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Von Kristina Simons

4Eigentum verpflichtet. Sein Ge-
brauch soll zugleich dem Wohle
der Allgemeinheit dienen.“ So
steht es in Artikel 14 unseres
Grundgesetzes, das gerade sei-
nen 70. Geburtstag gefeiert hat.
Doch in zahlreichen, vor allem
groflen Stidten haben viele Mie-
ter das Gefiihl, dass das Eigen-
tum an Wohngebduden vor.al-
lem den Renditen ihrer Besitzer,
oft grofie Investorengesellschaf-
ten, dienen soll. Bei Wohnungs-
genossenschaften steht hin-
gegen schon seit den ersten
Griindungen Ende des 19. Jahr-
hunderts die Vision vom selbst-
bestimmten, von Spekulation
und Mietwucher unbelasteten
Wohnen im Vordergrund.
Aktuell gibt es in Deutsch-
land rund 2.000 Wohnungs-
baugenossenschaften (WBG)
mit einem Bestand von insge-
samt 2,2 Millionen Wohnungen.
Viele der genossenschaftlichen
Grundideen, wie der Kiindi-
gungsschutz oder die Begren-
zung von Mietsteigerungen,
sind heute rechtlich verankert.
Auch kommunale Wohnungs-
baugesellschaften haben den
Auftrag, Wohnungen dauerhaft
preiswert und unter sozialver-
triaglichen Gesichtspunkten zu
vermieten. Doch sie sind bis-
weilen widerspriichlichen po-
litischen Entscheidungen aus-
geliefert. So haben viele Stidte
eigene Wohnungsbestinde ver-
kauft, um mit dem Geld ihre
Schuldenberge abzubauen. Ein
besonders krasses Beispiel ist
Dresden, das 2006 alle seine
48.000 Wohnungen verkauft
hat und damit auf einen Schlag
schuldenfrei wurde. Der Ber-
liner Senat hat zwischen 1990
und bis in die Mitte der Nuller-

jahre fast 200.000 der insge-

samt etwa 500.000 landesei-
genen Wohnungen privatisiert.
Ehemals stadtische Wohnungs-
baugesellschaften wie die GSW
gingen an private Investoren.
Den Preis dafiir zahlten jedes
Mal die Mieter. Auch vor die-
sem Hintergrund wichst die
Nachfrage nach genossenschaft-
lichem Wohnen mit langfristig
stabilen Mieten.

Gerade in Grofstadten wird
Wohnraum immer knapper.
Die Prognos-Studie ,Wer baut
Deutschland? — Inventur zum
Bauen und Wohnen 2019“ zahlt
die Stadte Berlin, Diisseldorf,
Frankfurt am Main, Hamburg,
Ko6ln, Munchen und Stuttgart
zu den Top 7 unter den ange-
spannten Mietmarkten. Wei-
tere 35 Stidte und Kreise ha-
ben ,sehr angespannte’, noch
mal 96 ,angespannte Woh-
nungsmarkte® Inzwischen ver-
suchen die Landes- und Kom-
munalverantwortlichen  ge-
genzusteuern und fordern den
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Die Genossenschaft Mckernkiez baute bis 2018 in Berlin-Kreuzberg 471 Wohnungen Foto: Karsten Thielker

Anders als gewohnt

Wohnungsbaugenossenschaften sind beim Neubau unverzichtbar. Sie sichern
spekulationsfreie und stabile Mieten, bislang unter schwierigen Bedingungen
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Und sie bauen doch

Trotz aller Widrigkeiten schaffen es Genossenschaften immer
wieder, Bauprojekte zu stemmen und zu fiir Neubauten vergleichs-
weise glinstigen Mieten anzubieten. Von den vom GdW Bundesver-
band deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen vertrete-
nen Wohnungsgenossenschaften haben 298 im Jahr 2018
zusammen 8.863 Wohneinheiten fertiggestellt. Zwischen 2011 und
2017 bauten sie 37 Prozent der rund 114.400 von GdW-Mitgliedern
fertiggestellten Wohnungen. Nur kommunale Wohnungsunterneh-
men bauten mit einem Anteil von 46 Prozent mehr.

Aktuell plant in Hamburg die Genossenschaft Altonaer Spar- und
Bauverein (Altoba) Neubauten mit rund 600 Wohnungen. Von den.
140 Wohnungen, die Altoba derzeit im neuen Quartier Mitte Altona
baut, sind 15 Wohnungen frei finanziert. ,Hier wird die monatliche
Quadratmetermiete kalt zwischen 10,50 und 12,50 Euro liegen®, so
der Vorstandsvorsitzende Burkhard Pawils. Die anderen Wohnun-
gen sind &ffentlich geférdert. Je nach Férderweg — die Wohnungen
werden teilweise speziell fiir Baugemeinschaften errichtet - liegen
die Anfangsmieten hier zwischen 6,40 und 8,40 Euro pro Quadrat-
meter. Auch die Genossenschaft Bauverein der Elbgemeinden (BVE)
baut in Mitte Altona insgesamt 90 Wohnungen, der GroBteil davon
gefordert und zu Kaltmieten von 8,60 Euro. Zehn Wohnungen sind
frei finanziert und werden kalt zwischen 11 und 13 Euro pro
Quadratmeter kosten. Die Berolina eG baut derzeit das sechste
Mehrfamilienhaus inres Neubauprojekts MYRICA in Berlin-Mitte. Die
Quadratmeterpreise liegen hier kalt bei 10,80 bis 11,80 Euro.

P T T T e R R I R I S S S SN SRS AP S A A AT )

Neubau der eigenen Wohnungs-
baugeselischaften. Auch fiir Ge-
nossenschaften soll es leichter
werden, neu zu bauen. Denn ge-
rade kleine WBGs haben es an-
gesichts steigender Bodenpreise
und fehlender Flichen schwer.
,InBerlin wurden viele Verdich-
tungs- und Aufstockungsmog-
lichkeiten in den vergangenen
Jahren bereits ausgeschopft’
sagt Barbara K6nig vom Genos-
senschaftsforum. Die Moglich-
keiten, neu zu bauen, seien des-
halb begrenzt. .
Grundstiicke, die sich im Ei-
gentum des Bundes bzw. der
offentlichen Hand befinden,
sollten deshalb bewusst verge-
ben und nicht an den Hochst-
bietenden verkauft werden,
schlussfolgert auch die Prog-
nos-Studie. Denn viele private
Investoren und Wohnungsun-
ternehmen sowie Genossén-
schaften konnten aufgrund
der hohen Bodenpreise in vie-
len Regionen oftmals keine be-
zahlbaren Mietwohnungen fiir

Zielgruppen der unteren und
mittleren Preissegmente ent-
wickeln. ,Uber Konzeptverga-
ben bei kommunalen Grund-
stiicken kann die Kommune ei-
nen gestaltenden Einfluss auf
die Entwicklung der Fliche

Hohe Bodenpreise
machen Neubau
teuer, hier ist der
Staat gefragt

nehmen.“ Vereinzelt geschiehit
das bereits. So werden in Min-
chen mittlerweile in den grofRen
stadtischen Siedlungsgebieten
20 bis 40 Prozent der Gesamt-
flichen an Baugemeinschaften
und Wohnungsbaugenossen-
schaften vergeben. Um - fiir
Miinchen - giinstige Eingangs-
mieten ab 10,50 Euro zu ermdg-
lichen, kann eine Genossen-
schaft oder Baugemeinschaft
zusatzlich stddtische Finanz-

hilfen in Form von zinsglinsti-
gen Darlehen in Anspruch neh-
men. Auch die Stadt Hamburg
vergibt seit Anfang dieses Jah-
res Zuschiisse und Darlehen an
Baugemeinschaften mit genos-
senschaftlichem Eigentum, die
preisgiinstige Wohnungen neu
bauen oder durch Gebiudeer-
weiterungen schaffen wollen.

Seit 2018 fordert auch Ber-
lin Genossenschaften, die neu
bauen oder Bestinde erwerben
wollen, mit zinslosen, nachran-
gigen Darlehen. Seit diesem Feb-
ruar hat das Land einen eigenen
Genossenschaftsbeauftragten
als stindigen Ansprechpartner
der Berliner Wohnungsbauge-
nossenschaften. ,Auflerdem hat
sich der Senat darauf geeinigt,
dass inden neuen Stadtquartie-
ren — derzeit gibt es 14 Stiick -
mindestens 20 Prozent der ver-
fligbaren und noch beplanbaren
landeseigenen Grundstiicke Ge-
nossenschaften zur Errichtung
von Wohnraum zur Verfiigung
gestellt werdensollen erlautert
Katrin Diet],-Pressesprecherin
der Senatsverwaltung fiir Stadt-
entwicklung und Wohnen. Aktu-
ell 21 Grundstiicke zwischen 370
bis 7.500 Quadratmetern stellt
der Senat ihnen dafiir durch
Konzeptvergabe in Erbbaurecht
zur Verfiigung.

Das Biindnis Junge Genossen-
schaften, in dem sich 30 Berli-
ner Bau- und Wohngenossen-
schaften zusammengeschlos-
sen haben, hat deshalb im Marz
2018 einen Forderungskatalog
mit konkreten Vorschligen fiir
eine neue Vergabepraxis fiir 6f-
fentliches Bauland und neue Fi-
nanzierungsinstrumente vor-
gelegt. Denn in der Hauptstadt
miissten in den nichsten Jah-
ren mehr als 20.000 Genos-
senschaftswohnungen gebaut
werden, nur um deren Anteil
von derzeit rund 12 Prozent zu
halten.

Den Vorstof3 des Senats halt
Biindnissprecher Ulf Heitmann,
zugleich Vorstand der Genos-
senschaft Bremer Hohe, aller-
dings fiir reine Theorie. ,Die
Wohnungsbaufoérderung ist de-
fizitar und zu statischund diean
die Vergabe gekniipften Bedin-
gungen sind in der Praxis viel
zu-unklar.” Zum Beispiel konne
der Erbpachtzins immer weiter
steigen und Genossenschaften
so vor unberechenbare finanzi-
elle Probleme stellen. Teilweise
seien die Grundstiicke noch
nicht baureif, missten aber
nach Vergabe innerhalb von drei
Jahren bebaut werden. ,Sonst
drohen Strafzahlungen.” Auch
der Verwaltungsaufwand fir
die Konzeptvergabe sei enorm.
»Die Genossenschaften mussen
knapp 1.000 Seiten Unterlagen
ausfiillen, um daran teilzuneh-
men-—-umdann vielleicht nur 25
Wohnungen bauen zukonnen!“



