidtebaulichen Entwicklungsmafinahme versiumt, die
es der Stadt ermdglicht hitte, das Scheitern von Adler als Chance zu begreifen und das
Gelinde selbst zu entwickeln. Auf diese Weise hitte gewihrleistet werden konnen, dass
ein wirklich soziales, diverses, inklusives und klimagerechtes Quartier mit bezahlbaren
Mieten entsteht. Und dies ist in meinen Augen eine Bankrotterklirung und Ausweis ei-
ner Haltung, mit der auch andere Initiativen im Kontext von »Recht auf Stadt« ihre Er-
fahrungen gemacht haben: Eine Form der Politikverweigerung und Delegation der Ver-
antwortung an Investor*innen und externe Gruppen. Mit einer wirklichen Beriicksich-
tigung der Wiinsche und auch des Wissens und der Expertise der Bewohner*innen, die
ja durchaus vorhanden sind, hat das oft nichts zu tun.
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Brandt: Ich gehe noch mal einen Schritt zuriick zur Frage, was vorbildlich ist am Biind-
nis fiir das Wohnen. Wir sind ja kein Teil dieses Biindnisses und kénnen daher nur die Er-
gebnisse angucken und bewerten. Und da muss ich schon sagen, Hamburg hat einige Sa-
chen richtig gemacht, die andere Bundeslinder jetzt erst mithsam lostreten. Insbeson-
dere die soziale Wohnungsbauférderung, da ist Hamburg ganz objektiv herausragend —
in der Summe der Férderungen und auch in der Schnelligkeit, wie dieses Jahr die Forder-
richtlinien an die aktuelle Situation angepasst worden sind. Man kann viel schimpfen,
aber ich muss sagen, das finde ich wirklich grof3artig. Gleichzeitig ist die Volksinitiative
»Keine Profite mit Boden und Miete« mit ihrem Erfolg, stidtische Grundstiicksverga-
be im Erbbaurecht zur Norm zu machen, ein echter Hoffnungsschimmer. Beides — die
Forderbedingungen und die Grundstiicksvergabe — sind ja Sachen, die ich immer aus
dem Fokus der von uns betreuten Gruppen bewerte. Unsere Bauherr*innen brauchen die
giinstigen Grundstiicke und gehen dabei auch gerne langfristige Bindungen ein. Deswe-
gen ist das Erbbaurecht als politisches Instrument auch richtig und ich finde gut, dass
es gestirkt worden ist.

Was das Biindnis fiir das Wohnen angeht, wiirde ich mir wiinschen, dass angesichts
der aktuellen Situation iiber ein paar Sachen nochmal neu nachgedacht wird. Wenn wir
feststellen, dass das Bauen gegenwirtig immer schwieriger und teurer wird, dann sollte
die Stadt ihren Fokus dringend auf den geférderten Bereich legen. Ob wir nun wirklich
10.000 Wohnungen pro Jahr neu bauen oder nicht, ist sehr viel weniger wichtig, als dass
wir tatsdchlich 3.000 neue geférderte Wohnungen pro Jahr bekommen. Da kénnten mei-
ner Meinung nach die Priorititen etwa bei den Baugenehmigungen unterschiedlich an-
gelegt werden. Das zweite Thema ist die energetische Forderung. Ich maochte jetzt nicht
iiber die Sinnhaftigkeit von Nachhaltigkeitsklassen und die Bewertung von Primarener-
giefaktoren reden. Aber ich vermisse in der bundesdeutschen Zielsetzung eine energe-
tisch schlaue Taktik, die allen Beteiligten niitzt. Meiner Meinung nach miissten Einfami-
lienhiuser und der Mietwohnungsbestand stirker in den Blick genommen werden. Um
es handfest zu machen: Der Ankauf von Bestandsimmobilien durch eine Mietergenos-
senschaft — eine Moglichkeit, die die Hamburger Forderrichtlinien anbieten — scheitert
regelmiflig daran, dass die Wohnungen sehr teuer sind und alle hinterher mehr Miete
zahlen miissen, weil das Haus energetisch ertiichtigt werden muss, um es fordern lassen
zu kénnen. Diese Gemengelage fithrt dazu, dass Mieter*innen, die in Hamburg dariiber
nachdenken, ihr Haus gemeinschaftlich zu kaufen, letztendlich doch davor zuriickschre-
cken.

Meyer: Macht Hamburg eine gelungene kooperative Wohnungspolitik? Ich muss zu-
nichst einmal klarstellen, dass beide grofen Mietervereine — das heiflt sowohl wir von
»Mieter helfen Mietern« als auch die Kolleg*innen aus dem »Mieterverein zu Hamburg
von 1890« — weder gefithlt noch objektiv Teil dieses Biindnisses sind, auch wenn nach au-
Ren dieser Eindruck manchmal vermittelt wird. Auch wir beurteilen den Prozess daher
von den Ergebnissen her. Was uns gut gefillt, ist die Grundidee, fiir ein bestimmtes Ziel
alle staatlichen Ressourcen zum Einsatz zu bringen. Und das liuft ja auch. Was uns aber
nicht gefillt, ist, dass es nur um grofde Zahlen, die Quantitit der fertiggestellten neu-
en Wohnungen geht. Jedes Jahr werden diese Zahlen verkiindet, unabhingig davon, um
was fiir Wohnungen es sich eigentlich handelt. Was wir in Hamburg wirklich brauchen,
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sind preiswerte und leistbare Wohnungen. Der sogenannte Drittelmix klingt erstmal
gut und wird in Hamburg politisch immer sehr hochgehalten. Unserer Meinung nach
miisste er aber dringend iiberdacht werden. Faktisch werden in Hamburg nur maximal
25 Prozent der neu errichteten Wohnungsflichen tatsichlich nach dem ersten Férder-
weg gefordert und im Umbkehrschluss erhalten wir gut 75 Prozent hochpreisige Wohnun-
gen. Das sind Wohnungen, die zu Neuvermietungspreisen von in der Regel deutlich itber
15 Euro pro Quadratmeter auf den Markt kommen. Oder es handelt sich um Eigentums-
wohnungen, die ein Grof3teil der Stadtbevolkerung gar nicht bezahlen kann. Hier erfolgt
letztlich eine Fehlsteuerung der Ressourcen in Behorden und Bauwirtschaft. Und das fir
eine im Ergebnis auf wenige Jahrzehnte begrenzte soziale Zwischennutzung der weni-
gen preiswerten Wohnungen: Ein Gebiude, das eigentlich 100 Jahre tiichtig sein sollte,
bleibt lediglich 30 Jahre lang in der Férderung preiswert und kann danach zu Marktprei-
sen vermietet oder verduflert werden. Unbestritten baut Hamburg im Bundesmafistab
am meisten Sozialwohnungen im Verhiltnis zur Bevolkerung. Das ist eindeutig, wenn
man sich die Zahlenvergleiche anguckt. Aber diese Wohnungen reichen nicht. Von ca.
100.000 geférderten Wohnungen, die es 2011 gab, sind bis heute noch gut 70.000 iib-
rig. Die Wohnungen fallen schneller aus der Bindung, als man neue nachbauen kann.
Das muss aus unserer Sicht unbedingt geindert werden. Und hier schlieft sich auch ein
okologisches Argument an, auf das wir spiter noch zu sprechen kommen: Wir bauen der-
zeit grofe Wohnungen, in denen wenige Menschen mit viel Geld leben. Und wir bauen
preiswerte Wohnungen, in denen viele Menschen relativ beengt leben.

Siebeck: Ich kann viele der Forderungen an die stidtische Wohnungspolitik gut nach-
vollziehen. Die Frage war ja, was wir besser machen als andere oder wie wir uns im Ver-
gleich mit anderen Lindern sehen. Und da miissen wir auch mal Fakten auf den Tisch
legen, um zu sehen, dass wir eigentlich ganz gut dastehen, insbesondere was die Anzahl
der geforderten Wohnungen angeht. Sie haben Recht, Herr Meyer, dass wir vor wenigen
Jahren noch lediglich 15-jahrige Bindungen vereinbart hatten. Das halten wir auch nicht
mehr fiir zeitgemif und sind auf zunichst 20- und dann auf 30-jihrige Bindungen ge-
gangen. Dafiir wurden wir im Biindnis weder gelobt noch gefeiert. Es ist klar, dass man
auch mal Konflikte aushalten muss. Die Wohnungswirtschaft ist da aber letztlich koope-
rativ mitgegangen. Unsere Wohnungsbauférderung fingt seit 2023 die gesamte Fremd-
finanzierung auf und ersetzt damit auch wegfallende KfW-Mittel. Und das mit einem
unschlagbar giinstigen Darlehen zu 1 Prozent Zinsen fir die 30 Jahre der Férderungs-
laufzeit. Weder als Investor*in noch als Baugemeinschaft finden Sie auf dem Kapital-
markt derzeit etwas Vergleichbares.

Was auf Bundesebene passiert, kénnen wir leider kaum beeinflussen, auch wenn
Frau Dr. Stapelfeldt und auch Frau Pein sowohl an die Bundesbauministerin als auch
an den Bundeswirtschafts- und Energieminister mehrere Briefe geschrieben haben, da-
mit die KEW-Mittel wieder aufgestockt werden. Moglicherweise bauen wir auch nicht
immer die Wohnungen, die sich Einzelne aus unserer Diskussionsrunde heute prioritir
wiinschen. Wir haben als Stadt aber auch die wohnungspolitische Uberzeugung, dass
wir den Drittelmix tatsichlich fiir fundamental und wichtig halten. Wir haben die ge-
samte Stadtgesellschaft im Blick, gehen davon aus, dass es unterschiedliche Zielgrup-
pen gibt und daher auch unterschiedliche Investor*innen geben muss - von den eher
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gemeinwohlorientierten iiber das stidtische Wohnungsunternehmen bis hin zu Projekt-
entwickler*innen. Ich weif}, dass hier in der Runde Leute sitzen, die unsere Einschit-
zung zu den Sickereffekten nicht teilen. Wir sind aber davon iiberzeugt, dass unsere
Neubaustrategie weiter und nicht so kurz greift, wie Sie uns das unterstellen. Wir ha-
ben dazu aktuell eine Studie vergeben, um das tiberpriifen zu lassen.

Wir sind davon tiberzeugt, dass wir viel fir vordringlich Wohnungssuchende tun. Si-
cher handelt es sich bei diesem Thema um eines der dicksten Bretter, das wir zu bohren
haben. Die Stadt Hamburg baut selbst keine Wohnungen. Sie hat 6ffentliche Unterneh-
men, die Wohnungen bauen, und sie hat durch die Férderung die Moglichkeit, private
Wohnungsunternehmen — ob es Genossenschaften sind oder solche aus dem Verband
der freien Wohnungs- und Immobilienwirtschaft oder auch Kleinvermieter*innen — da-
zu anzureizen, »WA-Wohnungen« zu bauen.” Wir haben im letzten Jahr in der Biirger-
schaft ein umfassendes Gesamtkonzept zum Thema vordringlich Wohnungssuchende
gehabt. Neben besonderen Férderungsoptionen wie dem Belegungsbindungsankaufha-
ben wir ein Programm, das Grundstiicke ausschlief3lich solchen Projekten zur Verfiigung
stellt, die fur vordringlich Wohnungssuchende bauen. Da sind auch schon einige Projek-
te in der Realisierung. Das alles braucht seine Zeit. Wir sind auf’erdem gemeinsam mit
der Sozialbehorde unterwegs, um das Thema Wohnungs- und Obdachlosigkeit anzuge-
hen. Sie wissen, dass wir Férderprojekte dazu gemacht haben, wie »Housing First« funk-
tionieren kann, gemeinsam mit der Cassens-Stiftung und Hinz&Kunzt in Sankt Georg.
Das sind zwar nur Pilotprojekte, aber sie zeigen, dass wir in diesem Bereich aktiv sind.
Ich glaube, dass wir ein sehr ausgefeiltes Wohnungsbauprogramm fiir unterschiedlichs-
te Zielgruppen haben.

Daneben bedienen wir natiirlich auch das Thema Mietrecht. Danke, Herr Bruns, dass
Sie das angesprochen haben: Wir sind nicht allein auf der Welt. Mietrecht ist kein The-
ma, das Hamburg allein bestiicken kann, sondern wir sind an das BGB gebunden. Wir
haben deshalb in den letzten Jahren verschiedene Mietrecht-Initiativen im Bundesrat
eingebracht. Diese Initiativen wurden im Biindnis fiir das Wohnen besprochen und die
gefithrten Diskussionen waren nicht unbedingt nur von grofiem Einvernehmen geprigt.
Auf Bundesebene scheitern wir jedoch bisher. Und natiirlich wenden wir alle Verord-
nungen zur Mieteneindimmung, die der Bundesgesetzgeber uns gibt, auch an, ob das
jetzt die Mietpreisbremse ist oder auch die Kappungsgrenzenverordnung. Sie wissen,
dass das Bundesverwaltungsgericht den Kommunen Ende 2021 das Vorkaufsrecht aus
der Hand geschossen hat, sodass wir im Rahmen der sozialen Erhaltungsverordnung
keine Vorkaufsrechte mehr ausiiben konnen. Wir waren auch hier gemeinsam mit den
Stidten Berlin und Miinchen in sehr intensiven Gesprichen mit dem Bundesbauminis-
terium. Bisher scheitern wir aber auch in dieser Frage am Bundesjustizministerium.

Sie kritisieren den Drittelmix. Wir sind unter anderem aus zwei Griinden sehr stolz
auf den Drittelmix: Zum einen kénnen wir solche Investor*innen einbinden, die ande-
re Stidte nicht einbinden kénnen, nimlich auch private Projektentwickler*innen. Zum
anderen haben wir mit dem Drittelmix eine Form des Zugriffs auf private Grundstiicke.

2 WA-Wohnungen unterliegen einer besonderen Férderung und adressieren sich an vordringlich
Wohnungssuchende, d.h. Menschen mit besonderen Schwierigkeiten auf dem Wohnungsmarkt.
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Hamburg hat sehr viel frither als andere Stidte damit angefangen, auch iiber Bebau-
ungspline und stidtebauliche Vertrige den Drittelmix bei privaten Flichen vorzuschrei-
ben. Dasist, glaubeich, etwas, was wir als Hamburger schon lingst als selbstverstindlich
ansehen, das aber bundesweit keineswegs eine Selbstverstindlichkeit ist.

Grubbauer: Esistklar, dassaus sozialen und 6kologischen Griinden der Bestand stirker
in den Fokus riicken wird und da neue Wege beschritten werden miissen. Welches Po-
tenzial bietet der Bestand und welche zentralen Instrumente und Hebel sehen Sie hier?

Brandt: Als Stattbau kommen wir aus den 1980er Jahren, aus der Zeit der Instandbeset-
zungen, und haben frither viele Projekte betreut, die Bestandsimmobilien saniert haben.
Heutzutage kommen wir jedoch aus Kostengriinden gar nicht mehr in den Bestand rein.
Ich habe das vorhin anhand der Forderrichtlinie Ankauf durch Mietergenossenschaften
erliutert und aufgezeigt, wie schwierig es ist, eine iiberteuerte Immobilie energetisch
zu ertiichtigen. Aber wenn ich mir etwas fiir den Bestand wiinschen wiirde, dann wi-
re es erstens, dass solche Standorte wie Barmbek-Nord oder Horn oder Osdorf, die sehr
homogene Wohnungsgrofen haben, auf eine Weise durch Neubau erganzt werden, dass
dort Cluster von Wohnungen reingesetzt werden, die barrierefrei und giinstig sind und
das erginzen, was in den Stadtteilen bisher fehlt. Dann wiirden sich auch neue Poten-
ziale fiir Umziige ergeben, da die Menschen eine andere Wahlmoglichkeit bekommen.
Mein zweiter Wunsch wire, dass hinsichtlich der sozialen Mischung stirker auf diejeni-
gen Stadtteile geguckt wird, die bisher nur geringen Sozialwohnungsbestand aufweisen.
Das heifdt, dass wir weniger nach Billstedt und mehr nach Volksdorf oder Othmarschen
gucken, wenn es darum geht, neue geférderte Wohnungen zu bauen. Ansonsten witrde
ich mich freuen, wenn wir mal wieder die Gelegenheit bekommen, mit Wohnprojekten
in den Bestand zu gehen, aber das scheitert aktuell wie gesagt einfach an den Immobili-
enpreisen.

Meyer: Klimaschutz und Nachhaltigkeitsfragen sind aus Mietervereinssicht schon re-
lativ alte Themen, da es ja auch nicht erst seit gestern energetische Modernisierungen
gibt. Die gesetzliche Vorschrift dazu ist zwar etwas entschirft worden, aber leider nur
graduell. Man muss feststellen, dass die Mieter*innen im Bestand faktisch die energe-
tische Sanierung tragen. Die Anforderungen, die wir als Gesellschaft an Klimaschutz
und Nachhaltigkeit stellen, werden den Mieter*innen aufgezwungen, und zwar auf ih-
re Kosten. Mit dem Aufzwingen kann ich méglicherweise noch leben, weil ich denke,
dass wir uns nicht individuell entscheiden diirfen, wie gesellschaftlich schidlich wir uns
verhalten oder nicht. Aber was wir nicht weiterhin so machen kénnen, ist, dass wir auf
einem Wohnungsmarkt, in dem sehr viele Mieter*innen sowieso an die Grenzen ihrer
Leistungsfihigkeit gekommen sind, immer neue Anforderungen auferlegt bekommen,
die sie allein tragen sollen. Die Wohnungsbauten der 1950er, 60er und 70er Jahre stellen
in Hamburg den noch relativ preiswerten Wohnungsbestand dar. Der wiirde sich durch
energetische Sanierung enorm verteuern. Damit wiirde quasi der letzte Rest des bezahl-
baren Segments wegbrechen. Gleichzeitig sind genau das aber die Wohnungen, bei de-
nen man energetisch mit dem geringsten Mitteleinsatz am meisten rausholen kann. Fir
uns ist aber die Kernfrage: Wie machen wir das Ganze sozial gerecht? Unstrittig, dass
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da was geschehen muss. Natiirlich wollen die meisten Mieter*innen auch keine hohen
Energiekosten. Die meisten sind genau wie die anderen Menschen in dieser Stadt am
Klima und an der Zukunft fiir kommende Generationen interessiert. Es stellt sich nur
die Frage: Wie finanzieren wir das? Ein systemimmanenter, aber einigermafen gerech-
ter Vorschlag wire vielleicht, die Kosten zu je einem Drittel auf Mieter*innen, Eigentii-
mer*innen und Férdergelder aufzuteilen. Es muss dabei aber eine Belastungsgrenze fiir
Mieter*innen geben, moglicherweise gekoppelt an das Haushaltseinkommen, um Hir-
tefille zu vermeiden.

Bruns: Die Forderungen nach menschenwiirdigem Wohnen, sozialer Gerechtigkeit und
Klimaschutz diirfen nicht gegeneinander ausgespielt werden, sondern miissen mitein-
ander verklammert werden. Mir fillt dazu noch ein, dass in Hamburg oft abgerissen und
wieder neu gebaut wird. In Form von grauer Energie sind hiermit gewaltige CO,-Emis-
sionen verbunden, die allen Klimaschutzzielen widersprechen. Insofern miissten alle
Neubauprojekte und Abrissvorhaben auch in Bezug auf ihre Klimabilanz iiberpriift wer-
den, damit nicht so absurde Geschichten passieren wie zum Beispiel am Ginsemarkt,
wo das Deutschlandhaus abgerissen wurde, um es hinterher in einer architektonischen
Form wieder aufzubauen, die man kaum vom Altbau unterscheiden kann. Die Klimabi-
lanz ist hier katastrophal. Es werden in Hamburg jihrlich mehr Biume gefillt als neu
gepflanzt. Auch im Fall des Holstenareals sind die im stidtebaulichen Vertrag vorgese-
henen Griinflichen viel zu gering angesetzt.

Memmler: Der Bestand ist dadurch gekennzeichnet, dass hier eine Vielzahl von Ziel-
konflikten kumuliert. Da geht es um Mobilitit, um Digitalisierung, um Energieversor-
gung und -produktion, um Wohnflichenverbrauch und um Familien- oder Lebensab-
schnittsentwicklung. Die Leute fangen an zu zweit, dann sind sie zu dritt, zu viert, zu
fiinft und am Ende sind sie wieder zu zweit oder allein. Und auch dann wollen diejeni-
gen, die iibrig geblieben sind, aus ihrer Wohnung nicht raus. Das ist zumindest unsere
ganz tiberwiegende Erfahrung. Zusammengefasst gibt es viele berechtigte Ziele zur Be-
standsentwicklung, die hier auch teilweise bereits formuliert wurden. Aber wenn man
das alles zusammendenkt, wenn man verantwortlich ist fiir die Entscheidung, fiir den
Bestand, dann muss man einen Kompromiss finden. Und dann machen es sich all dieje-
nigen, die Einzelaspekte vertreten, immer sehr einfach. Die einen wollen keine Uberlas-
tung der Kindergirten, Schulen und Strafien. Die anderen wollen nicht noch mehr Autos
in diesem oder jenem Quartier. Die Menschen bringen sich in all diese Prozesse mit sehr
lauter Stimme ein.

Was mich aktuell als technische Referentin des VNW am meisten umtreibt — auch
gerade, weil wir dariiber so eng mit dem Senat im Gesprich sind -, ist die EPBD-Novel-
le. Der Bund macht das Gebiudeenergiegesetz neu, sodass alles Mogliche im Fluss und
unklar ist und man auch im Bestand aktuell eigentlich kaum agieren kann. Die Stadt-
entwicklungsbehorde hat hier etwas sehr Schlaues gemacht und gesagt, dass sie zuerst
einmal die Machbarkeit tiberpriifen will. Das wiirde ich mir auch in vielen anderen Fillen
wiinschen. Das Ergebnis kennen Sie vielleicht bereits in der Kurzfassung: Egal wie man
es dreht oder wendet, der Spafd wird uns in Hamburg Milliarden kosten bis zum Jahr
2045. Und Herr Meyer hat vollig recht: Fiir die Vermieter*innen stellt die Miete die einzi-



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

Praxisgesprach mit K. Siebeck, P. Memmler, K. Brandt, M. Meyer, T. Bruns: Wohnungspolitik in Hamburg

ge Quelle dar, aus der das alles bezahlt werden kann. Es gibt nichts anderes. Wohnungs-
unternehmen haben als Ertragsquelle nur die Miete — es sei denn, sie sind in anderen Be-
reichen titig, etwa in der Energieerzeugung. Wenn die Finanzierung nicht aus der Miete
bestritten werden soll, kommt nur noch staatliche Forderung in Betracht. Man kann die-
se Problematik nicht mit populistischen Wiinschen oder Parolen 16sen. Man muss das
Thema im Klein-Klein angehen. So schwer und unbefriedigend das vielleicht auch fiir
diejenigen sein mag, die grofie Witnsche haben.

Siebeck: Zunichsteinmal ein paar Fakten zu den 6kologischen und sozialen Funktionen
des Bestandes. Wir haben ungefihr 690.000 Mietwohnungen in Hamburg. Von denen
sind knapp 80.000 miet- und belegungsgebunden und rund 600.000 sind ungebunden.
Von den ungebundenen Wohnungen haben mehr als 30 Prozent eine Nettokaltmiete von
unter 8 Euro. Genossenschaften und SAGA bewirtschaften zusammen ein gutes Viertel
aller Wohnungen und gut ein Drittel aller Mietwohnungen. Hier liegen die Mieten im
Durchschnitt 20 bis 30 Prozent unter dem Mittelwert des Mietenspiegels. Allein diese
Zahlen machen deutlich, welche wichtige Versorgungsfunktion mit bezahlbarem Woh-
nen die Wohnungsbestinde in Hamburg haben. Und wir versuchen mittels der Instru-
mente, die ich vorhin geschildert habe, sie auch zu erhalten.

Als Nichstes mochte ich unterstreichen — Herr Meyer und Frau Brandt haben das
angesprochen —, wie wichtig das Erbbaurecht ist. Wir haben das Erbbaurecht bereits
im Jahr 2019 mit der Bodendrucksache in Hamburg verstarkt eingefiihrt. Auch den Zu-
sammenhang von gezieltem Neubau und dem Bestand in den Quartieren wollen wir zu-
kiinftig stirker in den Blick nehmen. Stadtentwicklung geht nicht ohne die Beriicksichti-
gung beider Aspekte. Gemeinsam mit den grofRen Genossenschaften gab es die Initiative
»Wohnen — und was noch?«, bei der die Quartiere aus den 1950er bis 70er Jahren darauf-
hin angeguckt wurden, wo es Entwicklungspotenziale mittels gezieltem Neubau gibt,
um den Bestand weiterzuentwickeln. Da gilt dann natiirlich der Drittelmix beziiglich
des Forderanteils. Diese Konzepte und Strategien werden auch geférdert. Das Gleiche
hat die SAGA gemacht - ein Teil der Projekte ist in der Umsetzung, ein Teil in Planung
und ein Teil musste abmoderiert werden, wie das halt so ist.

Zum Thema Klimaplan haben wir eine Machbarkeitsstudie in Auftrag gegeben. Wir
haben somit das erste Mal eine Wohnbestandsanalyse fir ganz Hamburg. Wir wissen
jetzt, welche Wohnungstypen es gibt, in welchem Zustand sie energetisch sind und in
welchen Baualtersklassen und wie bzw. mit welchen Mafinahmen, Klimawirkungen und
Kosten sie modernisiert werden konnen. Das Ergebnis ist unter anderem, dass es in
Hamburg kaum noch Wohnungen gibt, die nicht bereits ein Mal modernisiert worden
sind. Deutlich wird auch, dass es die grofite klimapolitische Hebelwirkung bei den Bau-
altersklassen bis 1978 gibt. Das sind natiirlich die noch gut bezahlbaren Wohnungen.
Nur sind hier eben teils die Heizungen veraltet und die Dimmungen am schlechtes-
ten. Wir haben fiir Hamburg gezeigt, welcher Sanierungspfad einzuschlagen ist, um die
Klimaziele im Bereich der Wohngebidude zu erreichen, und entwickeln jetzt die Umset-
zungsstrategien etwa mit Blick auf Bezahlbarkeit und gemeinsam mit der Umweltbe-
hoérde, denn die ist fiir die Wiarmewende verantwortlich. Das Thema graue Energie spielt
auch eine grofie Rolle. Wir werden zu unserer Machbarkeitsstudie in wenigen Wochen
noch eine Studie zur grauen Energie im Zusammenhang mit der Modernisierung auf
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den Markt werfen. Und das widerspricht zum Beispiel jeglichen Klimavorstellungen des
Bundesenergieministers, der fiir die Modernisierung extrem hohe Standards vorsieht.

Grubbauer: Koénnen Sie uns zum Abschluss ein Schlaglicht mitgeben auf die Rolle der
Wissenschaft: Was kénnen wissenschaftliche Analysen in dem komplexen Handlungs-
feld Wohnen leisten?

Siebeck: Wir haben ja schon eine ganze Reihe von Themen angesprochen. Etwa, was fir
Effekte tatsichlich mit energetischer Modernisierung angeschoben werden. Dann ha-
ben wir das Thema Sickereffekte. Manche glauben unseren Studien nicht. Wir tun das
natiirlich schon, wir schreiben sieja aus. Ein grofies Thema fiir uns ist, dass wir sehr viele
Studien ausschreiben und keine Angebote mehr von Instituten bekommen, die sie um-
setzen konnen. Es gibt in diesem Bereich einen deutlichen Fachkriftemangel. Wenn Sie
sich als Wissenschaftler*innen wirklich Meriten verdienen wollen, dann miissen sie gu-
cken, dass sie Nachwuchs produzieren, der diese ganzen Gutachten produzieren und die
Fragen seitens der Wissenschaft kliren kann. Und der die Liicken bei den Planer*innen
fillen kann. Wir geben sehr viele Gutachten in Auftrag und werden das auch weiterhin
tun. Wir arbeiten dabei auch immer mal wieder mit der HafenCity Universitit (HCU)
zusammen, mit mehr oder weniger guten Erfolgen. Generell kooperieren wir gerne mit
der Wissenschaft. Wenn wir Gutachten in Auftrag geben, dann sind das keine Bestell-
gutachten, sondern wir erhoffen uns wirklich neue Erkenntnisse.

Memmler: Das Problem, bei dem viele Diskussionen zwangsliufig enden, ist die Kom-
plexitit der Materie. Das menschliche Gehirn kann die Komplexitit nur schwer fassen
und kaum Losungen produzieren. Man sieht das zum Teil auch im politischen Handeln:
Es werden einzelne Aspekte herausgegriffen und begrenzte politische Maflnahmen er-
griffen, die dann teilweise eine breite Spur von Kollateralschiden hinter sich herzie-
hen. Mich wiirde daher interessieren, wie es gelingen kann, eine kybernetische Betrach-
tungsweise zu etablieren, die sich mit der Steuerung komplexer Systeme beschiftigt.
Ich glaube, die Herausforderung besteht darin, Erkenntnisse zu komplexen Fragen all-
gemeinverstindlich zu kommunizieren, sodass Entscheider*innen aus den Bereichen
Wirtschaft, Politik und Gesellschaft diese auch nutzen kénnen. Man kann immer alles
gut verstehen, was aus einzelnen Perspektiven heraus geduf3ert wird. Viele Ziele sind fiir
sich genommen absolut berechtigt. Es wire aber sehr hilfreich, wenn es gelinge, die Per-
spektiven im Zusammenhang zu sehen und so auch in die Lage zu kommen, komplexe
Systeme zu steuern. Das finde ich hdchst niitzlich in unserer aktuellen Situation.

Bruns: Ich denke, dass wissenschaftliche Forschung immer ermdglicht, den Blick zu
weiten und auch itber den Hamburger Tellerrand hinauszuschauen. Da lief3en sich Best-
Practice-Beispiele aus europiischen oder auflereuropiischen Metropolen betrachten,
die moglicherweise Alternativen zur Wohnungsbaupolitik in Hamburg aufzeigen. Wie
sieht es zum Beispiel in Wien aus? Vor dem Hintergrund des heutigen Gesprichs fillt
mir als Forschungsaufgabe die schwierige Interaktion zwischen Biirgerinitiativen und
Politik ein. Wir machen immer wieder die Erfahrung, dass sehr konkrete Kritik an
Stadtentwicklungsvorhaben - sei es zum Holstenareal, zum Bahnhof Altona oder zur
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Sternbriicke — gedufert wird, aber darauf nie eine Antwort von der Politik kommt. Wir
werden als Ansprechpartner®innen gar nicht wahrgenommen. Der Fall der Volksin-
itiative »Keine Profite mit Boden und Miete« ist da eine rithmliche Ausnahme. Beim
Holstenareal herrscht dagegen seit zehn Monaten Stillstand, obwohl die Stadt die
Moglichkeit hitte, etwas zu tun. Die Erfahrung der Hamburger Basisinitiativen aus
dem Recht-auf-Stadt-Kontext ist, dass auf eine detaillierte Expertise »von unten« kaum
eingegangen wird.

Meyer: Mir ist klar, dass Wissenschaft nicht zweckfrei und neutral im Vakuum her-
umschwebt. Dennoch stelle ich mir unter Wissenschaft tatsichlich etwas anderes vor,
als Auftragsgutachten fiir die Stadtregierung zu erstellen. Wir selbst haben manchmal
durchaus den Eindruck, dass — wie es das in vielen Bereichen gibt — derjenige, der
das Gutachten bezahlt, auch ein wenig vom Ergebnis vorgibt. Wir sehen aber ebenfalls
einen grofien Forschungsbedarf. Der Wohnungs- und Grundstiicksmarkt ist, nicht
nur in Hamburg, undurchschaubar. Es gibt nicht mal ein 6ffentliches Grundbuch in
Deutschland. Dabei wire es sehr niitzlich, wenn Forscher*innen Zugang zu den Daten
hitten, die aussagen, wem die Stadt und ihre Grundstiicke eigentlich geh6ren. Konkret
heifdt das, dass wir viele grofie und gréfRere Player auf dem Wohnungs- und Grund-
stitcksmarkt derzeit gar nicht erfassen konnen. Wir halten diese Fragen fiir wichtig, weil
tiber Grundbesitz Macht ausgeiibt wird. Wir hitten auflerdem gerne Informationen
iiber die tatsichlichen Miethohen und -vertrige. Die anfangs genannte Zahl zu den
Indexmietabschliissen ist ja eine reine Schitzung. Um eine gute politische Steuerung
zu ermdglichen, wire hier mehr Transparenz wiinschenswert.

Brandt: Die Debatte um graue Energie und energetische Qualititen finde ich dufSerst
verworren und von ideologischen Setzungen dominiert, die den Blick auf bestimmte
Dinge pragen. Zum Beispiel bin auch ich gegen Abriss, sehe aber gar nicht, dass in Ham-
burg so viel abgerissen wird. Bei diesen Diskussionen schwingt immer schnell etwas
Weltanschauliches mit. Ich wiirde mir wiinschen, dass es zum Thema Nachhaltigkeit
und Ressourcenverbrauch einen Kriterienkatalog, eine Fragestellung und eine Struk-
tur gibt, die Bewertungen objektivierbarer machen. Vielleicht wire es ein i