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Wohnungsnot und Mieten: Pfusch am Bau

von Charles Pauli

Wohnungsmangel und explodierende Mieten sind zentrale politische Themen. Offentliche Bauférderung und MaBnahmen
wie die Mietpreisbremse sollen die Situation verbessern. Funktionieren wird das allerdings nicht, weil die gangige
Wohnungspolitik nicht Lésung, sondern Teil des Problems ist.

Bekanntlich ist Wohnungsknappheit eine regionale Erscheinung. Es gibt Ballungsgebiete mit starkem
Bevodlkerungswachstum, allen voran Miinchen, aber auch Stuttgart oder Berlin und weite Regionen mit abnehmender
Bevdlkerung. Dort stehen Wohnungen und Hauser leer. Angesichts dieser simplen Tatsache kénnte man auf die
naheliegende Idee kommen, dass die Wohnungsnot mit Regionalentwicklung zu tun hat. Genauer gesagt, mit einer
regional divergierenden Wirtschaftsentwicklung und einem zunehmenden regionalen Ungleichgewicht in Deutschland.

Auf die Idee kommt aber keiner. Stattdessen wird beispielsweise in der Miinchner Presse permanent Uber die Attraktivitat
dieser Stadt berichtet, die anscheinend so unwiderstehlich ist, dass jeder hierher will, koste es, was es wolle. Ursachen
der Wohnungsnot waren demzufolge das Hofbrauhaus, der Englische Garten und der Starnberger See.

» Kapitalzentralisation

Nehmen wir also flr einen etwas realistischeren Blick auf das Thema durchaus Minchen als Beispiel her: Schaut man in
die ortliche Statistik, fallt sofort auf, dass von 2010 bis 2014 in Miinchen 82.000 zusatzliche sozialversicherungspflichtige
Arbeitsplatze aufgebaut wurden. Der Schreiber dieser Zeilen hat als Betriebsratsvorsitzender eines Minchner
GroBunternehmens jahrelang miterlebt, woher dieser Zuwachs unter anderem kommt: Dort wurden immer wieder
Abteilungen aus anderen deutschen Stadten nach Mlnchen verlagert und zentralisiert. Mitarbeiter aus Frankfurt, aus
Mannheim und natiirlich aus der weiteren Umgebung Mlnchens mussten ihren Jobs folgen. Freiwillig war das genauso
wenig, wie bei den Zehntausenden aus den neuen Bundeslandern, die vor einigen Jahren nach Minchen ziehen
mussten und als Wochenendpendler noch heute die Autobahnen in Richtung Sachsen flllen. Begriindet waren diese

Zentralisierungen vor allem in der Strategie, mdglichst groBe Einheiten zu schaffen, die man dann besser
durchrationalisieren konnte.

Wir sehen hier also einen markimaBig ganz normalen Vorgang der Zentralisation von Kapital und Investitionen.
Arbeitsplatze wandern in einige Ballungsraume, weil das betriebswirtschaftlich profitabel ist. Die Menschen wandern
hinterher, die Mieten steigen, die Infrastrukturen sind Uberfordert — und die Abwanderungs-Regionen und -Stadte bluten
aus.

» Wohnungsbaupolitik im Kreis

Die Wohnungsbaupolitik versucht nun nichts anderes, als dieser Kapitalzentralisation zu folgen und ihr Raum zu
verschaffen. Alleine die Stadt Miinchen hatte in den vergangenen Jahren einen jahrlichen Zuwachs zwischen 25.000 und
30.000 Neubdrgern. Sie versucht mit einer Mischung aus ErschlieBung neuer Flachen und ,Verdichtung“ darauf zu
reagieren. Damit schafft sie es allerdings bestenfalls, den Zustand in der Schwebe zu halten — was aber auch bedeutet,
weiteren Zuzug zu ermdglichen, der wiederum weiteren Baubedarf nach sich zieht. Das Spiel dreht sich weiter, die
regionalen Ungleichgewichte nehmen zu.

In der Siddeutschen Zeitung wird seit einigen Wochen immer wieder eine Art Bauoffensive mit groBraumiger
Ausweisung von Bauland und einem Absenken von Baustandards gefordert. Die Vorstellung, man kénne mit einer
rabiaten zusatzlichen Ausweitung der Bautatigkeit dann doch noch bezahlbaren Wohnraum schaffen, dirfte allerdings
ebenfalls auf Sand gebaut sein. Die Rechnung ist ndmlich ohne die Bodenrente [4] gemacht. Boden ist bekanntlich nicht
vermehrbar. Der Preis flr bebaubaren Boden in Stadtndhe steigt parallel zur Nachfrage. Seit 2000 hat sich in Minchen
der Bodenpreis verdoppelt. Er steigt seit einigen Jahren immer schneller, deutlich schneller librigens als die Mieten.

Was lernen wir daraus? Wirden die Kampagnen fur flichendeckenden Billigbau umgesetzt, endete die ,Attraktivitat”
Minchens vermutlich in Billigbau-Trabantenstadten mit trotzdem immer noch zu hohen Mieten.

» Regionalpolitik statt Baupolitik

Die Lésung des Problems besteht also nicht in Wohnungsbaupolitik, sondern in Regionalpolitik. Statt die Menschen zur
Arbeit zu bringen, muss man die Arbeit zu den Menschen bringen!

Und schon wird es schwierig: Versuchen Sie mal, mit einem Kommunalpolitiker eines Ballungsgebietes das Thema
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regionale Ungleichgewichte zu diskutieren und lassen sie ganz nebenbei das Wort ,Wachstumsbremse*“ fallen. Das
empdrte Entsetzen in seinen Augen wird Sie noch lange verfolgen!

Demzufolge gibt es fiir Regionalpolitik auch wenig Konzepte — auBBer dem guten alten Konzept der Subventionierung.
Subventionierung wirde in _unserem Kontext aber zum Subventionswettlauf fihren und den kénnen wiederum die

armeren Regionen nicht gewinnen.

Vorwértsweisen kdnnte stattdessen aber eine Mischung aus stark differenzierten Gewerbesteuern und einem Stopp der
weiteren Ausweisung von Gewerbeflachen in Boomregionen. Letzteres ist selbsterklarend: In Stadten und Kreisen mit
niedriger Arbeitslosigkeit und einem stark Uberdurchschnittlichen Stellenwachstum muiisste durch einen verbindlichen
Ausweisungsstopp der Grund und Boden fur weitere Industrie- und Gewerbeansiedlungen verknappt werden, um die
weitere Zentralisierung von Arbeit abzubremsen.

Zusétzlich sollten die Gewerbesteuern nach regionalpolitischen Zielen und Entwicklungsnotwendigkeiten gestaffelt
werden. Die H6he der Gewerbesteuer spielt eine Rolle bei Standort- und Investitionsentscheidungen von Unternehmen.
Zwar existieren derzeit bereits unterschiedliche Steuersatze, aber diese Unterschiede sind deutlich zu gering, um eine
Lenkungswirkung zu entfalten und sie orientieren sich nicht unbedingt an regionalpolitischem Ausgleich. Auch hier wiirde
gelten: Die Steuersatze werden systematisch an die Arbeitslosenquote gekoppelt. Je hdher die Beschéftigung, desto
héher die Gewerbesteuer. Fir die reichen Kommunen missten die Spitzensteuersatze im Vergleich zum derzeitigen
Stand auBerdem deutlich heraufgesetzt werden. Die Mehreinnahmen, die Boomstadte dadurch erzielen wiirden, missten
sie an die Kommunen und Regionen mit den niedrigeren Gewerbesteuern abflihren. Dadurch kénnten diese Kommunen
die anfanglichen Nachteile niedrigerer Steuersatze ausgleichen.

Allerdings passt so eine Art von indirekter Investitionslenkung nattrlich nicht in die marktglaubige politische Landschaft.
Aber es hilft ja nichts: Statt noch jahrelang fruchtlos Uber Gentrifizierung, Mietpreisexplosion und Verkehrsinfarkt zu
diskutieren, sollten wir in einem auch regional auseinanderfallenden Deutschland lieber die Entwicklung einer effektiven
Regionalpolitik einfordern.

Charles Pauli

Literatur: Statistische Angaben nach ,Jahreswirtschaftsbericht Stadt Miinchen, 2015 - siehe Berichte2015 und 2016 als
im Anhang!
Lesetipps: (bitte lest auch diese Artikel - prima Zusammenstellung zum Themenkomplex Wohnen / Mieten!)

»Leistbares Wohnen: Barcelona erzwingt Vermietung von leerstehenden Wohnungen.« von Tina Goebel / Redaktion
MOMENTUM INSTITUT, 29. Juli 2020 >> weiter [5].

»Wohnen: Wie Frankreich es geschafft hat, den Leerstand zu verringern « von Lisa Wolfl / Redaktion MOMENTUM INSTITUT,
29. Juni 2020 >> weiter [6].

»Wohnen am (freien) Markt: wer kann sich das leisten?« von Manfred Krenn / A&W blog, 3. April 2020 >>weiter [7].

»Berliner Mietendeckel ist ein Tauschungsmanover. Feigenblatt flr eine unsoziale Wohnungspolitike von Tino
Jacobson/Markus Salzmann, 12. Nov. 2019 >> weiter [8].

»Wieso zahlst du eigentlich die Maklerprovision?« von Lisa Wolfl / Redaktion MOMENTUM INSTITUT, 16. Oktober 2019 >>
weiter [9].

»Die Wiener Gemeindebauten: Leistbares Wohnen fiir alle oder Brennpunki?« von Lisa WoIfl / Redaktion MOMENTUM
INSTITUT, 14. Oktober 2019 >> weiter [10].

»Kénnen Griine Wohnungspolitik? Was fiir eine Frage! « von Egon W. Kreutzer, 05. Okt. 2019 >>weiter [11].

»Michael Obrist im Interview: 'Mehr Besitz heiBt weniger soziale Durchmischung« von Lisa WO6Ifl / Redaktion
MOMENTUM INSTITUT, 03. Oktober 2019 >> weiter [12].

»Wie wir in Osterreich wohnen von« Lisa Wolfl / Redaktion MOMENTUM INSTITUT, 01. Oktober 2019 >>weiter [13].

»Vier Argumente gegen die Enteignung von Wohnungen — und warum sie falsch sind.« von Patrick Schreiner, 04. Juni 2019
>> weiter [14].

»Von Aachen bis Wiirzburg: Wie groB ist die Wohnungsnot bei uns? Stadteprofile zeigen Wohnsituation detailliert firr jede der
77 deutschen GroBstadte« von Hans Bockler Stiftung, 4. Mai 2019 >>weiter [15].

»Keine Angst vor Enteignungen — sie kommen ja doch nicht« von Jens Berger / NDS, 12. April 2019 >>weiter [16].

»Mieterschutz und Bodenrevolution: Wien und Wohnen passte einst gut zusammen« von Franz Schandl / Streifziige, 24.
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Dezember 2018 >> weiter [17].

»Der Weg zu mehr leistbarem Wohnraum fiihrt Giber eine kluge Raumordnungspolitik « von Gerald Frdhlich / A&W blog, 07.
November 2018 >> weiter [18].

»Verkampft im Wohnungskampf? Uber die Sackgassen der Wohnungspolitik« von Charles Pauli, 29. Oktober 2018 >> weiter

[19].

»Der Mangel an bezahlbaren Wohnungen. Was ist die Wurzel des Ubels? « von Claus Schreer, 25. September 2018 >> weiter

[20].

» Ausrichtung der Wohnungspolitik: Was tun gegen Mietenwahnsinn?« von Leo Mayer, 22. September 2018 >> weiter [21].

»Wohnverhéltnisse in Deutschland: Mietbelastung, soziale Ungleichheit und Armut« von Sozialverband Deutschl. (SoVD),
August 2018 >> weiter [22]. (PDF)

»Wie viele und welche Wohnungen fehlen in deutschen GroBstéadten? Die soziale Versorgungslicke nach Einkommen und
WohnungsgréBe« von Hans-Béckler-Stiftung, April 2018 >> weiter [23]. (PDF)

»In Deutschlands GroBstidten fehlen fast 2 Mio. bezahlbare Wohnungen.« von Hans-Béckler-Stiftung, 15. April 2018 >>
weiter [24].

»Wohnen ist Menschenrecht fiir alle!« von Biindnis ,,AufRecht bestehen®, 12. Marz 2018 >> weiter [25].

»Feuchte Wande, kalte Wohnung, kein Auto. Wie sich Einkommensarmut im Alltag auswirken kann« von Laurenz Nurk, 2.
Dezember 2017 >> weiter [26].

»Wohnen als Anlageobjekt, Zwangsraumung als Marktregulierung. Staatliches Hilfesystem funktioniert nicht mehr« von
Laurenz Nurk, 29. Mai 2017 >> weiter [27].

»Wohnungsnot und Mieten: Pfusch am Bau« von Charles Pauli, 31. Oktober 2016 >>weiter [3].

» Quelle: Erstveroffentlicht am 30.10.2016 bei isw-Miinchen >Artikel [28].
» Mehr Informationen und Fragen zur isw:

isw — Institut fiir sozial-6kologische Wirtschaftsforschung e.V.
Johann-von-Werth-StraBBe 3, 80639 Mlnchen

Fon 089 — 13 00 41
Fax 089 — 16 89 415

isw_muenchen@t-online.de

www.isw-muenchen.de [29]

» Infos Uber Institut fir sozial-6kologische Wirtschaftsforschung e.V. :

Im Juni 1990 haben kritische Wirtschafts- und Sozialwissenschaftlerinnen zusammen mit Gewerkschafterlnnen in
Minchen das isw — Institut fir sozial-6kologische Wirtschaftsforschung e.V. gegriindet. Seitdem haben wir fast
zweihundert Studien und Berichte veréffentlicht.

Das isw versteht sich als Wirtschaftsforschungs-Institut, das alternativ zum neoliberalen Mainstream Analysen,
Argumente und Fakten flr die wissenschaftliche und soziale Auseinandersetzung anbietet. Unsere Themen und
Forschungen beziehen sich deshalb in besonderem MaB auf die "Bedirfnisse" von Gewerkschaften und von sozialen,
Okologischen und Friedensbewegungen. Unser Anspruch ist, Wissenschaft in verstandlicher Form darzustellen und
anschaulich aufzubereiten. Deshalb sind isw-Ausarbeitungen auch besonders geeignet fir Unterricht und
Schulungsarbeit und als Grundlage fir Referate und Diskussionen. Die Mehrheit unserer Leserlnnen, Abonnentinnen
und Férder-Mitglieder sind Menschen, die sich in Bewegungen und Gewerkschaften engagieren.

e Im Zentrum unserer wissenschaftlichen Analysen und Forschungsarbeit stehen Fragen und Probleme der
Globalisierung, der Bewegung des transnationalen Kapitals, der Rolle und Wirkungen der Multis und transnationalen

Institutionen (IWF, WTO, OECD, G7, etc).

o Einen weiteren Arbeitsschwerpunkt bilden Verteilungsfragen: Einkommens- und Vermdgensverteilung,

Interdependenz von privatem / gesellschaftlichem Reichtum und Armut.
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« Im Rahmen der Friedensforschung befassen wir uns mit Aspekten der Ristungsékonomie (z.B. Konzentration in der
Rustungsindustrie), der Militarstrategie und Auswirkungen von Ristung und Krieg.

« Im 6kologischen Bereich konzentrieren wir uns auf Fragen der Energiewirtschaft und -konzerne.

o SchlieBlich beschéaftigen wir uns kontinuierlich mit Untersuchungen zur Entwicklung der Sozialsysteme, der
Konjunktur- und zyklischen Entwicklung der Weltwirtschaft.

Auf Veranstaltungen und jahrlich stattfindenden isw-Foren werden Erfahrungen ausgetauscht, Gegenstrategien diskutiert
und Alternativen erarbeitet. Wir freuen uns tber Vorschldge und Anregungen, aber auch Uber solidarische Kritik.

» Unterstitzung
isw braucht Férdermitglieder, Spenden und Abonnentinnen

Das isw kann inzwischen auf 25 Jahre intensiver Publikations-, Vortrags- und Seminararbeit zuriickblicken. Ohne die
Unterstiitzung unserer Férdermitglieder, ohne zuséatzliche Spenden und ohne Abonnentinnen hatten wir dies nicht
schaffen kdnnen.

Ein alternatives Projekt wie das isw ist auf aktive Mitarbeit und auf finanzielle Unterstltzung angewiesen. Die materielle
Grundlage unserer Arbeit schaffen unsere Leserinnen und Leser. Weder Parteien noch Verbande noch Stiftungen
alimentieren uns. Unsere Publikationen finanzieren wir, neben der Selbstausbeutung der Autorinnen und Autoren und der
zahlreichen Aktiven im Institut, aus den Beitrdgen der rund 1.500 Férderlnnen und Abonnentinnen. Jeder Euro, jedes
zusatzliche Férdermitglied, jedes zusatzliche Abonnement ist von Bedeutung.

e Spenden fir isw [30]
o isw-Férdermitglied werden. [31]

o isw-Abonnentin werden. [32]

» Bild- u. Grafikquellen:

1. Wohnen auf engstem Raum: Bekanntlich ist Wohnungsknappheit eine regionale Erscheinung. Es gibt
Ballungsgebiete mit starkem Bevélkerungswachstum, allen voran Miinchen, aber auch Stuttgart oder Berlin. Foto: Ajale /
Andrea, Slovencina. Quelle: Pixabay [33]. Alle bereitgestellten Bilder auf Pixabay sind gemeinfrei (Public Domain)
entsprechend der Verzichtserklarung Creative Commons CCO0 [34]. Soweit gesetzlich méglich, wurden von den Autoren
samtliche Urheber- und verwandten Rechte an den Inhalten abgetreten. Die Bilder unterliegen damit keinem Kopierrecht
und kénnen - verandert oder unverandert - kostenlos fir kommerzielle und nicht kommerzielle Anwendungen in digitaler
oder gedruckter Form ohne Bildnachweis oder Quellenangabe verwendet werden.

2. Wohnungsbau: Wohnungsbaupolitik wird dem Bedarf an Wohnraum und bezahlbaren Mieten nicht gerecht.Foto:
Alexas / Alexandra. Quelle: Pixabay [33]. Alle bereitgestellten Bilder auf Pixabay sind gemeinfrei (Public Domain)
entsprechend der Verzichtserklarung Creative Commons CCO0 [34]. Soweit gesetzlich mdglich, wurden von den Autoren
samtliche Urheber- und verwandten Rechte an den Inhalten abgetreten. Die Bilder unterliegen damit keinem Kopierrecht
und kénnen - verandert oder unverandert - kostenlos fir kommerzielle und nicht kommerzielle Anwendungen in digitaler
oder gedruckter Form ohne Bildnachweis oder Quellenangabe verwendet werden.

3. Bebaubarer Boden in Stadtnahe steigt parallel zur Nachfrage. Seit 2000 hat sich z.B. in Minchen der Bodenpreis
verdoppelt. Er steigt seit einigen Jahren immer schneller, deutlich schneller Ubrigens als die Mieten. Wirden die
Kampagnen fir flachendeckenden Billigbau umgesetzt, endete die ,Attraktivitdt" Minchens vermutlich in Billigbau-
Trabantenstddten mit trotzdem immer noch zu hohen Mieten.Foto: Metropolico.org. Quelle: Flickr. (Foto nicht mehr
verlinkbar). Verbreitung mit CC-Lizenz Namensnennung - Weitergabe unter gleichen Bedingungen 2.0 Generic CC BY-
SA 2.0 [35]).

4. Hausbau - Zusammensetzung einzelner Bauelemente. Foto: Horst64, Giebelstadt bei Wirzburg/Bayern. Quelle:
Pixabay [33]. Alle bereitgestellten Bilder auf Pixabay sind gemeinfrei (Public Domain) entsprechend der
Verzichtserklarung Creative Commons CCOQ [34]. Soweit gesetzlich mdglich, wurden von den Autoren samtliche Urheber-
und verwandten Rechte an den Inhalten abgetreten. Die Bilder unterliegen damit keinem Kopierrecht und kénnen -
verandert oder unverandert - kostenlos fir kommerzielle und nicht kommerzielle Anwendungen in digitaler oder
gedruckter Form ohne Bildnachweis oder Quellenangabe verwendet werden.

5. Berlin Britz - Hufeisensiedlung: Die Hufeisensiedlung wurde in den Jahren 1925-30 nach Planen der Architekten
Bruno Taut und Martin Wagner fir den Sozialen Wohnungsbau gebaut. Sie ist seit 2008 von der UNESCO als
Weltkulturerbe anerkannt. Foto: micharl_be. Quelle: Flickr [36]. Verbreitung mit CC-Lizenz Namensnennung - Nicht-
kommerziell - Keine Bearbeitung 2.0 Generic (CC BY-NC-ND 2.0[37]).
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6. Protestaktion von Campact:WOHNEN MUSS BEZAHLBAR SEIN!.Foto: Karin Desmarowitz / Campact;
www.karindesmarowitz.de BIC. Quelle: Flickr [38]. Verbreitung mit CC-Lizenz Namensnennung-Nicht kommerziell 2.0
Generic (CC BY-NC 2.0[39]).
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