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1 DERANALYTISCHE RAHMEN DER INSTITUTIONELLEN REGIME

1.1 Einleitung

1.1.1 Kontext

Die Publikation des Brundlandt Berichtes, “Unsere gemeinsame Zukunft“, enthielt eine neue
gemeinsame Definition von nachhaltiger Entwicklung als “Entwicklung, die die Bedurfnisse
heutiger Generationen befriedigt ohne die Fahigkeit zukunftiger Generationen ihre eigenen
Bedurfnisse zu befriedigen, zu schmélern” (WCED 1987, 24). Obwohl der Begriff “nachhal-
tige Entwicklung” relativ neu ist, wurden im Bereich der langfristigen Bewirtschaftung von
Wohnbauten &hnliche Prinzipien seit langem angewandt, sowohl in Europa als auch in ande-
ren Teilen der Welt. Allerdings wurde die Praxis nur sehr teilweise theoretisch fundiert und
ein groRer Teil der in der Forschung in den letzten Jahren erreichten Ergebnisse sind kaum in
die tagliche Praxis eingeflossen.

Einer der Grinde dafir ist, dass flir Wohnbaubestande bisher kaum der Versuch unternom-
men wurde, den Einfluss der Gesamtheit der Regeln des 6ffentlichen und des privaten Rechts
sowie der vertraglichen Regelungen zwischen einzelnen Parteien (die auch als institutionelle
Regimes, oder IR, bezeichnet werden) systematisch zu untersuchen. Aus diesem Grunde sind
im Hinblick auf eine nachhaltige Entwicklung konsistente Politiken gerade in diesem Bereich
kaum je entwickelt und implementiert worden. Es ist deshalb notwendig zu verstehen, wie
sich die einzelnen Akteure im Falle von Anderungen solcher Regelwerke verhalten und wel-
che Konsequenzen damit fir die Entwicklung der Bestande verbunden sind. Ein besseres Ver-
standnis der institutionellen Rahmenbedingungen erlaubt 6ffentlichen und privaten Akteuren
rationelle und langfristig sinnvolle Entscheidungen zu Bauwerken in ihren stadtischen Zu-
sammenhangen zu treffen. In diesem Sinne lassen sich neue Gesetzgebungen und entspre-
chende Wohnungspolitiken definieren, die die Prinzipien einer nachhaltigen Entwicklung
umzusetzen erlauben.

Der vorliegende Werkbericht beschreibt eine von sieben Fallstudien zur Entwicklung institu-
tioneller Regime kollektiver Wohnbaubestéanden, die in der Schweiz, in Deutschland und in
Spanien durchgefuhrt wurden und auf dem gleichen analytischen Ansatz beruhen. Die Mdg-
lichkeit und das AusmaR einer nachhaltigen Entwicklung stehen dabei im Zentrum folgender
gemeinsamen Fragestellung:

e Wie haben sich die institutionellen Regime von Wohnbaubestédnden in den letzten 20 Jah-
ren entwickelt und verandert und wie haben diese das Verhalten der verschiedenen Akteu-
re, die fur die langfristige Bewirtschaftung (Betrieb, Erneuerung, Neubau etc.) solcher Be-
stdnde verantwortlich waren, beeinflusst?

e Wie haben sich die Strategien der Eigentimer und Verwalter der Wohnbaubesténde tiber
die Zeit verandert und wie haben sich diese Anderungen auf die Werterhaltung der Be-
stdnde ausgewirkt? Wie haben sich Kontinuitat und Brilche institutioneller Rahmenbedin-
gungen, sowie deren Ausmal’ und Koharenz auf solche Strategien ausgewirkt?

e Sind mangelnde Einsichten ber regulatorische Schwéachen (Fehlen von Regeln, nicht
angepasste Regeln, widersprichliche Regeln) dafiir verantwortlich, dass bisherige Nach-
haltigkeitsbestrebungen im Bereich kollektiver Wohnbaubestédnde insbesondere beziiglich
ihres 6konomischen und sozialen Gehalts ltickenhaft sind?



1.1.2 Zu diesem Werkbericht

Dieser Werkbericht stellt die Resultate einer von sieben Fallstudien vor, die in der Schweiz, in
Deutschland und in Spanien gleichzeitig durchfiihrt wurden. Er ist Teil eines international
vergleichenden Forschungsprojekts, das vom Hochschulinstitut fir offentliche Verwaltung
(IDHEAP) der Universitat und der ETHL (Schweiz) dem Institut fir Industrielle Bauproduk-
tion (IFIB) der Universitat Karlsruhe (Deutschland) des Instituts fiir Regierung und 6ffentli-
che Politiken (IGOP) der autonomen Universitat von Barcelona (Spanien) und dem Institut
fur Denkmalpflege und Bauforschung (IDB) der ETHZ getragen wurde. Das Projekt wird
vom Nationalen Forschungsprogramm 54 des Schweizerischen Nationalfonds tiber "Nachhal-
tige Siedlungs- und Infrastrukturentwicklung” gefordert (Nr. 405440-107088). Es wird gelei-
tet durch Peter Knoepfel (IDHEAP, Schweiz), Niklaus Kohler (IFIB, Deutschland), Joan Su-
birats (IGOP, Spanien) und Uta Hassler (IDB, Schweiz).

1.1.3 Aufbau des Werkberichts

Das erste Kapitel stellt den analytischen Rahmen der institutionellen Regime (IR) und seine
Anwendung auf den Untersuchungsgegenstand vor (kollektive Wohnbaubestande als kinstli-
che Ressource). Dieses Kapitel ist in allen Fallstudien identisch. Die Autoren sind Peter
Knoepfel und Lee Ann Nicol (IDHEAP)®.

Das zweite Kapitel beschreibt den Hintergrund der Fallstudie. Es beginnt mit einem histori-
schen Uberblick tiber die Entwicklung des Bestandes, der sich verandernden Bewirtschaf-
tungsstrategien und der Nutzung der einzelnen Guter und Dienstleistungen. Beschrieben wer-
den hier ferner allgemeine Wohnungssituation und die Wohnungspolitik wéhrend des unter-
suchten Zeitraums. Das Kapitel endet mit der Darstellung der fur die Auswahl der einzelnen
Bestande und ihrer Besitzer verwendeten Kriterien und der Forschungsmethode.

Das dritte Kapitel enthdlt die detaillierte Beschreibung der Giter und Dienstleistungen von
zwei Teilbestdnden. Beschrieben werden hier die Nutzungsakteure, die den Bestand nutzen,
die Nutzungen selbst, die Rivalitaten und Komplementaritaten die sich aus den Nutzungen
ergeben, die Auswirkungen der Nutzungen sowie relevante offentliche Politiken wie Gesetze
und Vertrége, die diese Nutzungen regeln. Zum Schluss werden die Kriterien vorgestellt, die
es erlauben, das AusmaR und die Kohérenz der Regime zu beschreiben und zu bewerten.

Aufbauend auf den vorherigen Kapiteln enthalt das vierte Kapitel eine Diskussion der Ande-
rungen der Art der Nutzung der erfassten Guter und Dienstleistungen und der Bewirtschaf-
tungsstrategien der Bestandseigner und ihrer Anpassung an sich &ndernde Rahmenbedingun-
gen. Kapitel 5 bewertet das Ausmal} und die Kohérenz der Regime und Kapitel 6 enthalt erste
Schlussfolgerungen.

1.2 Der analytische Rahmen: Die Institutionellen Regime

1.2.1 Die institutionellen Regime

Ein institutionelles Regime ist ein mehr oder weniger koordiniertes Zusammenspiel von 6f-
fentlichem Recht, privatem Recht (im Wesentlichen Eigentumsrechten) und Vertrédgen. Es
betrifft alle Akteure, die an der Nutzung einer Ressource beteiligt sind und die daher die Re-

L vgl. Englische Version : Nicol und Knoepfel, 2008 (Revue suisse de sciences politiques)
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produktionsfahigkeit (d.h. insbesondere den dauerhaften Erhalt) der Ressource und damit de-
ren Nachhaltigkeit direkt oder indirekt beeinflussen. Der Ansatz der institutionellen Regime
verbindet Aspekte der institutionellen Okonomie und der Theorie der Eigentumsrechte mit
Ansatzen der Politikanalyse. Dieser auf dem ,Institutional Natural Resources Regimes Fra-
mework® des IDHEAP basierende Ansatz eignet sich in besonderem MaRe fur die Analyse
von Situationen einer gemeinschaftlichen Nutzung einer Ressource durch unterschiedliche
Akteure. Dies gilt insbesondere fur jene Situationen, in denen unterschiedliche Nutzungen
miteinander rivalisieren. (Knoepfel, Kissling-Naf and Varone 2001: 11-48; Knoepfel, Kiss-
ling-N&f and Varone 2003: 1-58). Eingehende Darstellungen dieses analytischen Rahmens
finden sich in: Kissling-Naf and Varone (2000a), (2000b); Knoepfel, Kissling-N&f and Varo-
ne (2001: 11-48), (2003: 1-58) ; Nahrath (2003 : 5-55); Gerber et al. 2008; Gerber 2006; Sa-
vary 2008; Knoepfel und Gerber 2008.

Das Konzept dieser institutionellen Regime resultiert aus einer Reflexion zu verschiedenen
Konzeptualisierungen des Begriffs der nachhaltigen Entwicklung, welche sich, wie Abb. 1.1
darstellt, auf drei Ebenen bewegen kdnnen. Dabei zeigt sich, dass jede dieser Ebenen komple-
xer und umfassender ist als die vorherige (Knoepfel and Nahrath 2005). Die einfachste, u. E.
unvollistandige Konzeptualisierung von Nachhaltigkeit ist jene der herkémmlichen Immissi-
onspolitik, die mit Schutz- und Nutzungspolitiken in Form von Nutzungsbeschrdnkungen
schédliche Umwelteinfliisse zu reduzieren sucht.

Die zweite Ebene ist jene der traditionellen drei Sdulen der Nachhaltigkeit. Diese fordert Re-
gulierungen, die eine nachhaltige Nutzung der Guter und Dienstleistungen einer Ressource im
Hinblick auf deren 6kologischen, 6konomischen und sozialen Folgen garantieren. Da diese
Regulierungen sich jedoch nur auf einzelne Segmente beziehen, berticksichtigen sie die Res-
source als Ganzes nicht systematisch. Damit besteht die Gefahr, dass ihre Regulierungen die
Nutzung einzelner Gilter und Dienstleistungen zulasten anderer Guter und Dienstleistungen
derselben Ressource fordern, was zulasten der Ressource als Gesamtheit gehen kann, fur die
eine nachhaltige Entwicklung daher nicht sichergestellt ist.

Stufe 3 : Nachhaltige Entwicklung und
institutionelle Regime

Smfel:

Stufed:
= Umweltpolitiken

MNachhaltige
Politiken

Okologie

Okonomie Soziales

Abb. 1.1 Entwicklungsstufen des Institutionellen Regimes fiir eine nachhaltige Entwicklung

Die dritte Ebene, welche die Basis fur die hier verwendete Konzeption der nachhaltigen Ent-
wicklung mittels der Figur der institutionellen Regime bildet, ist jene der betroffenen Res-
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sourcen selbst. Dieser Ansatz unterscheidet zwischen der nachhaltigen Nutzung der Ressour-
ce als Ganzem und der nachhaltigen Nutzung einzelner Giter und Dienstleistungen. Er geht
davon aus, dass die Nutzung der einzelnen Guter und Dienstleitungen einer Ressource nur
dann als nachhaltig bezeichnet werden kann, wenn diese die Reproduktionsfahigkeit und da-
mit insbesondere den Erhalt der Ressource nicht gefahrdet. Daher muss das Verhalten aller
Nutzer der Guter und Dienstleistungen zwingend derart reguliert werden, dass ihre Nutzung
das Limit der Reproduktionsfahigkeit nicht Gberschreitet bzw. den langfristigen Erhalt nicht
gefahrdet.

Dieses IR-Konzept bietet sich fiir die Analyse einer Ressource an, die vielfaltige Guter und
Dienstleistungen bereit stellt, die von verschiedenen Nutzungsakteuren genutzt werden. Den
Nutzungsakteuren werden dabei mit Hilfe von Regulierungen Nutzungsrechte und —pflichten
an Gutern und Dienstleitungen eingerdumt bzw. auferlegt. Diese sollen Rivalitaten zwischen
verschiedenen Nutzungsakteuren regeln, die dann auftreten, wenn die Nutzung eines Guts
oder einer Dienstleistung die Nutzung eines anderen Guts oder einer anderen Dienstleistung
beeintrachtigt. Regime kénnen umgekehrt auch sich ergdnzende Nutzung férdern, die dann
eintreten, wenn ein Nutzungsakteur durch die Nutzung eines Guts oder einer Dienstleistung
einem anderen Nutzungsakteur behilflich ist.

Gut oder Dienstleistung

Nutzungsak-

Ressource:

Gebaude-

bestand Bestandseigner

Nutzungsrecht

1> ®

Nutzungsrecht & -pflicht

Institutionelles Regime

~_—_—-

Abb. 1.2 — Institutionelles Regime flir Wohnbaubestande (Quelle: Nicol and Knoepfel 2008)

Ein institutionelles Regime I&sst sich durch sein Ausmalf? und seine Kohdarenz charakterisieren
(Abb. 1.3). Das AusmaR eines IR gibt an, ob Regulierungen flr alle Nutzungen einer Res-
source existieren (hohes Ausmall) oder nicht (niedriges AusmaR). Die Kohérenz beschreibt
den Grad der Abstimmung der ¢ffentlichen Politiken mit privatrechtlichen Regelungen und
Vertrégen, welche das Regime bestimmen. Ein integriertes Regime (hohes Ausmal und hohe
Kohérenz) ist eine notwendige wenn auch nicht eine ausreichende Voraussetzung fir die
nachhaltige Nutzung einer Ressource.



Kohérenz

| integriert komplex

AUusmass

niedng ginfach nicht
existent

Abb. 1.3 — Charakterisierung eines Institutionellen Regimes (Quelle (inter alia): Knoepfel et
al. 2001:38)

1.2.2 Das institutionelle Regime von Wohnbaubestanden

Obwohl der analytische Rahmen der institutionellen Regime bisher vornehmlich fir nattrli-
che Ressourcen verwendet wurde, ist das Konzept auch fiir nicht natirliche oder kiinstliche
Ressourcen geeignet. Im vorliegenden Forschungsprojekt wird der Wohnbaubestand als eine
klnstliche, d.h. kinstlich geschaffene Ressource verstanden, die unterschiedlichen Nutzungs-
akteuren bestimmte Guter und Dienstleistungen zur Verfligung stellt. Die Nutzung dieser Gu-
ter und Dienstleistungen kann zu Rivalitaten fuhren, welche wiederum die Mdglichkeit des
Bestandes, sich selbst zu erneuern bzw. dessen langfristigen Erhalt bedrohen. Dafir sind u. a.
auch institutionelle Regime dieser Bestande verantwortlich. Sie haben eine starke Auswir-
kung auf das Verhalten der Bestandseigentimer (die Inhaber der Eigentumsrechte sind), so-
wie auf verschiedene andere Nutzungsakteure, welche Nutzungsrechte an diversen wohn-
oder nicht-wohnbezogenen Giitern und Dienstleistungen haben, die Wohnbaubestande erzeu-
gen. Anderungen im Verhalten der Akteure kdnnen maBgeblich auf eine nachhaltige oder
unnachhaltige Entwicklung des Bestands wirken.

1.2.2.1 Untersuchungsgegenstand Wohnbaubestand

Der Untersuchungsgegenstand der Fallstudien ist die kunstliche Ressource ,,Wohnbaube-
stand“. Als Bestand wird eine Gruppe von Gebaduden definiert, die einer juristischen oder na-
tirlichen Person gehdren und fur die diese Personen eine bestimmte Bewirtschaftungsstrate-
gie festlegen. Fur die Definition eines Bestandes ist somit das Charakteristikum der gemein-
samen Eigentiimerschaft und nicht der gleichen geographischen Lage entscheidend. Die Ge-
béude eines Wohnbaubestandes kdnnen Uber einen Bezirk, eine Stadt oder eine ganze Region
verteilt sein. Bewirtschaftungsstrategien und Entscheidungen auf der Ebene des Bestandes
(z.B. Vertragsabschlisse mit einzelnen Dienstleistungsanbietern oder die Koordinierung von
Renovierungsarbeiten) haben zur Folge, dass Gebdude bezuglich ihrer nachhaltigen Entwick-
lung in verschiedenen Nachbarschaften ahnliche oder gleiche Charakteristika aufweisen.



Demnach ist die gemeinsame Lage der Geb&ude in einem einzigen geographischen Bereich
kein Kriterium fur die Auswahl des untersuchten Bestandes. Gleichwohl mdgen regionale
Variationen in der Implementierung von Strategien existieren, weshalb auch bestimmte Teil-
bestdnde Gegenstand der Analyse sein kdnnen. Zudem missen die Bestédnde der Fallstudien
lang genug existieren, um verschiedene Regimephasen durchlebt zu haben: sie missen ausrei-
chend grof? sein und Gegenstand einer irgendwie gearteten Langzeitmanagement-Strategie
sein. Da die hier verwendete Definition eines Bestands auf Eigentumsrechten und nicht auf
dem Standort basiert, kann es vorkommen, dass sich eine einzelne Nachbarschaft aus mehre-
ren Bestdnden zusammensetzt, wovon jeder einem anderen Regime (z.B. Genossenschaftli-
ches Wohnen, Investorenobjekte, Sozialer Wohnungsbau etc.) untersteht. Deren unterschied-
lichen Eigenschaften sind zum Beispiel bei der Stadtplanung zu beriicksichtigen. Dabei muss
ein funktionsfahiges Steuerungssystem entwickelt werden, das auf verschiedene Strategien
der Bestandseigner und auf die unterschiedlichen Regime passt, um eine nachhaltige Planung
zu gewabhrleisten. Werden diese unterschiedlichen Regime ignoriert, droht eine fragmentierte
Entwicklung.

Abbildung 1.3 stellt die Hauptkomponenten institutioneller Regime von Wohnbaubestdnden
in schematischer Form dar. Die nachfolgenden Abschnitte beschreiben die prinzipiellen
Komponenten: Guter und Dienstleistungen (G&D), Akteure, Nutzungen, Regulierungen und
Anwendungen sowie Effekte.

1.2.2.2 Guter und Dienstleistungen des Wohnungsbestands

Der fundamentale Bestandteil institutioneller Regime fir Wohnbaubestidnde sind die Guter
und Dienstleistungen, die von den Nutzungsakteuren genutzt werden. Diese umfassen eine
breite Palette von Nutzungen. Tabelle 1.1 zeigt die Guter und Dienstleistungen, die im Rah-
men der Studie identifiziert wurden.



Tabelle 1.1 - Glter und Dienstleistungen des Wohnbaubestands

W Wohnnutzung

W 1 Wohnraum

W 2 Innenraumklima, Ausstattung

NW Nichtwohnnutzung

NW 1 nicht-wohndienliche Nutzflachen

NW 3 funktionale (kollektiv genutzte) Innenraumfla-
chen

NW 2 kollektiv genutzte Innenraumfla-
chen

NW 4 kollektiv genutzte Aussenraumflachen

PF Produktionsfaktor

PF 1 Kapitalverwertung

PF 3 Arbeitsverwertung

PF 2 Landverwertung

ME Material und Energienutzung

ME 1 Energieabnahme

ME 4 Wasserlieferung

ME 2 Materialablagerung und —Senke

ME 5 Wasserabnahme

ME 3 Materiallieferung

ME 6 Abwasserlieferung

UF Urbane Funktionen

UF 1 Gestalten von 6ffentlichem Raum

UF 3 Nachfrage nach institutionellen Dienstleistungen

UF 2 Nachfrage nach verkehrstechni-
scher Infrastruktur

UF 4 Nachfrage an Gutern und Dienstleistungen in
rdumlicher Nahe

NM Nichtmaterielle Nutzung

NM 1 Befriedigung allgemeiner woh-
nungspolitischer Bediirfnisse

NM 4 Sicherstellung sozialer und kultureller Qualitét

NM 2 Befriedigung spezieller nicht-
wohnungspolitischer Bedurfnisse

NM 5 Erhaltung und Uberlieferung sozialer Werte und
kultureller Identitat

NM 3 Pragung eines charakteristischen
Landschaftsbildes

A Andere

A 1 politisches Wahlerpotenzial

A 2 Hebel der Konjunkturpolitik

Die grofte Herausforderung bei der Identifikation der Guter und Dienstleistungen einer kiinst-
lichen Ressource ist die intuitiv zunéchst ,verkehrt* anmutende Herangehensweise, welche
die Wohnbaubestande als ,,Anbieter von Gutern und Dienstleistungen und nicht als ,,Ab-

nehmer*“ betrachtet. So

ist ein Wohnbaubestand nicht Abnehmer von Elektrizitats-

dienstleistern, sondern Anbieter des Bedarfs an solchen Leistungen. Ebenso liefern Investoren
nicht Kapital an den Bestand sondern der Bestand liefert eine Moglichkeit zur Kapitalanlage
und ein Schulbezirk ist Inhaber eines ,,Nutzungsrechts* an den Kindern des Wohnbaubestands

fur seine Schulen.

1.2.2.3 Akteure

Innerhalb eines institutionellen Regimes interagieren folgende finf Typen von Akteuren:




(1) Der Eigentimer des Bestandes (Bestandseigner) spielt im institutionellen Regime eine
zentrale Rolle. Er hat nicht nur das Recht den Bestand zu nutzen, sondern auch die Verpflich-
tung, ihn zu erhalten. Er ist durch formelle Eigentumstitel am Bestand berechtigt, im Rahmen
maoglicher Beschrankungen durch offentliche Politiken mittels Vertragsvergabe auszuwahlen,
welche Nutzungsakteure welche Rechte an der Nutzung welcher Giiter und Dienstleistungen
(Nutzungs- und Verfugungsrechte) zugestanden erhalten. Die Art der Austibung der Eigenti-
merstellung ist fur die Nutzungsakteure bedeutsam. So kann etwa ein Bestandseigner alle
Transaktionen mit Mietern durch einen Zwischenhandler, z.B. eine Verwaltungsgesellschaft
abwickeln. Dieser kann nicht nur das tagliche Vermietungsgeschaft sondern auch Schlussel-
entscheidungen bezliglich des Betriebs und der Instandhaltung treffen. Aus der Sicht der Mie-
ter ist der Eigentumer somit nicht direkt verantwortlich fur den Zustand des Geb&dudes oder
ihrer Wohnung. Die Konstellation der Nutzungsakteure ist damit eine andere als jehe, in der
der Bestandseigner selbst auftritt. Ein deutlich komplexerer Zusammenhang besteht in Fallen
einer indirekten Eigentimerschaft an einem Bestand, wie z.B. im Falle von Immobilienfonds.
In diesem Fall figuriert als formeller Eigentimer der Fondsverwalter, welcher wiederum einer
Vielzahl von Investoren verantwortlich ist, die daran Anteilscheine erwerben. Dieses Eigen-
timermodell, bei welchem der Eigentiimer vom direkten Management des Bestands weit ent-
fernt ist, verdeutlicht die fur nachhaltige Bestandsentwicklung bedeutsame Rolle desjenigen
Akteurs, der als Manager zwar eine eigentiimeréhnliche Stellung innehat, der jedoch nicht im
Besitz der formellen Eigentumsrechte ist.

e Die Nutzungsakteure nutzen direkt ein Gut oder eine Dienstleistung, welche durch den
Wohnungsbestand bereitgestellt werden. Dies geschieht durch zwei Mechanismen. Ent-
weder steht ihnen das Recht auf Nutzung aufgrund einer 6ffentlich- oder privatrechtlichen
Regulierung zu, oder sie eignen sich eine Nutzung an, die nicht von Regulierungen abge-
deckt ist. Ausserdem lassen sich Nutzungsakteure generell in zwei Gruppen unterteilen:

e Nutzungsakteuren an Einzelbestdnden, die ausschlielich Nutzungsrechte an Giitern
und Dienstleistungen eines einzelnen Bestands innehaben (z.B. Mieter, die das Nut-
zungsrecht an der Wohnnutzung in einem speziellen Haus innehaben).

e Nutzungsakteuren, die gleichzeitig Nutzungsrechte an mehreren Bestdnden innehaben
(z.B. Abwasser Sammel- und Aufbereitungsdienstleister, welche gleichzeitig das Nut-
zungsrecht an Abwassern aus verschiedensten Bestdnden innehaben).

e Akteure, die durch Nutzungsakteure betroffen sind, nutzen die vom Wohnungsbestand
bereitgestellten Guter und Dienstleistungen nicht direkt, sondern sind von der Nutzung
des Bestandes durch die Nutzungsakteure betroffen. Hierzu kdnnen Umweltgruppen,
Wohnungsverbande, die lokale oder globale Offentlichkeit, etc. zahlen.

e Ausgeschlossene Akteure sind potenzielle Nutzungsakteure, die aber zu einem bestimm-
ten Zeitpunkt von der Ausiibung von Nutzungsrechten ausgeschlossen sind; hierzu zéhlen
z.B. Personen, die eine Wohnung beziehen méchten, wegen des Wohnungsmangels dazu
aber nicht in der Lage sind.

e Regulatoren, wie staatliche Verwaltungen, Gerichte oder Vertragspartner, formulieren
und implementieren die Regulierungen, welche die Nutzungsrechte der Nutzungsakteure
definieren.

Es ist eine besondere Stdrke des Ansatzes der institutionellen Regime, alle entscheidenden
Akteure abzubilden und die wechselseitige Beeinflussung zwischen Entscheidungen von der
nationalen bis hin zur lokalen Ebene einzubeziehen. Denn nicht nur der Bestandseigner und
die Mieter beeinflussen die nachhaltige Entwicklung eines Wohnbaubestandes. Oftmals sind
es gerade die anderen Akteure, wie die Finanzierer, die Energie- und Materiallieferanten, die
Handwerker oder die Abfallbeseitigungsfirmen, die mit ihren unterschiedlichsten Interessen
an den Gitern und Dienstleistungen des Wohnbaubestands einen wesentlichen Einfluss auf
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dessen nachhaltige Entwicklung ausiiben konnen. Traditionellerweise werden all diese Akteu-
re und ihre Aktivitaten sektoral reguliert. Solche Regulierungen, die fur die Nutzung eines
bestimmten Guts oder einer Dienstleistung geschaffen werden, kénnen ungewollte Folgen fir
die Nutzung eines anderen Guts oder einer anderen Dienstleistung haben. Diese kénnen ihrer-
seits zu einer Verdnderung des Verhaltens anderer Akteure und damit zu einer Gefahrdung
der nachhaltigen Entwicklung des Bestands fuhren.

Die folgende Auflistung soll einige beispielhafte Akteure zeigen, die in der Kategorie
W-Wohnnutzung involviert sind:

e Nutzungsakteure: Mieter, die ein geregeltes Recht auf den Wohnraum innerhalb des Be-
standes haben;

e Akteure, die durch Nutzungsakteure beeinflusst werden: Mietervereine;

e ausgeschlossene Akteure: potenzielle Mieter, die nicht in der Lage sind, den Wohnraum
des Bestandes zu nutzen, da entweder alle Wohnungen vollstdndig vermietet oder die
Mieten zu hoch sind, etc.;

e Regulatoren: Bundes-, Landes- oder kommunale Gesetzgeber, die eine Wohnungspolitik
definieren, welche beschreibt, wie Mieter den Wohnraum nutzen kdnnen.

1.2.2.4 Nutzung eines Guts oder einer Dienstleistung
Es muss klar unterschieden werden zwischen folgenden zwei unterschiedlichen Nutzungen
eines Gutes oder einer Dienstleistung, ob sie reguliert sind oder nicht.

Die zulassige Nutzung charakterisiert die normale Verwendung eines Gutes oder einer
Dienstleistung, welche explizit in Regulierungen beschrieben sein kann. Diese wird von der
Gesellschaft als die normale und akzeptable Nutzung der Guter und Dienstleistungen betrach-
tet, so dass man sie die normale Nutzung nennen kann. Umgekehrt stellt die missbrauchliche
Nutzung (,,abusive use®) die nicht akzeptierbare VVerwendung von Gutern und Dienstleistun-
gen der Ressource dar und tritt in drei Formen auf:

e potenzielle Missbrauche, die durch Regulierungen definiert und verhindert werden;

e Missbréuche, die bekannt sind aber die im Interesse einer Mehrheit oder einer dominie-
renden Gruppe nicht reguliert sind;

e Missbréuche, die nicht klar zu identifizieren sind oder die bisher noch nicht reguliert
sind.

Hinzu kommt die Modalitat der Nutzung, welche zeitliche und/oder rdumliche Nutzungsan-
ordnungen beschreibt.

1.2.2.5 Dimensionen der Untersuchung institutioneller Regime von Wohnbaubestanden

Rivalitat, Komplementaritat und Konflikt

Fur jede endliche oder erneuerbare Ressource muss das Mall der Nutzung der Guter und
Dienstleistungen begrenzt werden, wenn die Reproduktionsfédhigkeit oder der langfristige
Erhalt gefahrdet sind. Als Konsequenz aus solchen Begrenzungen kénnen Rivalitaten zwi-
schen den Nutzern auftreten, die das MaR ihrer Nutzung tber das verfiigbare Mal3 hinaus er-
hohen wollen. Rivalitat an sich ist zunédchst nicht grundsatzlich schlecht; tatséchlich kann sie
sogar entscheidend zu einer hoheren Effizienz bei der Nutzung sowie zu Innovationen beitra-
gen. Anstatt Rivalitat kann auch Komplementaritat die Kooperation verschiedener Akteure
fordern. In diesem Falle fordert die Nutzung eines Guts oder einer Dienstleistung durch einen



Akteur die Nutzung des gleichen oder eines anderen Guts oder Dienstleistung durch einen
anderen Akteur. Dies kann sowohl gewollt als auch ungewollt geschehen.

Ein integriertes institutionelles Regime nachhaltig genutzter Wohnbaubestande reguliert Nut-
zungsrivalitaten in der Weise, dass moglichst viele Nutzungsakteure Gter und Dienstleistun-
gen nutzen kénnen, ohne dass dadurch die Ressource gefahrdet wird. Falls institutionelle Re-
gime Rivalitaten nicht befriedigend regulieren, kdnnen diese zu Konflikten fiihren, da Uber-
massig Glter und Dienstleistungen entnommen werden, welche die Reproduktionsfahigkeit
oder den langfristigen Erhalt der Bestande geféhrden. Konflikte kénnen besonders aus unglei-
chen Krafteverhaltnissen zwischen verschiedenen Akteuren und ihren Nutzungsrechten an
Gutern und Dienstleistungen herriihren. Konflikte sind in der Regel ein Zeichen dafir, dass
ein institutionelles Regime die Nutzungen nicht ausreichend und/oder nicht koharent regelt.

Effekte

Die Konsequenzen der zuldssigen oder missbrauchlichen Nutzungen eines Guts oder einer
Dienstleistung werden als Effekte bezeichnet. Obwohl missbrauchliche Nutzungen definiti-
onsgeméR zumeist negative Effekte nach sich ziehen, konnen auch zul&ssige Nutzungen posi-
tive und negative Effekte zeitigen.

Es werden grundsatzlich drei Kategorien von Effekten unterschieden:

o externe Effekte sind im Sinne der traditionellen Nachhaltigkeitsdimensionen bestimmte 6kologi-
sche, 6konomische, soziale oder kulturelle Auswirkungen auf externe, nicht an der Nutzung der
fraglichen Ressource beteiligte Akteure.

e interne oder konkurrierende Effekte sind demgegeniiber Auswirkungen auf andere Nutzungs-
akteure. Sie sind das Resultat konkurrierender Interessen zwischen verschiedenen Nutzungsakteu-
ren Dabei gibt es zwei Typen interner Effekte. Beim ersten Typ sind die Nutzungen homogen, d.h.
sie werden von ein und derselben Gruppe von Nutzungsakteuren vorgenommen. Beim zweiten
Typ sind die Nutzungen heterogen, was bedeutet, dass sie von unterschiedlichen Gruppen von
Nutzungsakteuren getatigt werden.

o die Effekte auf den Bestand sind das Ergebnis verschiedener Nutzungen, die einen direkten Ein-
fluss auf die Reproduktionsfahigkeit bzw. den dauerhaften Erhalt des Wohnbaubestandes haben.
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Tabelle 1.2 - Beispiele von Effekten

Externe Effekte

Ein Mieter nutzt die Dienstleistung W2 Innenraumklima, Ausstattung in
missbrauchlicher Weise in dem er bei ge6ffnetem Fenster heizt. Der hierdurch
entstehende hohe Energieverbrauch hat einen negativen Effekt auf die Umwelt.

Interner homogener Effekt

Ein Mieter, der die Dienstleistung W1 Wohnnutzung missbréuchlich nutzt in dem er
laute Partys feiert, verursacht negative Effekte auf andere Mieter des Geb&audes
(Mieter betrifft Mieter)

Interner heterogener Effekt

Ein Handwerker, der die Dienstleistung PF3 Arbeitsverwertung nutzt, um das
Gebdude zu renovieren und die Innenraumluftqualitat zu verbessern, bewirkt einen
positiven Effekt auf die Mieter des Gebdudes (Handwerker betrifft Mieter)

Effekt auf den Bestand

Ein Bestandseigentimer entschlief3t sich dazu, seinem Recht oder seiner
Verpflichtung zur Instandhaltung nicht nachzukommen. Das Geb&ude zerfallt und
wird unbrauchbar.

1.2.3 Regulierung

Das Verhalten von Bestandseignern und Nutzungsakteuren in Bezug auf ihre Nutzung der
Guter und Dienstleistungen sowie die daraus resultierenden Effekte sind abhéngig von einem
komplexen Gefiige von Regulierungen, welche die Bedingungen zur Nutzung der Ressource
Wohnbaubestand konkret beschreiben. Diese Regulierungen entstammen dem Privatrecht
(Eigentumsrechte), Vertragen und/oder 6ffentlichen Politiken.

1.2.3.1 Privatrecht

Das Privatrecht definiert die Eigentums-, Verfligungs- und Nutzungsrechte an Boden und an
Gebaulichkeiten und es gestaltet die Vertragsverhaltnisse (z.B. Mietverhéltnisse) zwischen
natlrlichen oder juristischen Personen (das Zivilgesetzbuch bzw. Obligationsrecht in der
Schweiz, das Burgerliche Gesetzbuch in Deutschland und der Cédigo Civil in Spanien). Diese
Regulierungen des Privatrechts unterliegen weit weniger Veranderungen als ¢ffentliche Poli-
tiken oder Vertrage. Im Privatrecht finden sich zwei wesentliche Elemente institutioneller
Regime von Wohnbaubestédnden: die Eigentumsrechte der Bestandseigner und wesentliche
Nutzungsrechte einiger Nutzungsakteure (insbes. Mieter). Das Eigentumsrecht wird in der
Regel vom Staat garantiert und rechtskonstituierend dokumentiert (Grundbuch). Der Halter
des Eigentumstitels hat das Recht, von diesem Eigentum zu profitieren und damit innerhalb
der von der Rechtsordnung gesetzten Grenzen ,,zu machen was er will*. Es beschreibt somit
die Rechte des Eigentimers an seinem Geb&udebestand. Als Halter der Eigentumsrechte hat
der Eigentlimer u. a. das Recht, den Zugang zum Bestand zu kontrollieren und Entscheidun-
gen bzgl. seines Erhalts zu treffen. AuRerdem hat er das Recht auf dessen Ertrag.

Generell liegt in der Handhabe dieser beiden Rechte der Hauptgrund fur eine mehr oder we-
niger nachhaltige Bewirtschaftung (Nahrath 2003). Aufgrund des im Eigentum enthaltenen
Verfligungsrechts kann der Bestandseigentimer (im Rahmen 6ffentlicher Politiken) beliebige
Nutzungsrechte umschreiben und an die oben beschriebenen Nutzungsakteure mit oder ohne
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Gegenleistung vergeben. Obwohl manche dieser Nutzungsrechte und (je nach deren Um-
schreibung) -pflichten, insbesondere jene der Mieter, formell im Privatrecht verankert sind,
werden die meisten anderen Nutzungsrechte in 6ffentlichen Politiken reguliert.

1.2.3.2 Offentliche Politiken

Offentliche Politiken sind in der Regel im 6ffentlichen Recht begriindet. Offentliche Politiken
entstehen aus dem Bestreben des Staates, 6ffentlich als solche anerkannte gesellschaftliche
Probleme zu l6sen. Sie bestehen aus Gesetzen, Regulierungen, Entscheidungen und Regie-
rungshandlungen. Es gibt eine Vielzahl von Definitionen von offentlichen Politiken. Fur die
vorliegende Studie wird die Definition von Knoepfel et al (2007,24) verwendet:

Eine offentliche Politik ist ein ,,Ensemble von intentional zusammenhéangenden Entscheidun-
gen oder Tatigkeiten verschiedener oOffentlicher oder gegebenenfalls privater Akteure mit un-
terschiedlichen Ressourcen, institutionellen Bindungen und Interessen, die in der Absicht er-
folgt, gezielt ein politisch als kollektiv definiertes Problem zu I6sen. Diese Entscheidungen
und Tatigkeiten bestehen in mehr oder weniger bindenden und formalisierten staatlichen
Aktivitaten, die das Verhalten jener gesellschaftlichen Gruppen zu steuern versuchen, die als
Verursachende oder aber als steuerungsbefahigte Akteure flr das zu I6sende kollektive Prob-
lem betrachtet werden (Zielgruppen). Durch diese Verhaltensanderung soll die Situation je-
ner gesellschaftlichen Gruppen verbessert werden, die die negativen Auswirkungen des be-
sagten Problems tragen (Politikbegtnstigte)*“.(Knoepfel et al. 2008: 31 f)

Beispiele solcher o6ffentlicher Politiken, die fir Wohnbaubestédnde bedeutsam sind, sind etwa
die Gewasserschutzpolitik sowie die regionale oder kommunale Flachennutzungsplanung.
Diese Politiken haben Auswirkungen auf den Bestandseigentimer und auf die Nutzungsak-
teure. So definieren sie zunachst Grenzen und Beschréankungen der Eigentumsrechte des Ei-
gentiimers. Zum Beispiel verhindern Gewasserschutzgesetze, dass der Eigentliimer unbehan-
delte Abwasser in natlrliche Gewésser einleitet. Weiterhin umschreiben 6ffentliche Politiken
auch anderen Personen als dem Eigentiimer zustehende Nutzungsrechte. Solche sichern den
Nutzungsakteuren gesetzliche Rechte an der Nutzung der Guter und Dienstleistungen der Ge-
b&udebestande. Demnach sind Nutzungsrechte entweder direkt vom Bestandseigentimer ver-
traglich abgeleitet, oder sie sind in ¢ffentlichen Politiken begriindet. Im letzteren Sinne erhélt
etwa die stadtische Abwasserbeseitigungsanstalt das Nutzungsrecht an den Abwaéssern eines
Gebdaudebestands, wenn sie das Wasser den gesetzlichen Auflagen gemaR aufbereitet.

Offentliche Politiken konnen die Giter und Dienstleistungen des Bestands auch indirekt be-
einflussen. Anstatt die Eigentimer oder die Nutzungsakteure direkt zu regulieren, kdnnen sie
auch besondere Leistungen oder Beschrankungen vorsehen, die fir die Wohngeb&udenutzung
generell von Bedeutung sein kdnnen. Beispielsweise kdnnen sie Eigentlimern glinstigere Be-
dingungen bei der Kapitalbeschaffung gewéhren, wenn diese im Gegenzug bestimmte Stan-
dards beim Bau der Wohnungen einhalten. Ebenso kann eine finanzielle Unterstiitzung far
gering verdienende Mieter die Nutzung umweltfreundlicher Energien fordern.

1.2.3.3 Vertrage

Vertrége sind gerichtlich durchsetzbare Vereinbarungen zwischen zwei oder mehr Parteien,
die das Verhalten des Bestandseigners und vor allem jenes der Nutzungsakteure steuern sol-
len. Wenn solche Vertrdge mit den Bestimmungen des Privatrechts und der einschlégigen
offentlichen Politiken vereinbar sind, konnen Sie beliebige Nutzungsanordnungen enthalten.
Entscheidend sind die Auswirkungen dieser Bedingungen auf das Verhalten der beteiligten
Akteure. Im Gegensatz zu 6ffentlichen Politiken oder zum Privatrecht sind Vertrage wesent-
lich flexibler. Vertrage konnen aullerdem mehr oder weniger exklusiv, langfristig oder kurz-
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fristig sein. In Institutionellen Regimen von Wohnbaubesténden entspringt das Recht, Vertra-
ge abzuschlielen, dem Eigentumsrecht des Bestandeigners. Ohne den Besitz am Bestand
konnten keine Vertrdge abgeschlossen werden. Vertrdge werden typischerweise zwischen
folgenden Parteien abgeschlossen:

e Eigentumer und Nutzungsakteure (z.B. Miet- oder Kreditvertrag mit einem Finanzinstitut)

e Eigentumer und Staat (z.B. um ein Grundstiick an das 6ffentliche Kanalnetz anzuschlief3en)

e Nutzungsakteure und Staat (z.B. der Energieversorger schlieit einen Servicevertrag mit der Stadt
ab)

e Nutzungsakteure und Nutzungsakteure (z.B. ein Mieter schliefst einen Vertrag mit einem Kabel-
fernsehanbieter)

1.2.3.4 Regulierungen nichtstaatlicher Organisationen

Solche Normen und Regelwerke kénnen durch das Gesetz verbindlich erklart werden (Bei-
spiele: DIN-Normen, SIA-Normen). In einigen Fallen muss der Nutzungsakteur zu einer Mit-
gliederorganisation gehoren, um rechtlich als Nutzungsakteur zu bestehen. In anderen Féllen
ist der Vorteil der Zugehorigkeit (oder der Nachteil einer mangelnden Mitgliedschaft) so
grof3, dass ein Nutzungsakteur in Wirklichkeit gezwungen ist Mitglied zu werden. In diesen
Fallen beeinflussen die internen Regeln der Organisation das Verhalten der Nutzer besonders
stark.

1.2.4 Ausmal’ und Kohérenz eines institutionellen Regimes

1.2.41 Ausmal}

Das Ausmal? eines institutionellen Regimes beschreibt, inwiefern das Regime fir alle tatsach-
lich stattfindenden Nutzungen der Ressource Regulierungen vorsieht und damit unregulierte
Nutzungen vermeidet. Dies ist vor allem fir rivalisierende Nutzungen bedeutsam. Typischer-
weise sind die meisten Giter und Dienstleistungen von Wohnbaubestanden bis zu einem ge-
wissen Mal} reguliert. Unabhéngig davon kann ein Gut oder eine Dienstleistung jedoch klar
oder unklar reguliert sein. Ein Gut oder eine Dienstleistung ist dann ausreichend reguliert,
wenn alle Aspekte der Nutzung berticksichtigt werden. So kann beispielsweise W1 Wohnnut-
zung infolge der hier anzutreffenden Regulierungsdichte als ausreichend reguliertes Gut be-
trachtet werden. Ein nicht ausreichend reguliertes Gut kann demgegenuber leicht zu Konflik-
ten flhren. So muss vermutlich das Gut NW4 Kollektive AuRenraumnutzung oft als nicht aus-
reichend reguliertes Gut bezeichnet werden, wenn zwar die Nutzung von Hofflachen und
Wegen durch die Mieter geregelt sind, jedoch Liicken bezuglich der sonstigen Aktivitaten im
Aullenbereich bestehen (z.B. Fuliball spielende Kinder geraten in Konflikt mit alteren, Ruh
suchenden Mietern).

Allerdings ist es weder moglich noch wiinschenswert, jedes Detail der Nutzung eines Guts
oder einer Dienstleistung zu regulieren. Wenn jedoch ein Konflikt auftritt, ist eine mdgliche
Ursache eine unzureichende Regulierung. Wenn ein Regime viele unzureichend regulierte
Nutzungen aufweist, ist dessen Ausmal? als niedrig zu bezeichnen.

1.2.4.2 Kohéarenz

Die Koharenz oder Stimmigkeit eines Regimes ist abhangig vom Grad der zwingenden und in
der Praxis durchgesetzten Abstimmung zwischen privatrechtlichen Regulierungen, offentli-
chen Politiken und Vertragen, welche das Regime bestimmen. Ein Regime ist kohédrent wenn:

e die Nutzungsrechte (abgeleitet aus den Eigentumsrechten und den Vertragen) fir die Pra-
xis eindeutig definiert sind,

13



e es keine Widerspriiche zwischen der Umsetzung Offentlicher Politiken eines Regimes gibt
und

e keine Widerspriiche bestehen zwischen Vertragen (und Eigentumsrechten) und 6ffentli-
chen Politiken.

Dabei sei angemerkt, dass hiermit nicht nur Widerspriiche im Sinne von gesetzeswidrigen
Bestimmungen offentlicher Politiken oder Vertrdge gemeint sind, sondern auch Situationen,
bei denen die Einhaltung einer Bestimmung eines Gesetzes die Einhaltung eines anderen Ge-
setzes erschwert oder gar unmdglich macht. Dies kann insbesondere dann der Fall sein, wenn
die Regulierungen von zwei unterschiedlichen gesetzgebenden Koérperschaften stammen, bei-
spielsweise vom Bund und von einem Bundesland. Je unkoordinierter und damit inkohdrenter
ein Regime ist, desto groRer ist die Wahrscheinlichkeit, dass durch die Nutzung der Giiter und
Dienstleistungen eines Wohnbaubestands negative Effekte auftreten. So wie beim Ausmal
das Vorhandensein eines Konflikts zwischen Akteuren auf eine unzureichende Regulierung
hinweisen kann, ist es moglich, dass solche Konflikte auch auf Widerspriiche zwischen an
sich klaren Regulierungen und/oder deren Umsetzung zuriickzufiihren sind. Solche Inkoha-
renzen werden beispielsweise dann sichtbar, wenn Gerichte bendtigt werden, um Konflikte zu
I6sen.

1.3 Wohnbaubestande und ihre institutionellen Regime

Die Fallstudien sollen es erlauben, Hypothesen zu institutionelle Regime von Wohnbaube-
stdnden und deren Auswirkungen auf die Nachhaltigkeit dieser Bestédnde zu formulieren. Ob-
wohl deren Uberpriifung nicht anhand einer Untersuchung einiger weniger Gebaudebestinde
erfolgen kann, geben die Fallstudien doch nitzliche Hinweise iber deren Plausibilitét.

1.3.1 Hypothese 1 — Veranderungen der Strategien und Nutzungen im betrachteten
Zeitraum

Die Managementstrategien und das Verhalten der Nutzungsakteure von Wohnbaubestdnden
zeigen eindeutige Veranderungen in der Zeitreihe. Diese lassen sich zum Teil interpretieren
als Reaktionen auf Veranderungen der Nutzungsrechte oder der Ausubung derselben durch
bestimmte Nutzungsakteure. In jedem Fall sollten Verdnderungen der Managementstrategien
und des Nutzungsverhaltens nicht als autonome Entscheidungen dieser Akteure verstanden
werden, sondern zumindest teilweise auch als Konsequenz eines sich verdndernden Regimes.
Fur diese Veranderungen lassen sich drei mogliche Ursachen identifizieren:

e die gesetzliche Neudefinition von Eigentumsrechten der Bestandseigner (z.B. Einflihrung
des Stockwerkeigentums und Wegfallen von Formen kollektiven Besitzes).

e Verdnderungen der Definition der Nutzungsrechte der Giter und Dienstleistungen NW
Nichtwohnnutzung auf der Ebene 6ffentlicher Politiken ( z.B. Hypothekenrecht, Immobi-
lienrecht, Arbeitsrecht, Material- und Energiebereitstellung). Solche Anderungen betref-
fen in der Regel auch das Ausmal} der Vertragsautonomie der Bestandseigner.

1.3.2 Hypothese 2 — Das Regime und der physische Zustand des Gebaudebestands

Die Managementstrategie des Eigentimers und das Verhalten der Nutzungsakteure geben
Hinweise auf eine nachweislich unnachhaltige Nutzung des Geb&udebestands, wenn eine der
folgenden drei Bedingungen erfillt ist:

e das Regime ist einfach: die Anzahl der regulierten Nutzungen ist deutlich kleiner als
die Zahl der tatsachlich genutzten Gter und Dienstleistungen des Bestands.
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e das Regime ist komplex: die Rivalitaten zwischen verschiedenen (regulierten) Giitern
und Dienstleistungen sind aufgrund von fehlenden, fir die Nutzungsakteure bindenden
Koordinierungsmechanismen nicht hinreichend geregelt.

e Koordinierungsmechanismen existieren zwar, aber die Regulierung der Rivalitaten
bevorzugt die Guter und Dienstleistungen der Kategorie NW-Nicht-Wohnnutzung mit
dem Ergebnis, dass der Wohnbaubestand zur ,,Gans, die goldene Eier legt” verkommt,
und damit die gesamte Ressource in Gefahr gerat.

In diesem dritten Fall, tritt leicht ein physischer Verfall des Gebaudebestands auf, da es das
Regime erlaubt, dass die Giter und Dienstleistungen der Kategorie Wohnnutzung gegentber
den anderen Gitern und Dienstleistungen zweitrangig behandelt werden. Eine nachhaltig-
keitsorientierte politische Kontrolle des Wohnbaubestands muss daher eine Vetoposition zu-
gunsten derjenigen Akteuren beinhalten, die Nutzungsrechte an Gltern und Dienstleistungen
inne halten, die fur die Wohnnutzung im eigentlichen Sinne relevant sind. Dementsprechend
kdnnen Mietervereinigungen flr die nachhaltige Nutzung der Giiter und Dienstleistungen des
Wohnbaubestands eine wichtige Rolle spielen. Genossenschaften sind ein Garant dafir, dass
die Stimme der Mieter gehort wird. Hinreichend gesichert ist Wohnnutzung dann, wenn die
Mieter gleichzeitig Investoren sind und sie dartiber hinaus auch uber ihr Stimmrecht Druck
ausuben konnen. Dasselbe gilt dann, wenn Mieter Interessenverbanden beitreten, um sicher-
zustellen, dass die Guter und Dienstleistung der Kategorie Wohnnutzung weiterhin Prioritat
haben vor Gutern und Dienstleistungen der Kategorie Nicht-Wohnnutzung.

1.3.3 Hypothese 3 — Bedeutung der Guter und Dienstleistungen der Kategorie Nicht-
Wohnnutzung

Die oben beschriebene Vetoposition der Wohnnutzung kann durch die Gesetzgebung Uber
kollektives Eigentum (z.B. kommunaler Wohnungsbau, Wohnungsgenossenschaften) oder
durch den Schutz von Nutzungsrechten an den fir die Wohnnutzung wichtigen Giitern und
Dienstleistungen durch offentliche Politiken implementiert werden. Die Veranderung oder
Abschaffung des Status des kollektiven Eigentums am Bestand (z.B. Wechsel von &ffentli-
chem zu privatem Besitz) ist daher bedeutend fiir die Nachhaltigkeit der Nutzungen. Wir
vermuten, dass solche kollektiven Formen des Eigentums grundsatzlich eine nachhaltige Nut-
zung beguinstigen. Trotzdem ist zu vermuten, dass Regime die nachhaltige Nutzung des Be-
stands gefahrden konnen wenn sie die Nutzung der Giter und Dienstleistungen der Kategorie
Nicht-Wohnnutzung vollstandig verunméglichen.

Diese Hypothese widerspricht der Idee, dass kollektive Formen des Wohnungsbaus generell
und ,,a priori* nachhaltige Nutzungen foérdern. Zu vermuten ist vielmehr, dass Wohnbaube-
stdnde nur dann dauerhaft nutzbar sind, wenn ihre Regime Nutzungsrechte an den Gdtern und
Dienstleistungen der Kategorie Nicht-Wohnnutzung zulassen und (limitierend) regulieren.
Tatsdchlich haben Nicht-Wohnnutzungen einen grofRen Einfluss auf die Wohnnutzung. So
besteht beispielsweise die Miete in vielen Landern aus einem Teil fur die Miete der Wohnung
und einem fir die Nutzung anderer Giiter und Dienstleistungen von Wohnbaubestédnden, wie
technische Dienstleistungen oder Parkmdglichkeiten. Diese zusatzlichen Kosten dirfen nicht
unterschatzt werden, da sie zukunftig einen immer grofReren Anteil der Miete ausmachen
durften. Die Einfuhrung eines ,,Facility Management“, welches nicht nur die oben genannten
Guter- und Dienstleistungskategorien, sondern auch ,,Lifestyleglter und —dienstleistungen*
vom Gebdude- und Objektschutz bis zur Golfclub-Mitgliedschaft und der schulischen Ausbil-
dung beinhaltet, wird weitere zusétzliche Kostenbestandteile bringen, die insgesamt leicht die
eigentlichen Mietkosten Ubersteigen.
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1.3.4 Hypothesis 4 — Kontinuitat der SchlUsselakteure

Die nachhaltige Nutzung von Wohnbaubesténden ist nur moglich, wenn die wichtigsten Nut-
zungsakteure Uber verschiedene Phasen des Lebenszyklus des Gebdudebestands hinweg die-
selben bleiben. Haufige Wechsel bedeuten zum einen steigende Interaktionskosten und zum
anderen den Verlust des kollektiven Gedéchtnisses des Gebaudebestands, welches sich etwa
in einer Verwirrung dariiber &ulert, wer welche Rechte an der Nutzung welcher Giter und
Dienstleistungen innehat. Gleichwohl muss das Regime ein Mindestmal an Austauschbarkeit
der Nutzungsakteure gewahrleisten, um die Gefahr einer Unternutzung wichtiger Guter und
Dienstleistungen zu vermeiden. Diese Hypothese widerspricht der allgemeinen Auffassung,
dass eine nachhaltige Nutzung von Gebauden eine hdhere (im Falle einer eher marktgepréagten
Auffassung) oder eine niedrigere (im Falle einer eher staatsgepragten Auffassung) Flexibilitét
als eine nicht-nachhaltige Nutzung benétigt. Keine dieser beiden Extrempositionen kann eine
nachhaltige Nutzung des Geb&udebestands garantieren.

Diese Hypothese sagt nichts lber das Verhaltnis von Nachhaltigkeit und individuellem
Wohneigentum aus. Wahrend einige Lénder wie die Schweiz oder Deutschland eine geringe
Wohneigentumsquote haben und daher den Zugang zum Wohneigentum fordern, verfligen
andere Lander wie Spanien Uber eine hohe Wohneigentumsquote und férdern den Mietwoh-
nungsmarkt. Dies bedeutet, dass es dazu derzeit keine allgemein anerkannte Doktrin gibt;
vermutlich ist eher eine optimale Mischung aus Wohneigentum und Mietwohnungen nétig.

1.4 Abschlielende Bemerkungen

Obwohl Wohnbaubestande nur einen Teil der gebauten Umwelt ausmachen, sind viele Akteu-
re, die ihre Guter und Dienstleistungen nutzen, primér in Bereichen wie dem Banken- und
Versicherungswesen oder im Ver- oder Entsorgungsbereich aktiv. Wenn Gebdudebestande
ein Element einer nachhaltigen gebauten Umwelt sein sollen, missen nicht nur die Regime
dieser Bestdnde sondern auch jene der von den Nutzungsakteuren anderswo genutzten Res-
sourcen Nachhaltigkeit sicherstellen.

Wir gehen davon aus, dass diese Studie neue Ergebnisse liefert, die zu fundierten Entschei-
dungen im nachhaltigen Wohnungsbau beitragen.
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2 RAHMENBEDINGUNGEN DER FALLSTUDIEN

2.1 Vorstellung der Fallstudien und Auswahlkriterien

Das internationale Forschungsprojekt ,,Institutionelle Regime fiir eine nachhaltige Bewirt-
schaftung von Wohnbaubestanden* untersucht die Entwicklung von Wohnbaubestdnden aus
ressourcendkonomischer Sicht. Es wird versucht tber den analytischen Rahmen der instituti-
onellen Regime fir Wohnbaubestédnde — die Koordination von 6ffentlichen Politiken und dem
privatrechtlichen Regelwerk (Eigentums-, Nutzungs- und Verfuigungsrechte) inklusive der
Vertrdge zwischen den verschiedenen Akteuren, Erkenntnisse Uber die nachhaltige Nutzung
der Ressource Wohnbaubestand zu gewinnen. Der lange historische Zeitraum der Betrachtung
deckt Verknipfungen und Abhéngigkeiten auf, die unter anderen, kurzfristigeren Gesichts-
punkten nicht erkennbar sind.

Der Ressourcenansatz beruht darauf, dass analog zu naturlichen Ressourcen, auch die Res-
source Wohnbaubestand Giiter- und Dienstleistungen produziert, die von bestimmten Akteu-
ren genutzt werden. Aus der Nutzung dieser Guter und Dienstleistungen kénnen Rivalitaten
zwischen den Nutzern entstehen, welche die Erneuerungsfahigkeit und den Fortbestand der
Ressource und damit ihre nachhaltige Nutzung geféahrden. Dieser Ansatz ist fir die Analyse
gemeinschaftlicher Nutzungssituationen von Bedeutung, da Zusammenhénge und Abhéngig-
keiten bei den unterschiedlichen Nutzungen von Ressourcen durch verschiedene Akteure auf-
gedeckt werden kdnnen.

Diese Hypothesen werden anhand von Untersuchungen tber die langfristige Bewirtschaftung
von Wohnungsbestanden durch zwei Wohngesellschaften sowie ber zwei detaillierten Fall-
studien Uberprift. Im Gegensatz zu einer akteursbezogenen Betrachtung der Bewirtschaftung
von Wohnbaubesténden, die sich auf den Bestandseigentiimer und den Mieter beschrankt,
erlaubt der ressourcenbezogene Ansatz die Identifikation samtlicher Nutzungen der Ressource
und der dazugehorender Nutzerakteure. Das institutionelle Regime, also der gesetzlich, recht-
liche Rahmen fur die Nutzung der Ressource, hat letztlich nicht nur grof3en Einfluss auf den
Bestandseigentimer (Inhaber der Eigentumsrechte am Bestand), sondern auf alle Nutzerak-
teure die Nutzungsrechte an Gutern und Dienstleistungen des Wohnbaubestands haben. Die
Hypothese wird sowohl aus einer ganzheitlichen Perspektive (Top-Down Ansatz) als auch
aus einer fallbasierten Perspektive (bottom-up Ansatz) untersucht.

Die Volkswohnung (VW) GmbH in Karlsruhe wurde aufgrund ihrer Eigenschaft als stadti-
sches, ehemals gemeinnitziges Wohnungsunternehmen der Stadt Karlsruhe und somit lang-
jahrige Bestandsbewirtschafterin eines grofien Mietwohnungsbestandes in Karlsruhe, ausge-
wéhlt. Die raumliche Né&he zur Universitat Karlsruhe, als Ort der Bearbeitung des For-
schungsprojektes, sowie die Erfahrung einer erfolgreichen Kooperationen in anderen gemein-
samen Forschungsprojekten (GISMO) des Instituts fir industrielle Bauproduktion, sind weite-
re Grinde fur die Wahl dieses Kooperationspartners. In Zusammenarbeit mit der Volkswoh-
nung wurde im Projektverlauf das Rintheimer Feld im Stadtteil Rintheim als Fallstudie ge-
wahlt. Dieses rdumlich klar abgegrenzte Gebiet mit Bauphasen in den 1950er und 70er Jahren
stellt einen typischen Vertreter des deutschen sozialen Wohnungsbaus und der nachfolgenden
langjahrigen Bewirtschaftung durch ein gemeinnitzigen Wohnungsunternehmens dar.

Die Nassauische Heimstatte (NH) in Frankfurt wurde als Kooperationspartner des For-
schungsprojektes gewahlt, da sie ein 6ffentliches Bestand haltendes und Bestand bewirtschaf-
tendes Wohnungsunternehmen ist. Sie unterscheidet sich damit von der Volkswohnung mit
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mehreren Gesellschaftern. Der Wohnbaubestand der NH entspricht etwa der vierfachen Grofle
dessen der Volkswohnung und die Geschaftsaktivitét verteilt sich auf zahlreiche Gemeinden
in Hessen, worin sie sich ebenfalls vom Projektpartner in Karlsruhe unterscheidet. Durch
vormalige Kooperationen in Rahmen wissenschaftlicher Projekte ist das Frankfurter Woh-
nungsunternehmen dem Institut fur industrielle Bauforschung ebenfalls bekannt.

Der folgende Text enthalt zuerst Angaben zur Situation der Wohnungsgesellschaften, ihre
Position in einem grofReren geographischen wie auch funktionalen Umfeld, sowie ihre lang-
fristigen Reaktionen auf die Verdnderung der Rahmenbedingungen. Danach wird anhand
von zwei detaillierten Fallstudien versucht, die verschiedenen Guter und Dienstleitungen, die
Beziehungen der Akteure sowie die verschiedenen Institutionellen Regime zu charakterisie-
ren. Der Anhang enthalt einen Abriss Uber die Entwicklung der deutschen Wohnungswirt-
schaft und den Einfluss der Institutionellen Regime in den verschiedenen Perioden.

2.2 Volkswohnung GmbH, Karlsruhe

2.2.1 Entwicklung des Unternehmens

Die heutige Volkswohnung GmbH entsteht im Jahr 1951 aus dem Zusammenschluss dreier
Wohnungsbauunternehmen — der Wohnungsgesellschaft Ettlinger Tor mbH, der Volkswoh-
nung gemeinndtzige GmbH (1928) und der Neubdrgersiedlung gemeinniitzige GmbH (1947).
Vorgangergesellschaft der heutigen Volkswohnung ist die Wohnungsbau fiir Industrie und
Handel GmbH, welche 1922 gegrundet wird, um der Wohnungsnot nach dem Ersten Welt-
krieg in den Jahren der Wirtschaftskrise zu begegnen und Abhilfe zu schaffen. Wie in der
gesamten Republik fehlen auch in Karlsruhe preisgunstige Kleinwohnungen. Sie sollen tber
die neue stadtische Gesellschaft bereitgestellt werden, da private Bauherren, sofern sie in der
schlechten Wirtschaftslage tberhaupt investieren, zumeist groRere Wohnungen bauen. Bereits
seit diesen Anféngen ist das formulierte Ziel des Vorgangerunternehmens der VVolkswohnung,
»familiengerechte und preisglnstige Wohnungen fir breite Schichten der Bevélkerung zu
bauen* ein Wortlaut, der knapp drei3ig Jahre spéater im ersten Wohnungsbaugesetz wieder zu
finden ist.

Die Volkswohnung GmbH wird am 27. Dezember 1928 auf Initiative der Stadt Karlsruhe
anlésslich des Baus der Dammerstock-Siedlung im Rahmen der Bauausstellung ,,.Die Ge-
brauchswohnung* gegriindet.

Nach der Stadtratsvorlage Karlsruhe vom 1. Juni 1928 soll die Volkswohnung GmbH dabei —
gemal den Ideen der Moderne — ,,unter Anwendung der neuesten Errungenschaften rationel-
ler Wohnungsgestaltung und Einrichtung dem Ideal der VVolkswohnung, das ist der zureichen-
den und zugleich erschwinglichen Wohnung der grof3en Masse der Bevélkerung, ndher kom-
men“. Die unter der Leitung von Walter Gropius im Jahre 1929 errichtete Dammerstock-
Siedlung, mit Mehr- und Einfamilienh&usern in Zeilenbauweise, soll demzufolge ,,praktische
Gebrauchswohnungen® schaffen, die ,trotz solider technischer Durchfiihrung und anmutiger
Gestaltung fur das Einkommen erschwinglich sind“. Die Volkswohnung errichtet damals 52
Reihenh&user mit 56 Einheiten.

Die bereits erwahnte Wohnungsbau fir Industrie und Handel gemeinniitzige GmbH wird zu

Beginn der 1930er Jahre in Wohnungsgesellschaft Ettlinger Tor mbH umbenannt, wobei sie
mit der Volkswohnung gGmbH eine Personal- und Birounion bildet.
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Im Zweiten Weltkrieg werden rund 50 Prozent des Wohnungsbestandes der beiden Gesell-
schaften zerstort oder erheblich beschadigt. Im Jahr 1947 wird mit der Neubdlrgersiedlung
gemeinnutzige GmbH ein weiteres Unternehmen gegriundet, um die Fluchtlinge mit Klein-
wohnungen im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus zu versorgen.

1951 fusionieren die Volkswohnung gGmbH, die Wohnungsbaugesellschaft Ettlinger Tor
mbH (1929) und die Neuburgersiedlung gGmbH (1947) zur ,,neuen* Volkswohnung gemein-
nitzige GmbH. Die gegebenen Voraussetzungen zur wohnungspolitischen Zielsetzung und
der Gedanke, ein leistungsfahiges Wohnungsunternehmen entstehen zu lassen, an dem die
Stadt Karlsruhe mal3geblich beteiligt ist, begriinden diese Zusammenlegung.

In den Folgejahren setzt eine rege Neubautétigkeit ein, wodurch sich die Volkswohnung im
Laufe der Jahrzehnte zu einem der gréRten Wohnungsunternehmen in Baden-Wirttemberg
entwickelt und bis heute das kommunale Wohnungsunternehmen der Stadt Karlsruhe ist, an
dem die Kommune eine Beteiligung von 99,5% und die Sparkasse Karlsruhe von 0,5% halt.
Insbesondere in den Jahren nach dem Zweiten Weltkrieg baut die Volkswohnung zahlreiche
Wohnhé&user, die das Erscheinungsbild bestimmter Karlsruher Stadtteile im Laufe der Zeit
entscheidend prégen, wie beispielsweise in Oberreut, Durlach, der Waldstadt, im Muhlburger
Feld, in Rintheim und in der Nordweststadt. Charakteristisch flr die Volkswohnung ist das
Verfolgen zweier Leitgedanken: Neben dem Bau von Mietwohnungen auch der Bau von Rei-
heneigenheimen und Eigentumswohnungen, welche an Kaufanwarter veréuf3ert werden.

Bei der Planung und Umsetzung ihrer Geschaftsaktivititen reagiert die Volkswohnung auf
Veranderungen in stadtebaulichen und architektonischen Zielsetzungen als auch auf techno-
logische Weiterentwicklung und Umweltanforderungen sowie auf gesellschaftlichen Veran-
derungen.

In den Uber 80 Jahren der Unternehmensgeschichte werden insgesamt Giber 10.240 Mietwoh-
nungen in eigener Bauherrschaft erstellt und daruber hinaus mehr als 1.520 Eigentumsobjek-
te, darunter 486 Reihenh&user, gebaut. Zum Jahresende 2003 sind insgesamt 16.120 Objekte
vermietet. Neben den Neubauvorhaben in Miet- und Eigentumsobjekten zahlen verschiedene
Um- und AusbaumaRnahmen wie auch die Sanierung und Modernisierung des eigenen Be-
standes, zu den Schwerpunkten der Unternehmenstatigkeit. Mit der Konversion einer ehema-
ligen amerikanischen Militarsiedlung zum neuen Wohngebiet Karlsruhe-Nordstadt prégt die
Volkswohnung Mitte der 1990er Jahre in kurzer Zeit einen Stadtteil mit tber 1.600 Eigen-
tums- und Mietwohneinheiten.

Zu den Hauptgeschéftsfeldern der Volkswohnung zé&hlen die Vermietung und Verwaltung der
eigenen Wohnungen, Objekten der Stadt Karlsruhe und der Gemeinde Philippsburg. Weitere
Felder der Geschaftstatigkeit sind die Erstellung und der Verkauf von Eigentumswohnungen
und Reiheneigenheimen sowie die Verwaltung von Wohnungseigentimergemeinschaften im
Stadtgebiet Karlsruhe und in Hiigelsheim. Flr besondere Serviceleistungen und Aufgabenstel-
lungen hat die Volkswohnung GmbH Tochtergesellschaften gegriindet, wobei Geschéftsbe-
sorgungsvertrage eine umfangreiche technische und kaufménnische Zusammenarbeit regeln.

Die Volkswohnung Bautrager- und Verwaltungs- GmbH (VBV), die am 20. Dezember 1989
als 100-prozentiges Tochterunternehmen der Volkswohnung GmbH gegrindet wird und mit
der ein Beherrschungs- und Ergebnisabfiihrungsvertrag besteht, ibernimmt vorwiegend Ser-
vice-, Bau- und Versorgungsaufgaben fir die Volkswohnung GmbH und deren Tochterunter-
nehmen. Haupttétigkeitsbereiche sind die Versorgung mit Breitbandkommunikationstechnik,
der Gartenbau und die Bauunterhaltung. Dienstleistungen der Regiebetriebe werden von der
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Hausbewirtschaftung und der Wohneigentumsverwaltung in Anspruch genommen. Die 1994
von der Volkswohnung GmbH und der Gemeinde Hiigelsheim gegriindeten, Kommunalen
Wohnungsbaugesellschaft mbH Huigelsheim hat die partnerschaftliche Losung von Aufgaben
der regionalen Stadtebaupolitik zum Ziel. Mit dem 1999 gegrlindeten Tochterunternehmen
Konversionsgesellschaft Karlsruhe mbH (KGK), an der die Volkswohnung mit 60% beteiligt
ist, reagiert die Volkswohnung auf die Anforderungen der Stadtentwicklungs- und Stadtpla-
nungspolitik in Bezug auf das Nutzen stédtebaulichen Chancen nach der Auflésung der US-
Garnison Karlsruhe. Dies bedeutet unter anderem, dass vorzugsweise kostengunstiges Wohn-
eigentum flr junge Familien geschaffen wird, um dem Trend der ,,Stadtflucht* entgegenzu-
wirken und dazu beizutragen, dass Eigenheime auch in Karlsruhe méglich werden.

Eine 40-prozentige Beteiligung halt die Volkswohnung an der kommunalen, 2001 gegriinde-
ten Entwicklungsgesellschaft Cité Baden-Baden mbH, die als Aufgabenschwerpunkte die
Entwicklung, ErschlieBung und Vermarktung eines ca. 30 ha groRen ehemaligen Militarareals
in Baden-Baden hat. Im Mai 2003 wird die KES — Karlsruher Energieservice GmbH — ge-
grindet, deren Aufgabenbereich die Entwicklung umweltfreundlicher Versorgungs- und Inf-
rastrukturleistungen u. a. die Erstellung und der Betrieb von Blockheizkraftwerken sowie die
Installation und den Betrieb von telemetrischen Anlagen zur funkgesteuerten Ablesung des
Verbrauchs (u. a. von Energie und Wasser) sowie Contracting umfasst.

Die Unternehmensgruppe Volkswohnung beschéftigt derzeit rund 220 Mitarbeiter und bildet
10 Auszubildende aus.

2.2.2  Entwicklung des Wohnungsbestands der Volkswohnung

Die Unternehmensgruppe Volkswohnung bewirtschaftet (zum Stand 31.12.2005) 11.963
Mietwohnungen, hiervon gehoren 11.867 Wohneinheiten (WE) zur Volkswohnung GmbH.
Deren vermietete Wohnflache betragt 794.386,62 m2. Der Wohnungsbestand der Volkswoh-
nung (11.867 WE) gliedert sich zum Jahresende 2005 auf in 2.656 Offentlich geférderte und
9.211 freifinanzierte Wohnungen. Einschlieflich aller sonstigen Mietverhéltnisse, wie bei-
spielsweise Mansarden, Gewerberdume, Garagen etc. ergeben 15.568 Mieteinheiten den Ge-
samtbestand des Konzerns VVolkswohnung.
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Abbildung 2.1 Entwicklung des Wohnungsbestandes der Volkswohnung seit 1948

2.2.3 Fallstudie: Rintheimer Feld

Das Rintheimer Feld, ein ca. 13 ha grofies Geldnde nord-0stlich der Karlsruher Innenstadt,
wird als eines der grélReren Bauvorhaben des sozialen Wohnungsbaus in Karlsruhe von der
Volkswohnung (damals noch gemeinniitzige) GmbH in zwei Phasen bebaut.

Die, in den Jahren von 1954 bis 1957 errichteten, 874 Wohneinheiten in flinfgeschossigen,
Nord-Sud gerichteten Zeilenbauten und drei Punkthochhdusern werden umschlossen von der
Haid-und-Neu-Stralie, dem Hirtenweg, der Mannheimer Stralle und der Forststral3e. Die Heil-
bronner Stral3e teilt das Gelénde in ein ndrdliches und ein stidliches Gebiet. Von diesem Mitte
der 1950er Jahre errichteten Bestand sind heute noch 55 Hausern mit 708 Wohnungen erhal-
ten. Zwischen 1970 und 1975 werden in einer so genannten ,,Nachverdichtung* 348 Woh-
nungen in sechs acht- bzw. neungeschossigen Punkth&usern, zwei zwdlfgeschossigen und
einem sechzehngeschossigen Hochhdusern im sudlichen Gebiet gebaut. Die Zeilenbauten der
1950er Jahre werden zwischen 1998 und 1999 komplett modernisiert. Neue Balkonkonstruk-
tionen vermeiden Energieverluste durch Warmebriicken und erhéhen den Wohnwert.

Heute umfasst die Bebauung der Volkswohnung auf dem Rintheimer Feld 981 Wohneinhei-
ten. Wenn das Rintheimer Feld auch groéRtenteils von der Volkswohnung bebaut wurde und
bis heute bewirtschaftet wird, gehdren zwei Gebdudezeilen sud-ostlich der Heilbronner Stral3e
der Eisenbahner Wohnungsgesellschaft, welche inzwischen von der Deutschen Annington
aufgekauft wurde. Die Ladenzeile mit Einrichtungen des Einzelhandels im Zentrum des Quar-
tiers und das sich daran sudlich anschlieRende Altenwohnheim aus den 1970er Jahren gehdren
ebenfalls nicht der Volkswohnung und sind daher auch nicht in ihrem unmittelbaren Einfluss-
bereich.
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Mit zwei StraRenbahnlinien (auf unterschiedlichen Trassen) ist das Rintheimer Feld gut an
das Netz der Karlsruher Verkehrsbetriebe angeschlossen. Die Haltestellen liegen im Norden
an der Haid-und-Neu-StralRe und im Stiden an der Mannheimer Stral3e.

Abseits der Strafllen ist das Gelande von mehreren Wegeverbindungen durchzogen, wobei
eine wichtige Nord-Sld-FuRgangerverbindung von Haltestelle zu Haltestelle fuhrt und dabei
die Ladenzeile und das Altenwohnheim passiert. Eine dazu parallele Verbindung fihrt zur
Heinrich-Kohler-Schule und zur St.-Martin-Kirche im Suden des Gebietes.

Die in den 1970er Jahren, zum grof3en Teil in die Freirdume zwischen den knapp zwanzig
Jahre &lteren Zeilenbauten, angelegten Tiefgaragen werden wie die ebenerdig erschlossenen
Garagenhdofe an der Heilbronner Stralle von den vorhandenen StraRen direkt erschlossen.

Das Rintheimer Feld ist geprégt durch grof3ziigig freigehaltene AuRenraumzonen, die sich
sowohl aus den grol3zugigen Abstandsflachen zwischen den 50er-Jahre-Zeilen als auch aus
dem im Zentralbereich des Quartiers als Spielstralle ausgebildeten Griinzug ergeben, der
hauptsachlich mit Einrichtungen fir Kinder und Jugendliche bestiickt ist.

Exkurs: EigentumsmafBnahme im Rintheimer Feld

Im Rahmen der VerdichtungsmaBnahme Anfang der 1970er Jahre wird eines der Punkthauser
an der Mannheimer Stralde nur mit Eigentumswohnungen errichtet. Die Bewirtschaftung und
Verwaltung des Gebaudes liegt in den Handen Volkswohnung. Im Rahmen der Fallstudie
wird diese Eigentumsmalinahme nicht detailliert untersucht, da das Objekt bzw. die einzelnen
Wohnungen nicht im Eigentum der Volkswohnung sind. Auf die Besonderheiten im Hinblick
auf die Nutzung der Giter und Dienstleistungs- Kategorien [W] Wohnnutzung und [NW]
Nicht-Wohnnutzung soll an dieser Stelle dennoch kurz verwiesen werden.

Nach Angaben der Hausbewirtschaftungsabteilung der Volkswohnung ist das Geb&ude ver-
glichen mit dem entsprechenden Objekt mit Mieteinheiten in einem deutlich besseren Zustand.
Die Eigentimer pflegten ihren eigenen Wohnraum im Sinne der Nutzung der Guter und
Dienstleistungen [W1] Wohnnutzung mehr und hielten auch die gemeinschaftlich genutzten
Flachen [Gilter und Dienstleistungen NW 2, 3 und 4] besser instand, indem sie pfleglicher
mit ihm umgingen. Dartber hinaus gabe es deutlich weniger soziale Spannungen, wenn diese
Uberhaupt auftraten.

In der Diskussion um Mieterprivatisierungen und Forderung des Wohneigentums ist die be-
sondere Behandlung des Eigentums im Vergleich zum Mietobjekt ein Argument der Beflirwor-
ter des Wohneigentums. Im Rintheimer Feld kann dieses Argument anhand des oben genann-
ten Objektes nachvollzogen und bestatigt werden. Gerade in den anderen Punkt- und Hoch-
hausern im Bestand der Volkswohnung treten im Vergleich mit den Zeilenbauten der 1950er
Jahre und der Eigentumsmalinahme verstarkt soziale Spannungen und Konflikte auf. Auch ist
hier die Zahl der Vandalismusschaden hoher und es lasst sich haufiger ein unsachgemalier
Umgang mit der Mietsache und den gemeinschaftlich genutzten (funktionalen) Fléachen fest-
stellen. Die hieraus resultierenden negativen Effekte gehen mit dem Typus Hochhaus auf-
grund der hohen Zahl der Mieteinheiten und dadurch bedingt gréRerer Anonymitéat und ge-
ringerer sozialer Kontrolle einher. Sie lassen sich aber teilweise auch aus der Bewohner-
struktur und einer héheren Fluktuation als in anderen Geb&udetypen herleiten. Es zeigt sich,
dass sich die Wohnungseigentiimer deutlich mehr mit ihrer Wohnung identifizieren und ihr
Eigentum in qualitativ besserem Zustand erhalten als dies die Mieter tun, Das Resultat ist ein
nachhaltigere Nutzung und Umgang mit den Gebauden.
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2.2.4 Veranderung bei der Nutzung bestimmter Guter und Dienstleistungen oder Ak-
teurs- und Eigentiimerwechsel

Bei der Nutzung der Giiter und Dienstleistungen des Wohnungsbestandes der Volkswohnung,
im Besonderen des Rintheimer Felds, haben sich im Rahmen der Nutzung der Giiter und
Dienstleistungen [ME 3] Materiallieferung, Anderungen ergeben. Dadurch musste, neben den
kommunalen Abfallentsorgern, ein neuer Akteur eingesetzt wird, um den Mdll in den Abfall-
behéltern vorzupressen und somit das VVolumen zu reduzieren.

Dariiber hinaus haben die Mieter seit der Liberalisierung des Energiemarktes die Mdglichkeit,
den Stromanbieter frei zu wahlen, so dass im Sinne des Giter und Dienstleistungen [ME 1]
Energieverwertung neue Akteure auftreten kénnen.

Dariiber hinaus haben sich keine mafRgeblichen Akteurs- bzw. Eigentimerwechsel bei der
Analyse der Guter und Dienstleistungen identifizieren lassen. Ebenso ergeben sich keine weite-
ren bedeutenden Veranderungen bei der Nutzung der Guter und Dienstleistungen. Das ist unter
anderem der Tatsache zu verdanken, dass die Privatisierung kommunaler Dienstleistungen in
der Stadt Karlsruhe noch nicht so weit vorangeschritten ist, wie in anderen Kommunen, etwa
Frankfurt oder Freiburg. Zahlreiche Dienstleistungen der stadtischen Infrastruktur — Versor-
gung mit Wohnraum, Energie, Wasser, OPNV, etc. — sind in Karlsruhe noch vollstindig oder
wenigstens mehrheitlich in kommunaler Hand (siehe: Homepage der Stadt Karlsruhe: Liste
der stadtnahen Einrichtungen und Unternehmen, http://www.karlsruhe.de/fb5/unternehmen,
aufgesucht am 22.08.07). Die im bundesweiten Vergleich recht solide haushaltspolitische
Lage der Stadt aufgrund einer guten wirtschaftlichen Situation l&sst derzeit keine Notwendig-
keiten fir den Riickzug der Kommune aus Beteiligungen der Institutionen und Unternehmen
erkennen, wenngleich der rechtliche Rahmen dies zumeist erlaubt.

2.2.5 Regionaler/lokaler Kontext

Sémtliche Gespréachspartner der geflihrten Interviews im Rahmen der Fallstudie in Karlsruhe
betonten unabh&ngig von einander den positiven Kontext innerhalb dessen sie agierten. Hier-
fiir sind verschiedene Faktoren mal3geblich: die gute Haushaltslage der Kommune, die gerin-
ge Arbeitslosenquote und die insgesamt gute 6konomische Situation der Stadt, aber auch die
flr die Wasserversorgung der Stadt giinstige topographische Lage auf einer ,,Wasserblase®.

Insbesondere die solide Haushaltssituation der Stadt Karlsruhe bedingt, dass die VVolkswoh-
nung beispielsweise die erzielte Dividende bzw. den Bilanzgewinn anstatt an die Gesellschaf-
terin auszuschutten in die eigenen Ricklagen einstellen kann, um die Mittel wohnungspoli-
tisch optimal wieder zu investieren. Dadurch erhoht sich letztendlich der bilanzierte Wert
des Unternehmens insgesamt durch Ausweitung oder qualitative Verbesserung des Wohnbau-
bestandes. Anders als in anderen deutschen Gemeinden konnte und kann das Wohnungsun-
ternehmen der Stadt aktuell gemaR dem wohnungspolitischen Auftrag, preisglnstigen Wohn-
raum anzubieten, agieren ohne finanziell aufgezehrt zu werden oder kurz vor einem Verkauf
zu stehen.

2.2.6 Managementstrategien

Die Auswertung der Geschaftsberichte der wohnungswirtschaftlichen Unternehmen unter
anderem uber Bilanzzahlen und Angaben zu baulichen Aktivitaten lasst Uber den Zeitverlauf
Tendenzen und Entwicklungen erkennen, die Aufschluss auf die strategischen Entscheide
geben, ohne dass diese explizit formuliert sind. Der Zusammenhang zwischen beispielsweise
der Wohnungsbestandsentwicklung, den Investitionen in Neubau oder Instandhal-
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tung/Modernisierung und den (wohnungs-)politischen Entscheiden auf Bundesebene oder im
Land bzw. der Gemeinde, ist in diesem Zusammenhang offensichtlich.

Die Volkswohnung verfolgt seit ihrer Griindung zur Erfullung des Unternehmensziels und —
zwecks zwei Strategien: (1) Bauen und Bewirtschaften von Mietwohnungen fiir den eigenen
Bestand und (2) das Bauen von Wohneinheiten, Reiheneigenheimen und Eigentumswohnun-
gen, zur VerauRerung (Bautrdgergeschaft). Mit der Moglichkeit als Bautrager fur Wohnbau-
ten zu agieren, erwirtschaftet die Volkswohnung Mittel, die bauliche MaRnahmen fiir den
eigenen Bestand (Neubau als auch bestandserhaltende Malinahmen) mitfinanzieren.

Bis in die Mitte der 1960er Jahre zielt die Unternehmensstrategie voll und ganz auf den Neu-
bau, so dass in dieser Zeit der eigene Bestand besonders stark wachst. Bis zum Ende der
1990er Jahre wird der Bestand mittels Neubau weiter vergroRert, wenn auch nicht mehr so
rasant wie in den 1950er und 60er Jahren. Ab Anfang der 1990er Jahre liegt die Strategie ver-
starkt auf Wert erhaltenden und Wert steigernden MaRnahmen im Bestand (Instandhaltung,
Modernisierung). Ab 1990 kann das Wohnungsunternehmen mit seiner neu gegrindeten
Tochtergesellschaft VVolkswohnung Bautréger- und Verwaltungs- GmbH (VBYV) auch abseits
des Wohnbaus tatig werden, wodurch Mittel erwirtschaftet werden, die teilweise in den eige-
nen Wohnungsbestand flieBen. Seit Ende der 1990er Jahre verstérkt die VVolkswohnung die
Investitionen in den Bestand (Instandhaltung, Instandsetzung, Modernisierung) und baut da-
durch den aufgelaufenen Instandhaltungsriickstau teilweise ab.

Die jahrlichen Geschaftsberichte geben Aufschluss Uber explizite Unternehmensstrategien
und die Malinahmen, wie diese verfolgt werden sollen. Dartiber hinaus wird die eigene Un-
ternehmenspolitik zum wirtschaftlich Umfeld — hierarchisch gegliedert nach: Weltwirtschaft,
Deutschland, Baden-Wurttemberg und Karlsruhe — in Beziehung gesetzt. Der Zusammenhang
zwischen der unternehmerischen Entscheidung und den externen Faktoren sowie dem regula-
tiven Rahmen wird somit deutlich. Im jlngsten Geschéftsbericht des Unternehmens (2006)
werden etwa Auswirkungen des Allgemeinen Gleichbehandlungsgesetzes (AGG) auf das
Vermietungsgeschéft ebenso umrissen, wie die Folgen steigender Energie- und Nebenkosten,
denen der Bestandseigentiimer durch bauliche MalRnahmen beizukommen versucht, wodurch
der Verbrauch der Mieter und damit die Kosten im Rahmen gehalten werden kdnnen. Die
Bedeutung der baulichen Modernisierung im Rahmen Klima schutzender Malinahmen und
der Konversionsflachen im Rahmen der Nutzung bereits bebauter Areale, wird in diesem Zu-
sammenhang herausgestellt. Der Abschaffung der Eigenheimzulage als Instrument der Eigen-
tumsforderung begegnet die Volkswohnung mittels neuer Vertriebswege, welche Anreiz und
Unterstitzung flr Interessierte am Erwerb einer Immobilie darstellen.
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Abbildung 2.2 Instandhaltung und Modernisierung der Volkswohnung seit 1952, gesamthaft
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Die Entwicklung der Investitionstatigkeit in den Bestand fiir Instandhaltungs- und Moderni-

sierungsmalnahmen liegen bei der Volkswohnung in Karlsruhe und bei der Nassauischen
Heimstatten in Frankfurt in der gleichen GroRenordnung.
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Wichtig ist der Hinweis auf die begriffliche Abgrenzung zwischen Instandhaltung (Werterhal-
tung) und Modernisierung (Wertsteigerung). Jede Modernisierung beinhaltet einen, allerdings
variablen, Anteil Instandhaltung und Instandsetzung.

Trotz Anpassung des institutionellen Regimes in der Mitte der 1970er Jahre, etwa durch die
ersten Wohnungsmodernisierungsgesetze und entsprechende Programme, ist keine mai3gebli-
che Verénderung In Bezug auf die Investitionen in Instandhaltung und Modernisierung zu
erkennen. Griinde hierfur kénnten die Bedingungen der Wohnungsgemeinnutzigkeit, welche
den Schwerpunkt auf Neubau legt sowie der Bedarf nach Ausweitung des Wohnraumange-
bots in der entsprechenden lokalen und regionalen Situation (Karlsruhe) sein.

2.3 Nassauische Heimstatten, Frankfurt

2.3.1 Entwicklung des Unternehmens und seines Wohnbaubestands

Die Nassauische Heimstatte (NH) mit Sitz in Frankfurt am Main wird 1922 als Organ der
staatlichen Wohnungspolitik gegriindet und dient somit von Beginn an der Umsetzung woh-
nungspolitischer Vorgaben der 6ffentlichen Hand. Ihre Tatigkeit liegt dadurch im Spannungs-
verhaltnis zwischen Reichs- bzw. Bundes- und Landerinteressen einerseits sowie gesell-
schafts-, wirtschafts- und sozialpolitischen Zielsetzungen anderseits. Auf diesem Sachverhalt
begriindet kann das unternehmerische Handeln der NH nur vor dem Hintergrund politischer
Entscheidungen und ihrer Konkretisierung in Gesetzen, Verordnungen und anderen Regulie-
rungen verstandlich werden.

Im Sinne des Heimstéttengedankens besteht die Aufgabe der Heimstétte darin, als Partner flr
Offentliche, institutionelle und private Auftraggeber, die Bauherren und Unternehmen bei der
Verwirklichung ihrer Projekte zu unterstiitzen. Dazu zéhlen: die Beschaffung des Baulandes
und die Finanzierung, die Entwicklung der Bauplane und die Verhandlungen zu ihrer Geneh-
migung, sowie die Mitwirkung bei der Ausfiihrung der Bauten und die schliisselfertige Uber-
gabe an den Eigentumer. An ihrem, in den Statuten festgeschriebenen, urspriinglichen Ver-
sorgungsauftrag hat sich im Wesentlichen in der fast 85-jahrigen Unternehmensgeschichte
nichts geéndert. Somit bilden die Wohnungsverwaltung und die Entwicklung von Wohnge-
bieten als historische Basis auch heute noch den Kern der Unternehmensleistung. Hierzu ge-
horen die Wohnungserstellung, das Verwalten, Instandhalten, Bewirtschaften und das Sozi-
almanagement in verantwortlicher Wahrnehmung des sozialen Versorgungsauftrages fir mehr
als 100.000 Mieter.

Die seit 1922 bestehende Nassauische Heimstétte fungiert von Anbeginn als Bautréger, wah-
rend 1928 die Nassauische Heim Siedlungsgesellschaft mbH als Tochter der Heimstétte ge-
grindet wird, um den nicht absetzbaren Wohnungsbestand der Nassauischen Heimstatte zu
verwalten. Bis nach dem Zweiten Weltkrieg bleibt die NH Alleingesellschafterin beim Nas-
sauische Heim, mit der sie eine Personal- und Birounion bildet. 1991 fusionieren die zwei
Gesellschaften nach dem Impuls aus der Aufhebung der Wohngemeinntzigkeit zur Nassaui-
schen Heimstétte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH.

Als Wohnungsgesellschaft bewirtschaftet die NH heute rund 44.000 vermietete Wohnungen
mit mehr als 100.000 Kunden in Gber 90 Gemeinden und Stadten, wobei diese Kommunen in
Hessen auch die grofiten Auftraggeber sind — davon allein in Frankfurt 16.000 Wohnungen.
Aus dem Wohnbaubestand der NH werden 3.990 Wohnungen vor 1949 gebaut. Das Gros des
Bestandes wird jedoch in den Aufbaujahren 1949-1968 errichtet. In dieser Zeit entstehen mit
30.425 Wohnungen rund 70 Prozent des heutigen Bestands. In der Baualtersklasse 1969-1988
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kommen 8.207 Mietwohnungen hinzu. Zwischen 1989-1997 folgen weitere 900 Wohneinhei-
ten. Seit der Grindung des Unternehmens werden Gber 180.000 Wohnungen sowohl durch
oOffentliche Forderung als auch in freier Finanzierung gebaut.

Neben der Leistung als Wohnungsgesellschaft haben sich mit den Jahren Kompetenzbereiche
wie Stadtentwicklung, Stadtumbau, innovative Projektentwicklungsaufgaben, Facility Mana-
gement- sowie Public-Private-Partnership Leistungen etabliert. Modelle des Sozialmanage-
ment im Zuge der Verbesserung des Wohnklimas in den Mietshaus-Ensembles, aber auch das
Bauen auf eigene Rechnung mit Refinanzierungskonzepten fur Auftragspartner gehoren zur
Angebotspalette.

Nach dem Ausstieg des Bundes als Mitgesellschafter und der Ubernahme seiner Anteile durch
das Land Hessen hat sich das Beteiligungsverhaltnis entscheidend geéndert. Erstmals gibt es
mit dem Land Hessen einen Mehrheitsgesellschafter (54%). MaRgebliche Anteile halten dar-
uber hinaus die Stadt Frankfurt (31%) und die Stadt Wiesbaden (7%).

Mit dem Erwerb der Anteile des Landes Hessen an der Wohnstadt Kassel durch die Nassaui-
sche Heimstétte hat zu Beginn des Jahres 2005 die gemeinsame Zukunft eines neuen Unter-
nehmensverbundes der Immobilienwirtschaft in Hessen und Thiringen begonnen.

Die NH beschaftigt heute ca. 500 technisch und kaufménnisch ausgebildete Mitarbeiter aus
allen Disziplinen der Bau- und Wohnungswirtschaft. Die Betreuung erfolgt zentral in sieben
Geschaftsstellen, sechs Sanierungshbdros, vier Entwicklungsbiiros und einem Bauleitungshbdiro.
Der von der Nassauischen Heimstatte bewirtschaftete Bestand umfasst (Stand 31.12.2005)
43.743 Wohneinheiten (WE) und 5.226 sonstige Einheiten.

Entwicklung des Wohnungsbestands Nassauische Heimstatten
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Abbildung 2.4 Entwicklung des Wohnungsbestand der Nassauischen Heimstétte seit 1948
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2.3.2 Fallstudie: Fritz-Kissel-Siedlung (FKS)

Die Nassauische Heimstatte besitzt und bewirtschaftet in der Fritz-Kissel-Siedlung (FKS) in
acht Straflen 80 Hauser mit insgesamt 997 Wohneinheiten, die zwischen 1951 und 1972 er-
richtet wurden. Die zur NH gehdrende Flache umfasst dabei 76.821 m2, wovon 17.451 m2
bebaut sind. Die verbleibenden 59.370 m2 werden als Griinflache genutzt. Nach der Nationa-
litdtenstatistik der NH (Stand Mitte 2006), in der nur die Vertragspartner der NH erfasst wer-
den, sind von den 1.046 Mietern 821 deutscher Nationalitat (78,49%) und 225 anderer Natio-
nalitat (21,51%).

Die Fritz-Kissel-Siedlung (FKS), gebaut zwischen 1950 und 1955, am Westrand Sachsenhau-
sens ist nach der Wahrungsreform das erste geschlossene Frankfurter Siedlungsbauprojekt auf
dem freien Feld. Die Nachkriegsplanung fir die FKS, die auf den Generalplan der 1920er
Jahre zurlickgreift, hat ein anndhernd rechteckiges Strallenraster und setzt alle Hauserzeilen
quer zur Morfelder Landstrale. Die NH weist fur den Erstbezug Gesamtkosten von 13,78
Millionen DM fir die Siedlung aus. Die 2.400 Wohnungen der FKS entstehen auf einem
ehemaligen Obstgarten. Das Gebiet ist bereits seit Ende des 19. Jahrhunderts durch die friihe-
re Waldbahn nach Neu-Isenburg mit der Stadt verbunden. So liegt die Siedlung im Griinen
und ist zugleich mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln bestens an das Stadtgebiet angeschlossen.
Die leicht geschwungenen und teilweise in sich gestaffelten Hauserzeilen brechen mit der
Strenge der Formen der 1920er Jahre und spiegeln das zeitgendssische Leitbild der ,,aufgelo-
ckerten und gegliederten Stadt* wieder. Dieses Ideal ist unter dem Eindruck des Krieges in
der NS-Zeit gepragt worden. So &ulert der fur Risselsheim zustandige Stadtbaumeister noch
1948: ,,Die kiinftigen SiedlungsstraRen missen von einer solchen Breite sein, dass bei einem
kinftigen Krieg die Schuttkegel der zerstérten Hauser die Durchfahrt von Rettungsfahrzeugen
nicht behindern.” Zur Trennung von Ful3- und Fahrbahnverkehr wird die Siedlung von Geh-
wegen als zweites Verkehrsnetz durchzogen.

Der gefurchteten Gleichférmigkeit begegnen die Architekten mit dem Bau unterschiedlicher
Gebdaudetypen, die sich unter anderem in der Ausformung der Balkone und der Dachneigung
unterscheiden. Die Anzahl der Geschosse variiert zwischen drei bis fiinf Etagen. Bis auf we-
nige Hauserzeilen an der Breslauerstralie haben alle Hauser ein Flachdach. Diese sind jedoch
nicht als Dachterrassen angelegt, sondern stellen eine rein formale Ldsung, welche zudem
einen Preisvorteil bot. Die Planer versuchen — entsprechend dem Anliegen der 1950er Jahre
maoglichst viele Menschen unterzubringen — auf kleinsten Flachen mdglichst viele Rdume zu
bilden. Hierfur entwickeln die Wohnungsbaugesellschaften so genannte Grundtypen, wie sie
bereits im Fuhrererlass von 1940 vorgesehen waren. Die durchschnittliche Grundflache der
Wohneinheiten der NH liegt im Jahr 1955 bei knapp 60 m2; dies sind ca. 5 m2 mehr als der
Bundesdurchschnitt.

Die Ein- bis Finf-Zimmerwohnungstypen der FKS (26-110 m2), davon die meisten Zweiein-
halb und Drei-Zimmerwohnungen (46-79,5 m2), sind vor allem fur Familien mit Kindern
konzipiert. Den Moralvorstellungen der 1950er Jahre verpflichtet, sollten Jungen und Mad-
chen getrennt schlafen, so dass extrem kleine Rdume mit 8 m2 und Durchgangszimmer den
Bewohnern nur wenige Spielrdume bei der Zuweisung der Funktionen an die Raume geben.

Ahnlich den ,,Wohnungen fiir das Existenzminimum® der Weimarer Jahre werden nur die
vom Wohnungsbaugesetz vorgeschriebenen Mindestanforderungen und die ermittelten Mini-
malbedirfnisse berticksichtigt. In den Weimarer Jahren erhielten die Wohnungen in Frankfurt
jedoch ausgekliigelte Einbaumébel (Stichwort: Frankfurter Kiiche), welche das erste Woh-
nungsbaugesetz jedoch nicht vorsieht. Die Begriindung war, es missten mit den verfiigbaren
Mitteln schnell moglichst viele Wohnungen errichtet werden. Die Anspriiche an die Grofie

29



der Wohnung konnten relativ niedrig angesetzt werden, da die Wohnungssuchenden ohnedies
keine Mobel mehr hétten. Damit wurde die minimale Ausstattung und geringe GroRe der
Wohnungen durch das Ministerium legitimiert. Die Ausstattung besteht aus Spilstein, Herd
und in einigen Wohnungen in einem nach auBen beltfteten Speiseschrank, der den Kihl-
schrank ersetzt. Die meisten Wohnungen werden entsprechend dem I. WoBauG mit Einzel-
ofen beheizt. Gas- und Elektrospeicherboiler sowie Kohlebadedfen sorgen fiir warmes Was-
Ser.

Die zu ihrer Entstehungszeit von der Presse gefeierten Gemeinschaftsanlagen erscheinen im
Vergleich zu spateren Anlagen bescheiden. Die Arkaden des vierstockigen Laubenganghauses
gegenlber der Gaststdtte beherbergen 13 L&den, des Weiteren gibt es eine Pavillonschule,
eine Wascherei sowie 30 Garagen. VVon den sieben auf dem B-Plan vorgesehenen ovalen La-
denpavillons werden nur 2 und ein Kkleiner Kiosk realisiert. Alle Griinzonen zwischen den
Héusern sind 6ffentlich, trotzdem ist das Betreten des Rasens oder gar dort zu spielen verbo-
ten. Zwischen den Hauserzeilen werden schon zu Beginn einige Spielplatze und eine Roll-
schuhbahn eingerichtet.

Alle Wohnungen der FKS unterstehen der kommunalen Wohnungsvermittlung. Die Durch-
schnittsmieten liegen bei Erstbezug bei 1,21 DM/m2. Dies ist die duRerste Grenze der vom
Wohnungsbaugesetz zulassigen Hochstmiete.

Seit Ende der 1990er Jahre bis 2005 werden in der FKS binnen sieben Jahren rund 33 Mio.
Euro in Sanierungsmafnahmen investiert. Im Zuge der Sanierung erhalten alle 785 Wohnun-
gen neue Badern und neue Versorgungsleitungen. Die Fassaden und AulRenanlagen werden
instand gesetzt. Dariiber hinaus wird die ErschlieBung der Punkthduser am sidlichen Rand
der Siedlung erstmalig zusétzlich durch Aufziige ermdglicht, welche sich in glédsernen Anbau-
ten vor den Treppenhausbereich befinden.

2.3.3 Regionaler / lokaler Kontext

Die Gesprachspartner der gefiihrten Interviews im Rahmen dieser Fallstudie spiegelten ei-
nerseits die hohe fachliche Kompetenz eines groRen, in der Region gut verankerten Unter-
nehmens. Zugleich wurde jedoch sichtbar, dass sich die Umgebung des Unternehmens in den
letzten Jahren stark verandert hatten, dass das Unternehmen sich diesen Anderungen bis jetzt
gut angepasst hatte und die Chancen ausgenutzt hatte, dass aber die zukinftige Entwicklung
nicht unbedingt voraussehbar war. Selbst im kurzen Zeitraum der vorliegenden Untersuchung
hat sich die Tendenz in Deutschland gesamthaft mehrfach geédndert. Man denke nur an den
Verkauf der GSW in Berlin, die negative Abstimmung zum geplanten Verkauf von Wohnun-
gen durch die Stadt Freiburg und durch die internationale Verunsicherung der Immobilien-
markte durch die Krise der amerikanischen Subprime Hypotheken und der damit verknipften
Derivaten und anderen Finanzprodukten.

2.3.4 Managementstrategien

Die beiden Geschaftsaktivitaten Bauen von Wohnraum sowie dessen Bewirtschaftung werden
bis 1991 von den zwei Unternehmen Nassauische Heimstatte und Nassauisches Heim ver-
folgt. Seit der Fusion zu einem Unternehmen fungiert die Nassauische Heimstétte weiterhin
als Bautrager und als Bestandsbewirtschafter. Fiir das Bundesland Hessen setzen in Bezug auf
den Neubau von Wohnungen uber viele Jahre die technischen Wohnungsbauférderrichtlinien
(TWBR 93) besondere Anforderungen an die Qualitdt von Baumalinahmen und zielen damit
auf langlebige und dauerhafte bauliche Lésungen. Der durch den Regierungswechsel in Hes-
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sen bedingte Politikwechsel — von einer sozialdemokratisch gefiihrten zu einer konservativen
Regierung — fuhrt zur Abschaffung der TWBR 93.

Die Neubauaktivitdten des Unternehmens sind bis Ende der 1960er Jahre besonders stark
(Aufbaujahre des Wohnbaubestands) und schwachen sich im Verlauf der folgenden Jahrzehn-
te ab, insbesondere fiir den eigenen Bestand. Mitte der 1980er Jahre erreicht der Wohnbaube-
stand des Unternehmens faktisch seine heutige GroRe, wenngleich weiter neu gebaut wird und
gleichzeitig Wohneinheiten aus dem Bestand an die Mieter verauf3ert werden (innere Dyna-
mik).

Die Unternehmensstrategie erfahrt ab Mitte der 1970er Jahre einen schrittweisen Wechsel
zugunsten bestandserhaltender MalRnahmen, wenngleich die Investitionen erst Ende der
1990er Jahre sprunghaft ansteigen und um das Jahr 2000 ihren Hohepunkt erreichen. Ursa-
chen fir die intensiven und umfangreichen Investitionen in diesen Jahren sind (1) die Not-
wendigkeit in Folge des baulichen Zustands der Objekte, (2) die Aktivierung der Instandhal-
tungsrucklagen und Bauerneuerungsriickstellungen, um die entsprechenden finanziellen Mit-
tel im Wohnbaubestand zu binden damit (3) die Attraktivitat eines Verkaufs des Unterneh-
mens an Kapitalmarktanleger sinkt. In den folgenden Jahren liegt der Schwerpunkt der Unter-
nehmensaktivitat auf werterhaltenden und wertsteigernden MaRnahmen im eigenen Bestand.

Nassauische Heimstatten - Instandhaltung seit 1955
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Abbildung 2.6 Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwendungen der Nassausche Heimstatte pro
Wohneinheit seit 1955

2.4 Ressourcen: verwendete Methoden und Auswahlkriterien

2.4.1 Wohnungsbestande als Ressourcen

Die Fragestellung des Projektes umfasst im Rahmen der politischen Steuerung nicht nur 6f-
fentliche Politiken, sondern auch staatlich festgelegte Eigentums-. Verfligungs- und Nut-
zungsrechte sowie politisch-administrativ anerkannte Nutzungsanspriiche an Wohnbaube-
stdnden. Die Einbeziehung von Nutzungsrechten ist fiir den analytischen Rahmen entschei-
dend, da diese in bestimmtem Ausmal dazu fuhren kdnnen, die Anordnungen Offentlicher
Politiken zu konterkarieren. Derartige Rechte oder Anspriiche, wie sie etwa die Verfassung
oder das BGB garantieren, kdnnen zu institutionellen Regimen von Ressourcen fihren, die
berechtigte Akteure durchaus in die Lage versetzen, 6ffentliche Politiken zu ignorieren bzw.
sich diesen ohne Konsequenzen zu widersetzen.

Ressourcentkonomisch argumentiert produziert der Wohnbaubestand, als Ressource, Guter
und Dienstleistungen, deren Nutzung identifizierbaren Akteuren aufgrund rechtlich abgesi-
cherter Nutzungsanspriiche zugeordnet wird. Die Akteure kdnnen Finanzinstitute (Hypothe-
kenwesen), Versicherer (Gebaudeversicherung), andere Stadtbewohner (Gebaudefassaden),
Gebéudenutzer (gegenwartige oder zukinftige Mieter) oder Energie- bzw. Materiallieferanten
bzw. —abnehmer (Abbruch) sein. Sie alle kdnnen unter gewissen Voraussetzungen wohnbau-
liche Nachhaltigkeitsaspekte zugunsten (kurzfristiger) Nutzungs- oder VVerwertungsinteressen
vernachlassigen.

Die Vorgehensweise beruht auf dem analytischen Bezugsrahmen des Projektes im Sinne des
Analysekonzepts der institutionellen Regime. Dieser Rahmen erlaubt, die heute gemeinhin
nutzbaren Glter und Dienstleistungen von Wohnbauten als wichtige gesellschaftliche Res-
sourcen zu identifizieren und aufzuzeigen, wie diese Glter und Dienstleistungen identifizier-
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baren Akteurgruppen mittels Nutzungsrechten oder —anspriichen zugeordnet werden. Im Wei-
teren werden die Regulierung mdglicher Rivalitaten der Nutzung dieser Rechte und Anspri-
che sichtbar gemacht und aufgezeigt welche dieser Nutzungsrechte und Rivalitatsregulierun-
gen politischer Steuerung zuganglich sind. In diesen Regulierungen kdénnen die Mechanismen
sichtbar gemach werden die erlauben die Nutzungsrivalitdten im Sinne der Postulate der
Nachhaltigkeit zu 16sen bzw. nicht zu lésen.

2.4.2 Chronologische Betrachtung

Die Erkenntnisse des Projektes resultieren aus einer historischen Untersuchung, welche chro-
nologisch die Entwicklung der Wohnungspolitik und Politiken, die das Wohnungswesen be-
treffen, und deren Einfluss auf die Bestande nachzuvollziehen versucht. Die Analyse der ak-
tuellen Situation (etwa 1990 bis 2007) besteht in zwei Fallstudien der Kooperationspartner
des Projektes und in einem Ausblick mit Szenarien fir die Zukunft (nach 2007), die sich aus
den heutigen Herausforderungen ergeben konnen.

Mittels der historischen und aktuellen Untersuchung des deutschen Wohnbaubestands und der
Entwicklung des institutionellen Regimes Uber einen Top-Down Ansatz lassen sich grund-
sétzliche Aussagen zur deutschen Situation treffen. Die historische Perspektive erlaubt die
Identifikation der malRgeblichen Regimewechsel im gesetzlich-rechtlichen Rahmen mit ent-
sprechenden Konsequenzen fiir die Nutzung der Ressource, darunter strategische Entscheide
bei der Bewirtschaftung, und die Entwicklung des Wohnungsbestands.

2.4.3 Bezugsebenen (Top-Down und Bottom-Up)

Die Analyse des institutionellen Regimes und seiner historischen Entwicklung sowie die Pro-
zesse im Wohnbaubestand werden durch zwei komplementare Ansétze (Top-Down, Bottom-
Up) vorgenommen.

Ebene 1: Bundes- und Landessituation (top-down)

Uber den Top-Down-Ansatz wird der gesetzliche und rechtliche Rahmen auf Bundes- und
Landesebene, der Ebene der 6ffentlichen Politiken (Public Policies, PP) und dem eigentums-
und verfligungsrechtlichem Regelwerk (Property Rights, PR), untersucht sowie die Entwick-
lung des deutschen Wohnungsbestandes nachvollzogen. Ruckschlusse hieraus helfen bei den
Fallstudien (Bottom-Up), in dem Hinweise auf Akteure und die Regulierungsmechanismen
fiir die Guter und Dienstleistungen der Ressource gegeben werden.

Ebene 2: Fallstudien (bottom-up)

Im Rahmen des Projektes wird mit vier ehemals als gemeinniitzig anerkannten wohnungs-

wirtschaftlichen Unternehmen kooperiert. Diese sind:

e Volkswohnung GmbH, Karlsruhe

e Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH, Frankfurt am
Main

e THS Treuhandstelle fur Bergmannswohnstatten im rheinisch-westfalischen Steinkohlen-
bezirk GmbH, Gelsenkirchen

e GSW Immobilien GmbH, Berlin

Die Fallstudienuntersuchung auf Teilbestandsebene der Kooperationspartner, in Karlsruhe
das Rintheimer Feld der Volkswohnung und in Frankfurt am Main die Fritz-Kissel-Siedlung
der Nassauischen Heimstétte, erlaubt Uber den Bottom-Up-Ansatz die Validierung des analy-
tischen Rahmens. Das Guter- und Dienstleistungsmodell ermdglicht die Identifikation der an
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der Nutzung der Ressource Wohnbaubestand beteiligten Akteure und deren Beziehung zuein-
ander. Der zuvor in Projekten zu institutionellen Regimen flr natlrliche Ressourcen erarbeite-
te und erprobte analytische Rahmen kann im Projektverlauf an die veréanderten Bedingungen
fiir die kiinstliche Ressource Wohnbaubestand angepasst werden.

Wahrend auf Fallstudienebene die kleinrdumigen Besonderheiten des entsprechenden Mikro-
standortes abgebildet werden konnen, berticksichtigt die Untersuchung der Kooperationspart-
ner, ihre historischen Wurzeln, den Aufbau ihres Wohnbaubestands und die Charakteristika
des regionalen oder lokalen Kontextes.

Der Einfluss des institutionellen Regimes, insbesondere der Regimewechsel, auf die strategi-
schen Entscheide der Unternehmen, daraus resultierende MalRnahmen und letztendlich die
Auswirkungen innerhalb der Bestdnde kann nachvollzogen werden, wobei sich die Verénde-
rungen wechselseitig bedingen. Es ist festzustellen, dass Regulierungen mit bundeseinheitli-
cher Giltigkeit, bedingt durch starke regionale oder sogar lokale Disparitaten auf die ver-
schiedenen Bestande und deren Nutzung unterschiedlich starke bis gar keine Einfllisse haben
kénnen.

2.4.4 Gebaudebestande

Ein Bestand wird in Rahmen des Forschungsprojektes als Gruppe von Geb&uden ,,die einem
Besitzer gehdren und/oder von ihm bewirtschaftet werden*? definiert.

Die Gestaltung und Erhaltung der gebauten Umwelt 16st die groRten gesellschaftlichen Stoff-
und Energiefliisse sowie sehr grofie und langfristige Investitionen aus. Sowohl der Geb&ude-
als auch der Infrastrukturbestand stellen zentrale gesellschaftliche Ressourcen dar. Der lang-
fristig sorgfaltige Umgang mit Freiflichen und die materielle Erhaltung des Bestandes ist
gesellschaftlich von besonderer Bedeutung und bendtigt sowohl langfristig robuste Planungs-
und Nutzungsentscheide als auch die Entwicklung und Anwendung von neuen umwelt- und
gesundheitsschonenden Verfahren.

Der Bewirtschaftung von Geb&udebestéanden, insbesondere von Wohnbaubestanden kommt
hierbei eine entscheidende strategische Bedeutung in Verhéltnis zwischen Einzelgebduden
und Agglomerationen zu. Die langfristigen Zusammenhange in diesem Bereich sind bis jetzt
nur sehr partiell untersucht worden und es gibt wenig Anhaltspunkte fur nachhaltige Bewirt-
schaftungsstrategien von Bestanden. Dies lasst sich sicher zum Teil daraus erkléren, dass sich
die Auswirkungen einer Anderung der Bewirtschaftungspolitik nur langsam durchsetzen, von
kurzfristigen Ph&nomenen tberlagert werden (z.B. Kriege) und oft berhaupt nicht identifi-
ziert und untersucht werden konnten. Dabei besteht bei der Mehrheit der malgeblichen Ak-
teure in der Wohnungswirtschaft ein Konsens, dass es sich bei der nachhaltigen Bewirtschaf-
tung von Bestanden um ein wichtiges Problem handelt. Gerade im sozialen Wohnungsbau
bestehen heute klare Beziehungen zwischen dem (physischen) Zustand der Gebdaude und der
Einstellung der Mieter zu den Gebauden. Eine zu lange aufgeschobene Modernisierung kann
zur Abwanderung von anspruchsvollen (und deshalb auch regelmalig zahlenden) Mietern
fiihren, dem schnell eine Segregation folgen kann, die ihrerseits zu einem (sozialen und dann
auch o6konomischen) Wertverlust der Liegenschaften flhrt.

2 siehe Projektantrag
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Wohnbaubestdnde insbesondere Bestdnde ehemals gemeinnitziger Wohnungsunter-
nehmen

Wohnungsbauten, in der Summe Wohnbaubestande, sind nicht nur ein Produkt ingenieurwis-
senschaftlichen Kombinierens von Materialien, Energiefliissen oder Kommunikationstechni-
ken, sondern dariiber hinaus auch Produkt des Zusammenwirkens einer Vielzahl von Regel-
werken, die das Verhalten der daran beteiligten Akteure beeinflussen.

Die Fragestellung des Projektes geht dem Einfluss der politisch-administrative Steuerung, in
Gestalt von wohnbaurelevanten 6ffentlichen Politiken, auf die Nachhaltigkeit in der Bewirt-
schaftung von Wohnbaubestanden nach. Hierbei stellen sich Fragen nach den tatsachlich
nachhaltigkeitsrelevanten Steuerungsdimensionen 6ffentlicher Politiken im Bereich des Woh-
nungswesens. Sind dies die ,klassischen’ Wohnungspolitiken®, die (mit diesen nicht selten
konkurrierenden) Stadtebaupolitiken oder schlicht die strengen Sektoralpolitiken in den Be-
reichen Materialverbrauch, Abfall oder Energieverbrauch? Oder sind es vielmehr die 6kono-
mische Anreize beinhaltenden, Zins-, Hypothekar- oder Fiskalpolitiken, wenn nicht sogar
Auslander-, Gesundheits- oder gar Denkmalschutzpolitiken?

Die Wahl von Wohnbaubestdnden ehemals gemeinnitziger Wohnungsunternehmen, als
Summe von Wohnbauten, die gemeinhin den zentralen Gegenstand 6ffentlicher Politiken in
diesem Politikfeld bilden, wurde daher getroffen, um die Abhangigkeit der Bestande und den
Einfluss des gesetzlich, rechtlichen Rahmens auf deren Bewirtschaftung beantworten zu kon-
nen. Diese Bestdnde waren (zumindest in einer Phase ihres Lebenszyklus) Gegenstand 6ffent-
licher Wohnbauférderung und hatten zumindest nicht von Anfang an primédr zum Zweck,
Wohnungseigentum abstrakt zu fordern. In eben diesem Wohnungsmarktsegment des ge-
meinnltzigen Wohnungsbaus werden AusmaR, Qualitdt und Intensitat staatlicher Steuerung
Klar sichtbar, weil die Mdglichkeiten privater Gegensteuerung vermutlich am geringsten sind.
Staatliche Steuerung wird hier in teilweise reiner Form reflektiert. Gleichwohl bestehen auch
hier noch betrachtliche Spielraume fir autonome Akteursentscheidungen, welche ihre Ursa-
che aber oft ebenfalls in staatlichen Regulierungen haben. Diese Regulierungen sind Eigen-
tums-, Verfligungs- und Nutzungsrechte bzw. rechtlich geschutzte oder gesellschaftlich aner-
kannte Nutzungsanspriiche identifizierbarer Akteure an ausgewahlten Gutern und Dienstleis-
tungen, die Wohnungsbauten in den verschiedenen Phasen ihrer Lebenszyklen zur Verfligung
stellen.

Bewirtschaftungsstrategien fur Bestande

Waéhrend flr die Planung von Gebduden klare Zielvorstellungen, was deren Nachhaltigkeit
betrifft, vorliegen, ist bis jetzt kaum untersucht worden, wie die Nachhaltigkeit von Bestanden
(Zustand) oder die Nachhaltigkeit der Bewirtschaftung von Bestdnden (Strategie) definiert
werden konnen. Fir die Beurteilung des Zustandes eines Bestandes kdnnen zweifellos be-
kannte Indikatoren fir Umweltbelastung oder Sozialvertraglichkeit verwendet werden (z.B.
Energieverbrauch, Bodenversiegelung, soziale Durchmischung, Rickstellungen fir periodi-
sche Erneuerung etc.). Die wichtigen Indikatoren, die die Ressourcenerhaltung betreffen, ha-

3 Wohnungspolitik bezeichnet alle politischen und verbindlichen Aktivitaten sowie die staatlichen MaRnahmen, die sich mit der
Wohnraumversorgung der Bevolkerung, dem Neubau, der Modernisierung und der Erhaltung von Wohnungen befassen. Dabei wird die
Wohnungspolitik durch zwei gegensétzliche Leitbilder beherrscht: a) das privatwirtschaftliche und b) das staatlich-6ffentliche Modell.
Wahrend ersteres staatliche Eingriffe ablehnt, allenfalls in sozial begriindeten Féllen staatliche Mietkostenzuschusse duldet, setzt letzteres
auf staatliche (6ffentliche, genossenschaftliche) Errichtung preiswerten Wohnraums. Wichtige Interessengruppen sind in diesem Politikfeld
der Deutsche Mieterbund (DMB) und der Deutsche Verband der Haus- und Grundstiickseigentiimer (Haus und Grund) sowie der
Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. (GdW). Quelle: Schubert, Klaus; Martina Klein: Das Politiklexikon.
Bonn 2006
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ben einen zentralen Zeitaspekt und kénnen beim heutigen Kenntnisstand und ohne Bezug zu
realen Situationen nicht ohne weiteres definiert werden.

Fur die Beurteilung einer Strategie muss unterschieden werden zwischen der Vergangenheit
und der Zukunft. Bewertet wird, wie sich die aus einer Bewirtschaftungsstrategie resultieren-
den MaRnahmen langerfristig ausgewirkt haben. Also nicht, ob das Gebaude heute ,nachhal-
tig’ ist, sondern ob es uber 50 Jahre ,gut’ bewirtschaftet wurde und deshalb seinen Wert erhal-
ten hat. Interessant ist dabei z.B. wie viele der urspringlichen Gebauden des Bestandes tber-
haupt noch vorhanden sind (Uberlebenskurve) bzw. langer ,leben’ als in vergleichbaren Ge-
béudebestéanden, ob der Bestand regelméaRig instand gehalten (repariert) wurde, ob die kumu-
lierten Stoffstrome (Durchsatz, d.h. Input + Output) unterdurchschnittlich waren, ob die Mie-
terschaft eine gute Alters- und Sozialstruktur aufweist und ob nicht-materielle Qualitaten bei-
behalten werden konnten oder ob die Gebdude v6llig verwandelt (verschandelt) wurden.

Quellen fur die Analyse:

Die am Forschungsprojekt beteiligten Unternehmen haben z.T. mit betrachtlichem Aufwand
verbunden, eine Vielzahl von Dokumenten zur Verfligung gestellt:

e Geschéftsberichte der Volkswohnung
o Gesellschaftsvertrage der Volkswohnung
e Interviews

e Nassauische Heimstétte (Hrsg.); Drummer, Heike; Zwilling, Jutta: Nassauische Heimstéat-
te 75. Wir geben Thnen Raum. Frankfurt am Main 1997 (Jubilaumsbroschiire)

e Geschéftsherichte der Nassauischen Heimstatte

e Interviews
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3 ANALYSE DER GUTER UND DIENSTLEISTUNGEN

3.1 Ubersicht tiber die Giiter und Dienstleistungen eines Bestandes

Die Giiter und Dienstleistungen (G&D), die eine nicht-natiirliche Ressource bereitstellt, sind
oftmals weniger offensichtlich wie diejenigen von natlrlichen Ressourcen, trotzdem existie-
ren sie. Obwohl es auf den ersten Blick so erscheint, als wiirde die der Wohnungsbestand als
Ressource sowohl Giiter und Dienstleistungen anbieten (z.B. eine Unterkunft) als auch erhal-
ten (z.B. Elektrizitat), ist dies nicht der Fall. Im Sinne des IR-Ansatzes ist der Wohnungshe-
stand als Ressource ausschlie3lich der aktive Anbieter von Gitern und Dienstleistungen, dies
bedeutet z.B., dass es eine Dienstleistung des Bestandes ist, Energie abzunehmen. So auch
beim Schmutzwasser, wo der Wohnungsbestand den Betreibern von Wasseraufbereitungsan-
lagen das Gut Schmutzwasser bereitstellt (und nicht: die Betreiber von Wasseraufbereitungs-
anlagen bieten die Dienstleistung der Wasseraufbereitung), oder bei der Kapitalinvestition,
wo der Wohnungsbestand die Dienstleistung bietet, ein Kapitalinvestitionspotential fiir mog-
liche Investoren zu sein (und nicht: Die Kapitalinvestoren bieten dem Gebdaudeeigentiimer
Kapital). Dieses Verstandnis ist fur die Identifikation der Akteure und ihrer Nutzungen und
damit einhergehend moglicher Rivalitaten von entscheidender Bedeutung.

Sechs qualifizierte Guter- und Dienstleistungskategorien des Wohnungsbestandes enthalten
einzelne Guter und Dienstleistungen, die in der folgenden Ubersicht erlautert werden.

Kategorie G&D Kommentar

Wohnnutzung (W) Wohnraum Unter Wohnraum wird die Wohnnutzung ergo die
Nutzung des Bestands zu einem sozialvertragli-
chen Mietzins wird die Mdglichkeit verstanden,
den bereitgestellten Wohnraum zu einem Preis zu
nutzen, der auch von finanzschwécheren Bevolke-
rungsgruppen aufgewendet werden kann.
Innenraumklima und Ausstat- | Diese Kategorie umfasst alle Dienstleistungen, die

tung zu einer behaglichen Wohnnutzung nétig sind.
Nicht-Wohnnutzung Nicht-wohndienliche Flachen | Unter Nicht-wohndienlichen Nutzflachen werden
(NW) Flachen fir z.B. Léaden, Kindergarten, Schulen

und Restaurants verstanden.

Kollektiv genutzte Innenraum-|Hierbei handelt es sich um R&ume, die flr eine
flachen kollektive Nutzung vorgesehen sind, wie z.B.
Gemeinschaftsrdume.

Funktionale (kollektiv genutzte) | Alle Flachen mit funktionalem Zweck, die fiir den
Innenraumflachen Bestand unabdingbar sind. Dazu gehoren alle
ErschlieBungsflachen wie Treppenhduser, Aufzii-
ge etc., aber auch Technikrdume, Heizungsrdume

USW.
Kollektiv genutzte AulRenraum-|Alle zum Bestand gehdrenden AulRenraumflachen
flachen
Produktionsfaktor (PF) | Kapitalverwertung Die Investition von Kapital zur Erwirtschaftung
eines Ertrags
Landverwertung Die Verwertung von Land
Arbeitsverwertung Hierunter wird das Potential des Bestands verstan-
den Arbeit zu generieren.
Material- und Energie- | Energieabnahme Die Abnahme von Energie durch verschiedene
verwertung (ME) Energietréger

Materialabnahme und -senke Die Ressource Wohnungsbestand bietet als G&D
sowohl den Bedarf als auch die Lieferung von
Material (Baumaterial)
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Materiallieferung (Abfall)

Die Ressource Wohnungsbestand bietet als G&D
die Lieferung von Abféllen.

Wasserabnahme (Frischwasser)

Die Ressource Wohnungsbestand bietet als G&D
den Bedarf an Trinkwasser.

Abwasserlieferung

Die Ressource Wohnungsbestand bietet als G&D
die Lieferung von Abwasser.

Urbane Funktionen (UF)

Gestalten von  offentlichem

Raum

Es ist eine Dienstleistung des Bestands den 6ffent-
lichen Raum zu gestalten.

Nachfrage an verkehrstechni-
scher Infrastruktur

Die Ressource Wohnungsbestand bietet als G&D
den Bedarf an verkehrstechnischer Infrastruktur.
Dazu gehdren Infrastruktur fur den Individualver-
kehr sowie fiir den 6ffentlichen Personen Nahver-
kehr (OPNV).

Nachfrage an institutionellen

Dienstleistungen

Die Ressource Wohnungsbestand bietet als G&D
den Bedarf an kollektiven institutionellen Dienst-
leistungen wie beispielsweise

1. Schulen

2. Kindergérten

3. Kirchen

Nachfrage an Gitern und
Dienstleistungen in raumlicher
Néhe

Potential des Bestands zur Generierung eines
Bedarfs an Giitern und Dienstleistungen in raumli-
cher Néhe

Nicht-materielle Nutzung
(NM)

Befriedigung allgemeiner woh-
nungspolitischer Bediirfnisse

Befriedigung spezieller nicht-
wohnungspolitischer Bedurfnis-
se

Pragung eines charakteristi-
schen Landschaftsbildes

Soziale und kulturelle Komple-
xitét

Erhaltung und Uberlieferung
sozialer Werte und kultureller
Identitat

Abbildung 3.1 Ubersicht tiber die Giiter und Dienstleistungen eines Wohnungsbausbestandes
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3.2 Fallstudie Volkswohnung, Karlsruhe

321 W Wohnnutzung

3.2.1.1 W1 Wohnraum (Wohnraum zu einem sozial vertraglichen Mietzins

W1 Wohnraum
Unter dem G&D W1 Wohnraum wird die Nutzung des Wohn-
baubestands zum Wohnen verstanden.

Nutzungsakteure Mieter, die in diesen Wohnungen leben.

Ausgeschlossene
Akteure

Alle Personen, die nicht in diesen Wohnungen leben

Bei den offentlich geférderten Wohnungen, die noch den Bin-
dungen unterliegen, sind grundsétzlich alle Akteure ausgeschlos-
sen, die nicht die erforderlichen Auflagen zur Berechtung der
Anmietung einer solchen Wohnung erftllen. D.h. alle Personen
ohne Wohnberechtigungsschein (WBS)

Betroffene Akteure

Mieterverbande, z.B. der Mieterverein

Stadtverwaltung, welche die Berechtigungen zum Bezug einer
oOffentlich geférderten Wohnung prift

Verbande der Wohnungswirtschaft, z.B. der GdW (Bundesver-
band deutscher Wohnungs- und Immaobilienunternehmen) oder
der vbw (Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V.)

Intendierte  Nut-
zung

Leben in einer behaglichen Wohnung zur Erfillung der mensch-
lichen Grundbedirfnisse wie Essen, Schlafen und Wohnen, und
dartiber hinaus die Mdglichkeit der persénlichen Entfaltung bis
hin zur Nutzung als Heimarbeitsplatz.

Modalitéat

Die Mieter haben wahrend der Mietzeit uneingeschrankten Zu-
gang zu ihren Wohnungen. Die Benutzung der Wohnung ist je-
doch mit bestimmten Verpflichtungen verbunden. Diese werden
durch den Mietvertrag und — soweit vorhanden — die Hausord-
nung geregelt. Die Mietvertrage fur diese Wohnungen sind unbe-
fristet gultig.

Die Anlage zu diesem G&D gibt Aufschluss Uber die verschie-
denen Formen von Mietvertragen.

Die Volkswohnung flhrt generell auch groRere Modernisierun-
gen in bewohntem Zustand aus, was in der Folge zu Nutzungs-
einschrankungen wéhrend dieser Zeit fiihrt.
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Missbrauchliche
Nutzung

Missbrauchliche Nutzungen sind Nutzungen, die gegen den
Mietvertrag und/oder gegen die Hausordnung verstoRen. Hierzu
zahlen insbesondere Larmbelastigung, mutwillige Zerstérung,
Nicht-Entrichtung des Mietzinses, unberechtigte Untervermie-
tung, Uberbelegung, Zweckentfremdung von Wohnraum sowie
Verstolie gegen die Regeln der Abfallbeseitigung.

Rivalisierende und
komplementéare

Andere Vermieter PF 1 Kapitalverwertung
Mieter der VVolkswohnung reduzieren die Anzahl der potentiellen

Nutzungen Mieter anderer Wohnungsanbieter. Hierdurch ergibt sich eine
Rivalitdt mit anderen Anbietern.
Effekte Okonomisch

Ein wachsendes Problem innerhalb der Siedlung ist die mutwilli-
ge Zerstérung und mangelnde Sorgfalt im Umgang mit der Bau-
substanz und den technischen Anlagen. Dies flhrt zu einem er-
héhten Instandhaltungsaufwand und damit zu steigenden Kosten
der Bewirtschaftung, die letztlich alle Mieter zu tragen haben.

Okologisch
Die durch Vandalismus verkiirzte Lebensdauer der Bauteile fuhrt
zu groleren Energie- und Stoffstrémen.

Sozial/Kulturell

Die Wohnung als Grundlage der sozialen Sicherheit, als Raum
zur freien Entfaltung, bildet nicht nur die kleinste Zelle einer
funktionierenden Nachbarschaft, sondern sichert letztendlich das
Funktionieren des gesamten Stadtorganismus.

Intern homogen

Mangelnde Ricksichtnahme, Versto3e gegen die Hausordnung,
insbesondere der Reinigungspflichten und Ruhezeiten, sowie
Vandalismus und fehlende Sorgsamkeit im Umgang mit Bausub-
stanz und technischen Anlagen fuhrt zu Spannungen unter den
Mietern, die durch die sehr inhomogene Mieterstruktur verstarkt
werden kann. Dies zeigt sich insbesondere im Zusammenleben
zwischen Jungen und Alten sowie Deutschen und Ausléandern
bzw. Aussiedlern.

Regulierungen

Vertrage
Mietvertrag
Hausordnung

Thematisch geordnete Regulierungen

Grundgesetz (GG)

GG Art. 13 — Besondere Stellung der Wohnung.

Inhalt: Unverletzlichkeit der Wohnung. Wer darf unter welchen
Voraussetzungen dieses Recht beschrénken.

GG Art. 2 — Recht auf freie Entfaltung.

Inhalt: Jeder hat das Recht auf die freie Entfaltung seiner Person-
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lichkeit, soweit er nicht die Rechte anderer verletzt und nicht
gegen die verfassungsmaRige Ordnung oder das Sittengesetz
verstolt.

GG Art. 3 (3) — Gleichheitsgebot.

Inhalt: Niemand darf wegen seines Geschlechtes, seiner Ab-
stammung, seiner Rasse, seiner Sprache, seiner Heimat und Her-
kunft, seines Glaubens, seiner religiosen oder politischen An-
schauungen benachteiligt oder bevorzugt werden. Niemand darf
wegen seiner Behinderung benachteiligt werden.

GG Art. 4 — Religionsfreiheit.

Inhalt: Die Freiheit des Glaubens, des Gewissens und die Freiheit
des religiosen und weltanschaulichen Bekenntnisses sind unver-
letzlich. Die ungestorte Religionsaustibung wird gewahrleistet.

Allgemeine Vorschriften Uber Mietverhéltnisse BGB

BGB §8535-555 — Allgemeines Uber die Mietkonditionen

8535 Inhalt und Hauptpflichten des Mietvertrags

8536 Mietminderung bei Sach- und Rechtsméngeln

8536a Schadens- und Aufwendungsersatzanspruch des Mieters
wegen eines Mangels

8536b Kenntnis des Mieters vom Mangel bei Vertragsschluss
oder Annahme

8536¢ Wahrend der Mietzeit auftretende Mangel; Mangelanzeige
durch den Mieter

8536d Vertraglicher Ausschluss von Rechten des Mieters wegen
eines Mangels

8537 Entrichtung der Miete bei personlicher Verhinderung des
Mieters

8538 Abnutzung der Mietsache durch vertragsgemaRen Ge-
brauch

8539 Ersatz sonstiger Aufwendungen und Wegnahmerecht des
Mieters

8540 Gebrauchsuberlassung an Dritte

8541 Unterlassungsklage bei vertragswidrigem Gebrauch

8542 Ende des Mietverhaltnisses

8543 AuRerordentliche fristlose Kindigung aus wichtigem
Grund

8544 Vertrag tiber mehr als 30 Jahre

8545 Stillschweigende Verldngerung des Rechtsverhaltnisses
8546 Riickgabepflicht des Mieters

8546a Entschadigung des Vermieters bei verspateter Ruckgabe
8547 Erstattung der im Voraus entrichteten Miete

8548 Verjahrung der Ersatzanspriiche und des Wegnahmerechts
8549 Auf Wohnraumverhéltnisse anwendbare Vorschriften

8550 Form des Mietvertrags

8551 Begrenzung und Anlage von Mietsicherheiten

8552 Abwendung des Wegnahmerechts des Mieters

8553 Gestattung der Gebrauchsiiberlassung an Dritte

8554 Duldung von Erhaltungs- und Modernisierungsma3nahmen
8554a Barrierefreiheit

8555 Unwirksamkeit einer Vertragsstrafe
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BGB 8§8556-562 — VVereinbarungen tber die Miete

Hierin werden insbesondere die Art und Abrechnung der Be-
triebskosten, die Miethohe, die Moglichkeiten der Erhéhung und
die Widerspruchsmoglichkeiten des Mieters geregelt.

8556 Vereinbarung tber Betriebskosten

8556a Abrechnungsmalistab flir Betriebskosten

8556b Falligkeit der Miete, Aufrechnungs- und Zuriickbehal-
tungsrecht

8557 Mieterhéhungen nach Vereinbarung oder Gesetz

§557a Staffelmiete

§557b Indexmiete

8558 Mieterhdhung bis zur ortstiblichen Vergleichsmiete

8558a Form und Begriindung der Mieterhéhung

8558b Zustimmung zur Mieterhdhung

§558¢ Mietspiegel

8558d Qualifizierter Mietspiegel

8559 Mieterh6hung bei Modernisierung

8559a Anrechnung von Drittmitteln

8559b Geltendmachung der Erhéhung, Wirkung der Erhdhungs-
erklarung

8560 Veranderung der Betriebskosten

8561 Sonderkiindigungsrecht des Mieters nach Mieterh6hung

BGB 88563-567b — Wechsel der Vertragsparteien
Insbesondere der Todesfall des Mieters und der Wechsel zu ei-
nem neuen Vermieter wird geregelt.

BGB §8568-574c — Beendigung des Mietverhéltnisses

8568 Form und Inhalt der Kiindigung

8569 Aulerordentliche und fristlose Kiindigung aus wichtigem
Grund

8570 Ausschluss des Zurlickbehaltungsrechts

8571 Weiterer Schadensersatz bei verspéteter Rickgabe von
Wohnraum

8572 Vereinbartes Rucktrittsrecht; Mietverhdltnis unter aufl6-
sender Bedingung

8573 Ordentliche Kiindigung des Mieters

8573a Erleichterte Klindigung des Vermieters

8573b Teilkiindigung des Vermieters

8573c Fristen der ordentlichen Kiindigung

8573d Aulierordentliche Kundigung mit gesetzlicher Frist

8574 Widerspruch des Mieters gegen die Kindigung

8574a Fortsetzung des Mietverhéltnisses nach Widerspruch
8574b Form und Frist des Widerspruchs

8574c Weitere Fortsetzung des Mietverhaltnisses bei unvorher-
gesehenen Umstéanden

BGB §8575-575a — Mietverhaltnisse auf bestimmte Zeit
8575 Zeitmietvertrag
8575a Aullerordentliche Kiindigung mit gesetzlicher Frist
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BGB 88576-576b — Werkswohnungen
Besonderheiten bei Werkswohnungen

BGB 88577-577a — Besonderheiten bei der Bildung von Woh-
nungseigentum an vermieteten Wohnungen

Regelt die Besonderheiten beim Verkauf von vermieteten Woh-
nungen.

8577 Vorkaufsrecht des Mieters

8577a Kindigungsbeschrankung bei Wohnungsumwandlung.
Siehe hierzu auch die jeweilige Landeverordnung zur Sperrfrist
z.B. Hessen

Gesetz zur Verbesserung des Mietrechts und zur Begrenzung des
Mietanstiegs sowie zur Regelung von Ingenieur- und Architek-
tenleistungen (MietRverbG) Art. 6 — Zweckentfremdung von
Wohnraum

Landesregierungen werden ermdchtigt fir Gemeinden, in denen
die ausreichende Wohnungsversorgung gefahrdet ist, Rechtsver-
ordnungen gegen Zweckentfremdung zu erlassen.

Viertes Gesetz fur moderne Dienstleistungen am Arbeitsmarkt -
Hartz IV

Ruhestdrung/Larm
Ordnungswidrigkeitengesetz OWIiG 8117 — unzuldssiger L&rm
Definition: Was ist Larm?

Gemeindesatzung der Stadt Karlsruhe 5/1
81 Nachtruhe

82 Tonwiedergabegeréte

83 Haus- und Gartenarbeit

84 Gaststatten und Versammlungsraume
85 Haustiere

§6 Ausnahmen

§7 Ordnungswidrigkeiten

Sechste  Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz (TA Larm) — La&rmschutz
Insbesondere Begriffsbestimmungen und Immissionsrichtwerte

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Klassifizierung der Baugebiete — wichtig fir Immissionsricht-
werte

BGB §1004

Wird das Eigentum in anderer Weise als durch Entziehung oder
Vorenthaltung des Besitzes beeintréchtigt, so kann der Eigenti-
mer von dem Storer die Beseitigung der Beeintrachtigung ver-
langen. Sind weitere Beeintrdchtigungen zu besorgen, so kann
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der Eigenttimer auf Unterlassung klagen.

BGB §862

1. Wird der Besitzer durch verbotene Eigenmacht im Besitze
gestort, so kann er von dem Storer die Beseitigung verlangen.
Sind weitere Storungen zu besorgen, so kann der Besitzer auf
Unterlassung klagen.

2. Der Anspruch ist ausgeschlossen, wenn der Besitzer dem Sto-
rer oder dessen Rechtsvorgéanger gegentber fehlerhaft besitzt und
der Besitz in dem letzten Jahre vor der Stérung erlangt worden
ist.

Sechzehnte Verordnung zur Durchfuhrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung — 16.
BImSchV)

DIN 4109/VDI 4100 — Technischer Schallschutz innerhalb des
Gebaudes

Wohneigentum

Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
(WEG oder WoEigG)

|. Teil - Wohnungseigentum (881 - 30)

81 (Begriffsbestimmungen)

1. Abschnitt: Begriindung des Wohnungseigentums (882 - 9)

2. Abschnitt: Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer (8810 - 19)

3. Abschnitt: Verwaltung (8820 - 29)

4. Abschnitt: Wohnungserbbaurecht (830)

I1. Teil — Dauerwohnrecht (8831 - 42)

I11. Teil - Verfahrensvorschriften (8843 - 58)

1. Abschnitt: Verfahren der freiwilligen Gerichtsbarkeit in Wohnungsei-
gentumssachen (8843 - 50)

2. Abschnitt: zustandigkeit fiir Rechtsstreitigkeiten (8851 - 52)

3. Abschnitt: Verfahren bei der Versteigerung des Wohnungseigentums
(8853 - 58)

IV. Teil — Erganzende Bestimmungen (8859 - 64)

Sozialer Wohnungsbau

Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnun-
gen (WoBindG)

WoBIindG 88 — Mieththe hier Kostenmiete

Der Verfugungsberechtigte darf die Wohnung nicht gegen ein
héheres Entgelt zum Gebrauch Uberlassen, als zur Deckung der
laufenden Aufwendungen erforderlich ist (Kostenmiete). Die
Kostenmiete ist nach den 8§ 8a und 8b zu ermitteln.

WoBIndG 84, | — Wer ist berechtigt in geférderten Wohnungen
zu wohnen

Wohnberechtigungsschein, wer kommt als Vertragspartner in
Frage
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Wohngeld

Wohngeldgesetz (WoGG)

Das Wohngeld stellt einen Rechtsanspruch dar, sofern die gesetz-
lichen Voraussetzungen erflllt sind. Als nicht zurtickzuzahlender
Zuschuss zu den Wohnkosten soll das Wohngeld Mietern von
Wohnungen und selbst nutzende Eigentlimer von Eigenheimen
und Eigentumswohnungen ermdglich, die angemessenen Wohn-
kosten tragen zu kodnnen. Das Wohngeld hat indes keine Be-
schréankung auf ein besonders preisglnstiges und deshalb enges
Marktsegment im Wohnungsbestand zur Folge und kann zur
Erhaltung und Schaffung stabiler Bewohnerstrukturen in den
Wohnquartieren beitragen. Seit dem 1. Januar 2005 wird das
Wohngeld nur noch an Nicht-Transferleistungsbezieher ausge-
zahlt.

Wohngeldverordnung (WoGV)

Soziales

ALG II (Hartz 1V)

I1. Sozialgesetzbuch, SGB Il Unterabschnitt | — Arbeitslosengeld
1

8§ 22 Leistungen fir Unterkunft und Heizung

Sonstiges
Gemeindesatzung Stadt Karlsruhe 1/9 — Streu und Raumpflicht
des Gehwegs

Eine ausfihrliche Erlauterung der Entwicklung des deutschen
Mietrechts findet sich im Anhang: Fokusgebiete.

Erlauterung

Alle potentiellen Mieter der Vowo mussen sich in einen Bewerbungsgesprach fur eine Woh-
nung bewerben und gelangen so auf eine Warteliste. Freier Wohnraum wird im Regelfall mit
Personen aus dieser Warteliste belegt. Nur im Ausnahmefall werden Personen, z.B. mit be-
sonderer Dringlichkeit, unabhangig von dieser Liste fir die Belegung einer Wohnung heran-
gezogen. (Siehe hierzu auch die Ausfuhrungen zur mittelbaren Belegung im Abschnitt G&D
PF 1 Kapitalverwertung)

Freifinanzierter Wohnungsbau:

Freifinanzierter Wohnraum sowie Wohnraum, bei dem die Bindungen ausgelaufen sind, un-
terliegen keinen Restriktionen.

Offentlich geforderter Wohnungsbau:

Fur offentlich geférderten Wohnraum gelten gesonderte Bedingungen:

Objekte, die bis zum 31.12.2002 gefordert wurden:

Ausgeschlossen sind alle Personen, welche die Anforderungen an eine Bescheinigung uber
die Wohnberechtigung im 6ffentlich gefdrderten sozialen Wohnungsbau (WBS) nicht erfiil-
len. Ein Wohnberechtigungsschein (WBS) wird dem wohnungssuchenden Haushalt ausge-
stellt, sofern das anrechenbare Einkommen eine Einkommensgrenze, die sich aus der Perso-
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nenzahl ergibt, nicht tUberschreitet. Die Einkommensgrenze lag zum November 2006 bei-
spielsweise fir einen Zwei-Personenhaushalt bei 20.130 Euro und flr eine Familie mit zwei
Kindern bei 28.700 Euro. Der WBS gilt fiir ein Jahr und enthalt Angaben uber die Personen-
zahl und die maximale GroRe der Wohnung, die bezogen werden darf.

Seit 01.01.2003 geforderte Objekte unterliegen den Vorschriften des Wohnraumférderungs-
gesetzes (WoFG) und bendtigen einen Bezugsschein. Maligeblich ist hier die Einhaltung der
Einkommensgruppe A, die den Grenzen des allgemeinen Wohnberechtigungsscheines ent-
spricht.

Ein Bezugsschein wird fir Wohnungen, die nach dem zweiten Forderweg bis 31.12.2002 ge-
fordert worden sind (nicht 6ffentliche Mittel), ausgestellt. Hierbei kann die mafgebende Ein-
kommensgrenze des 89 (2) WoFG um bis zu 60% uberschritten werden. Fur Objekte, die ab
dem 01.01.2003 gefdrdert worden sind, gilt eine 40%-ige Einkommensuberschreitung (Ein-
kommensgruppe B). Der allgemeine  Wohnberechtigungsschein (1.  Forder-
weg/Einkommensgruppe A) berechtigt grundsatzlich auch zum Bezug einer Wohnung im 2.
Forderweg/Einkommensgruppe B.

Andert sich das Einkommen der Mieter einer 6ffentlich geforderten Wohnung, muss er zum
Ausgleich eine Fehlbelegungsabgabe entrichten. Dies gilt fir Inhaber von 6ffentlich geférder-
ten Wohnungen, deren Einkommen die Grenze, die zum Bezug einer staatlich geférderten
Wohnung berechtigt, um mehr als 20% Ubersteigt. Sie betrégt, je nach Einkommenshéhe,
zwischen 0,25 und 1,00 Euro/gm Wohnflache. (Vgl. Gesetz iber den Abbau der Fehlsubven-
tionierung im Wohnungswesen vom 22.12.1981). Nicht mehr gerechtfertigte Subventionsvor-
teile - in Form einer preisgunstigen Miete - werden somit durch die Fehlbelegungsabgabe
abgeschopft.

In bestimmten Zeitabschnitten werden die Einkommensverhéltnisse aller Sozialwohnungsin-
haber geprift. Es wird so ermittelt, ob die Einkommensgrenze, deren Einhaltung fur den Be-
zug der Sozialwohnung malRgebend war, inzwischen um einen bestimmten Prozentsatz (ber-
schritten wird.

Auf Inhaber von Wohnungsfiirsorgewohnungen finden dieselben Vorschriften Anwendung.
Die Einnahmen aus der Fehlbelegungsabgabe sind fur die soziale Wohnraumfdrderung
zweckgebunden. Bei erneut verénderten Bedingungen kann sich die Fehlbelegungsabgabe
verandern.

Eine Besonderheit ergibt sich durch die Einfiihrung der Arbeitsmarktreform Hartz IV im Zu-
sammenhang mit dem Begriff des angemessenen Wohnraums bei der Ubernahme der Wohn-
kosten durch die entsprechenden Stellen der 6ffentlichen Verwaltung. Im Sozialgesetzbuch
heil3t es dazu: ,,Leistungen fir Unterkunft und Heizung werden in der Hohe der tatséchlichen
Aufwendungen erbracht, soweit diese angemessen sind."* Die ungenaue Definition des Ge-
setzgebers fuhrte bereits zu mehreren Klagen bis vor das Bundessozialgericht (Az.: B 7b AS
18/06 R, Az.: B 7b AS 2/05 R und Az.: B 7b AS 10/06 R). Bisher sind jedoch noch immer
keine konkreten Werte flr die Angemessenheit des Wohnraums definiert worden. In den Ur-
teilsbegriindungen des Bundessozialgerichts heif3t es dazu lediglich: “Als Vergleichsmalistab
ist der Wohnungsstandard am konkreten Wohnort heranzuziehen®. Somit ist die Frage der
Abgemessenheit weiter ungeklart. Im Quartier der Fallstudie mussten aufgrund dieser Ande-
rung bereits mehrere Mieter Ihre Wohnung aufgeben.

* Sozialgesetzbuch (SGB) Zweites Buch (I1) - Grundsicherung fiir Arbeitsuchende; § 22 Leistungen fiir Unterkunft und Heizung
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Die besondere soziale Bedeutung der Wohnung veranlasste bereits die Politiker der Weimarer
Zeit fur die Bevolkerung ein Recht auf Wohnung einzuraumen. So hie3 es in Artikel 155 der
Weimarer Verfassung®: ,,Die Verteilung und Nutzung des Bodens wird von Staats wegen in
einer Weise Uberwacht, die Missbrauch verhiitet und dem Ziele zustrebt, jedem Deutschen
eine gesunde Wohnung und allen deutschen Familien, besonders den kinderreichen, eine ih-
ren Bedurfnissen entsprechende Wohn- und Wirtschaftsheimstéatte zu sichern.*

Im Grundgesetz der Bundesrepublik Deutschland gibt es allerdings keinen Hinweis, aus dem
sich ein Grundrecht auf Wohnraum ableiten l&sst. Der besonderen Bedeutung der Wohnung
fiir die freie Entfaltung jedes einzelnen wird jedoch mit dem Artikel 13 des Grundgesetzes
Rechnung getragen.

Fur die Bewertung des Regimes bedeutet dies, dass die Nutzung seit der Einfihrung der Miet-
rechtsgesetze in den 70er Jahren ausreichend reguliert ist. Auch wenn einige kleinere Proble-
me in Form von internen homogenen Effekten festzustellen sind, l&sst sich kein nennenswer-
ter Nutzungskonflikt verzeichnen. Die in der Beschreibung angegebenen Schwierigkeiten
durch Vandalismus werden an der jeweils auftretenden Stelle in den anderen Gitern und
Dienstleistungen behandelt.

® Weimarer Verfassung, Fiinfter Abschnitt — Das Wirtschaftsleben, Artikel 155
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3.21.2 W 2 Innenraumklima und Ausstattung

W 2 Innenraumklima und Ausstattung
Das G&D W 2 umfasst alle Dienstleistungen, die zu einer behaglichen
Wohnnutzung nétig sind.

Nutzungsakteure Mieter

Ausgeschlossene
Akteure

Nicht-Mieter des Bestands

Betroffene Akteure

Mieterverbéande wie z.B. der Mieterverein

Intendierte Nut-
zung

Behagliches Wohnen durch die Nutzung verschiedener Dienstleistun-
gen wie Heizung, Warmwasser, Trinkwasser, Strom, Abwasserentsor-
gung, Miillentsorgung etc.

Modalitat

Je nach Dienstleitung haben die Mieter regelméaiigen oder dauerhaften
Zugang zu diesen Dienstleistungen wahrend ihrer Mietzeit.

Im Falle der Heizung ist die Situation je nach Heizungssystem unter-
schiedlich. Im Rintheimer Feld befinden sich derzeit zwei verschiede-
ne Heizsysteme. Der Grofteil der Gebdude besitzt Zentralheizungen.
In diesem Fall ist die Nutzung der Dienstleistung sowohl jahreszeitlich
— in der Heizperiode — als auch tageszeitlich — Nachtabsenkung —
eingeschrankt. Einige Gebaude der Zeilenbebauung entlang der Heil-
bronnerstralle sind bis heute mit Einzel6fen ausgestattet. In diesen
Wohnungen ist die Nutzung der Heizungsanlage dauerhaft zu jeder
Jahres- und Tageszeit uneingeschrankt moglich.
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Missbrauchliche
Nutzung

Exzessive Nutzung

Die exzessive Nutzung einer der 0.g. Dienstleistungen ist aus 6kologi-
scher Sicht grundsatzlich als missbrauchlich anzusehen, da die Uber-
maRige Nutzung der Heizung zu einem Mehrverbrauch der natirlichen
Ressourcen flhrt und somit eine zusatzliche Belastung der Umwelt ist.
Ob die exzessive Nutzung vom o6konomischen Standpunkt aus be-
trachtet als missbrauchliche Nutzung anzusehen ist, ist abhéngig von
der Art der Abrechnung der Dienstleistung. Sofern die Abrechnung
verbrauchsgenau erfolgt, wird die exzessive Nutzung in der Regel
nicht als missbrauchlich angesehen, da dem Verursacher die Kosten
entstehen. Wird jedoch mittels einer Umlageabrechnung, z.B. tber
Quadratmeter oder Anzahl der Personen, abgerechnet, geht die exzes-
sive Nutzung eines Einzelnen zu Lasten der Hausgemeinschaft und ist
daher mit Blick auf die Gebuhrengerechtigkeit missbrauchlich. Aus
Okologischer Sicht ist diese Art der Gebuhrenberechnung grundsétz-
lich problematisch, da sie den Nutzern keine 6konomischen Anreize
zu einer sparsamen Nutzung gibt.

Fehlnutzung

Die Fehlnutzung der verschiedenen Dienstleistungen ist eine oftmals
zu beobachtende Art der missbrauchlichen Nutzung. Hierzu z&dhlen
z.B. ein falsches Luftungsverhalten mit der Folge von Schimmelbil-
dung, das unerlaubte Einleiten von Fremd- und Giftstoffen in die Ka-
nalisation sowie die Fehlbenutzung der Mullsammelanlagen. In der
Fallstudie trifft Letzteres insbesondere bei Personen mit Migrations-
hintergrund zu. Hier ist zu beobachten, dass sich verhéltnismaliig zur
Gesamtheit der Bewohner des Viertels besonders viele Fehlbenutzun-
gen feststellen lassen.

Nicht-Bezahlen der Rechnung

Ein weiterer Missbrauch ist die Nutzung der Dienstleistung ohne Ent-
gelt-Entrichtung. Hierbei handelt es sich jedoch in den seltensten Fél-
len um eine mutwillige Verweigerung der Zahlung, sondern in der
Regel um eine finanzielle Notlage der Mieter.

Rivalisierende und
komplementéare
Nutzungen

Samtliche Nutzungen der G&D-Kategorie ME (Energie, Wasser, Ab-
wasser, Abfall) sind zur Nutzung dieses G&D komplementér.

Die Nutzung dieses G&D ist durch die stetig steigenden Wohnneben-
kosten zur Nutzung des G&D PF 1 Kapitalverwertung durch den Ak-
teur Bestandseigentimer rivalisierend geworden. Die zunehmende
Belastung durch steigende Wohnnebenkosten begrenzt das Kapital-
verwertungspotential des Eigentimers - in Form von Mieteinnahmen -
erheblich.
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Effekte Okologisch

Fur die Nutzung dieses G&D werden natlrliche Ressourcen wie Was-
ser, fossile Energietrdger etc. genutzt und Emissionen freigesetzt. Die
exzessive Nutzung dieses G&D ist daher besonders problematisch.
Auch die Umlageabrechnung ist aus oben genanntem Grund 6kolo-
gisch negativ zu bewerten.

Okonomisch

Der Anteil der Betriebskosten an der Gesamtmiete ist in den letzten
Jahren stetig gestiegen. Aktuell liegt er im Bundesdurchschnitt bei
insgesamt rund 40%.

Intern homogen

Insbesondere die Abrechnung lber Umlageverteiler kann bei miss-
brauchlicher Nutzung zu Ungerechtigkeiten bei der finanziellen Belas-
tung der einzelnen Mietparteien flihren.

Regulierungen Land Baden-W(rttemberg

Betriebskostenverordnung (BetrKV) basiert auf den Regelungen des 8§
27 11. Berechnungsverordnung sowie der Anlage 3 zur Il. Berech-
nungsverordnung und lost diese als gesonderte Definition der Be-
triebskosten ab.

Die Heizkostenverordnung (HeizkostenV) ist eine Rechtsverordnung,
die die Abrechnung tber die Heizkosten und Warmwasser im Miet-
verhéltnis und im Wohnungseigentimerverhéltnis regelt.

Die Il. Berechnungsverordnung (1. BV) ist eine Rechtsverordnung, in
der die Wirtschaftlichkeitsberechnung von Wohnraum geregelt ist.
Der Anwendungsbereich der Il. BV ist zunédchst der soziale Woh-
nungsbau sowie der steuerbeginstigte freie Wohnungsbau.

Vertrage
Mietvertrag
Liefervertrdge mit dem Energieversorger (Strom, Gas)

Erlauterung

Das Innenraumklima und die Ausstattung als G&D bilden die Grundlagen, um die Wohnung
bewohnbar zu machen. Dazu gehéren Heizung, Elektrizitat, Wasser- und Abwasserversor-
gung sowie die dazugehdrigen Ausstattungsgegenstédnde. Die Kosten fur die Nutzung dieses
G&D werden in der Regel separat von den Mietkosten in Form einer Betriebskostenabrech-
nung aufgestellt.

Welche Kostenarten als Betriebskosten gesetzlich anerkannt sind, ist abschliefend in der Be-
triebskostenverordnung und in der Heizkostenverordnung geregelt. Es kann mietvertraglich
vereinbart werden, dass die "kalten" Betriebskosten (ohne Heizung und Warmwasser) als an-
gemessene Vorauszahlungen oder als Pauschale ausgewiesen werden (8 556 BGB). Mdglich
ist auch die Vereinbarung einer Inklusivmiete, in der die kalten Betriebskosten in Teilen oder
in Géanze in der Miete enthalten sind und keine gesonderte Ausweisung der kalten Betriebs-
kosten erfolgt. Wurde nichts anderes vereinbart, sind die kalten Betriebskosten grundsatzlich
anteilig nach der Wohnflache umzulegen (§ 556a BGB). Bei einem erfassten Verbrauch (z.B.
fur Kaltwasser) sind die entsprechenden Betriebskosten nach einem Malistab umzulegen, der
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dem Verbrauch Rechnung tragt. Die Erfassung und Abrechnung der Kosten fiir Zentralhei-
zung und Warmwasser missen sich nach der Heizkostenverordnung richten. Diese sieht vor,
dass an allen Heizkorpern Geréte zur Warmeerfassung angebracht sein missen, damit die
Kosten gerechter verteilt werden und ein finanzieller Anreiz zur Einsparung von Heizenergie
besteht. Dies gilt analog auch bei zentraler Warmwasserversorgung. Die anfallenden Heiz-
und Warmwasserkosten mussen jedoch nur zu mindestens zu 50 % "verbrauchsabhéngig"
abgerechnet werden. Der Vermieter kann diesen Prozentsatz aber eigenverantwortlich bis auf
70 % festlegen. Wenn alle betroffenen Mieter zustimmen, kann dieser Satz sogar auf 100 %
gesteigert werden. In Ausnahmefallen ist der Vermieter von der Pflicht, Warmeerfassungs-
Gerate anzubringen, befreit. Zum Beispiel dann, wenn die "Zahler" nicht oder nur mit unver-
haltnismalig hohen Kosten angebracht werden kénnen. Im Sinne eines Kostenanreizes zur
Verringerung des Energie- und Wasserverbrauchs sollte der Anteil der verbrauchsanhangig
abgerechnet wird weiter erhéht werden.

Es zeigt sich, dass zwar die Abrechnung der Nutzungsgebiihren sehr stark reguliert ist, nicht
jedoch die Nutzung selbst. Es gibt keine Regulierung, welche aus 6kologischen Griinden die
Intensitat der Nutzung einschrankt. Auch gibt es keine Regulierung, die eine Mindestnutzung,
z.B. der Heizung, in den Wintermonaten vorschreibt.

Zeitweilige Einschrankungen der Nutzung z.B. der Wasser- oder Stromversorgung, wie sie
besonders im Hochsommer in Slideuropa oder seit langerer Zeit in Kalifornien haufiger vor-
kommen, sind hier nicht bekannt.

Die zunehmende Steigerung der Wohnnebenkosten belastet die Kapitalverwertungsmaglich-
keiten des Bestandseigentiimers. Den Mietern steht zur Nutzung der beiden G&D Wohnnut-
zung und Ausstattung nur ein Gesamtgeldbetrag zu Verfugung. Hiervon muss ein zunehmen-
der Teil fir die Nutzung des G&D Ausstattung aufgewendet werden. Im langjéhrigen Ver-
gleich verteuerten sich die warmen Betriebskosten von 2000 bis 2006 im Bundesdurchschnitt
um rund 53 Prozent. Die Steigerung bei den Nettokaltmieten sowie bei den kalten Betriebs-
kosten lag mit 7 und 11 Prozent deutlich darunter.
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Fur die Bewertung des institutionellen Regimes sind zwei Dinge entscheidend. Erstens ist die
Nutzung nicht ausreichend reguliert. Es gibt weder eine Maximal- noch eine Mindestnut-
zungsregelung. Zumindest eine Regulierung der Nutzungsobergrenze ware im Sinne einer
Reduzierung des Energieverbrauchs aus 6kologischer Sicht wiinschenswert. Gleichzeitig be-
steht ein Widerspruch in den Politiken, da es keine Verpflichtung zur vollstdndig verbrauchs-
abhangigen Abrechnung gibt, was allgemeinen Umweltschutzpolitiken widerspricht, welche
eine drastische Reduzierung des Energieverbrauchs in Deutschland fordern. Hinzu kommt seit
der Einfilhrung der Okosteuer das Problem, dass hiermit eine Umweltschutzpolitik zur Redu-
zierung des Energieverbrauchs verfolgt werden soll, gleichzeitig die Mieter aber nur bedingt
die nétigen Eigentumsrechte besitzen, um ihren Energieverbrauch zu senken.
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3.2.2 NW Nicht-Wohnnutzung

3221 NW1 Nicht-wohndienliche Flachen

NW 1 Nicht-wohndienliche Flachen
Unter der Nutzung des G&D NW 1 wird die Nutzung nicht-
wohndienlicher Flachen fur z.B. Laden, Kindergéarten, Schulen und
Restaurants verstanden.

Nutzungsakteure Kindergérten

Laden
Gewerbetreibende, im untersuchten Fall Steuerberater, freie Kiinstler

Im Rintheimer Feld befinden sich eine Grund- und Hauptschule sowie
eine Realschule, die jedoch nicht Mieter von R&umlichkeiten der
Volkswohnung sind und damit dieses G&D nicht nutzen. Allerdings
nutzen sie das G&D UF3 Nachfrage an institutionellen Dienstleistun-
gen.

Ausgeschlossene
Akteure

Ausgeschlossen ist storendes Gewerbe (durch Larm, Geruchsbelasti-
gung etc.)

Betroffene Akteure

Landesjugendamt (fur die Erteilung der Betriebserlaubnis) Verbande
(Kommunalverband fiir Jugend und soziales Baden-Wirttemberg)

Intendierte  Nut- | Anmietung von Radumen zum Betrieb eines Kindergartens fir Kinder
zung im Alter von 3 bis 6 Jahren

Anmietung von Radumen zum Betrieb eines Gewerbes
Modalitat Unbefristeter Mietvertrag Uber die Vermietung von Gewerberdumen.

Abgesehen von dem Zusatz ,,zum Betrieb eines Kindergartens* gibt es
keine Hinweise auf gesonderte Rechte und Pflichten, die in Bezug auf
die Nutzung der R&ume oder der Gemeinschaftsflachen als Kindergar-
ten stehen.

Unbefristeter Mietvertrag ber die Vermietung von Gewerberdumen

Missbrauchliche
Nutzung

Missbrauchliche Nutzungen sind alle Nutzungen, die gegen den Miet-
vertrag und/oder gegen die Hausordnung verstolien.
In der Fallstudie wurden keine Missbrdauchlichen Nutzungen genannt
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Rivalisierende und
komplementére
Nutzungen

Rivalisierende Nutzungen

G&D NW 3  Funktionale  Flachen-  Akteur  Mieter
In der vorhandenen Nutzung der nicht-wohndienlichen Fl&chen sind
keine Rivalitaten auszumachen, jedoch kann es (nachgelagert) bei der
Nutzung des G&D NW 3 ,funktionaler Flachen* mit den Mietern zu
Konflikten kommen, z.B. wenn der Besucherverkehr der Gewerbefl&-
che die kollektiv genutzten, funktionalen Innenraumflachen tber Ge-
bihr beansprucht.
G&D NW 2 Kollektiv genutzte Innenraumflachen- Akteur Mieter
Die Flachen, die heute als Gewerbeflache z.B. an den Kindergarten
vermietet werden, wurden friher als Gemeinschaftsflichen (so ge-
nannte Mehrzweckfldchen) genutzt. Da die Nutzung als Gemein-
schaftsflache auf Grund der stark missbréauchlichen Nutzung aufgege-
ben werden musste (siehe G&D NW2), wurde fiir die Rdume nach
dem Leerstand eine neue Nutzung gesucht. Die neue Nutzung als Ge-
werberaum ist somit zugleich komplementar zur Wohnnutzung, da sie
den Leerstand verhindert, und somit die R&ume beheizt und bewirt-
schaftet werden, aber auch zugleich rivalisierend zur Nutzung der kol-
lektiv genutzten Innenraumflachen, da diese Nutzung nicht mehr mog-
lich ist.
G&D NW 4 Kollektiv genutzte Aullenraumflachen - Akteur Mieter-
Die Nutzung gemeinschaftlicher AufRenraumflachen wie Spielplatzen
oder Rasenflachen kann ob der Lautstérke durch Kinder zu Konflikten
mit Mietern fiihren, die sich hierdurch belastigt fihlen. In der Fallstu-
die wurden derartige Konflikte jedoch nicht festgestellt.

wW 1 Wohnnutzung - Akteur Mieter
Die Nutzung von Rdaumen, die fur nicht-wohndienliche Zwecke vor-
behalten sind, kann durch stoérendes Gewerbe zu Konflikten mit Mie-
tern fuhren.

Komplementére Nutzungen:

UF 3 Kollektive institutionelle Infrastruktur - Akteur Anbieter institu-
tioneller Infrastruktur
Die Nutzung als Kindergarten steht allen Kindern im Alter von 3 bis 6
Jahren zur Verfligung, sofern die Familie Mitglied im Verein wird.
Damit stellt der freie Kindergarten auch inhaltlich eine Erganzung zu
den Angeboten der kirchlichen Tréger dar.
wW 1 Wohnnutzung - Akteur Mieter
Das durch den Kindergarten erweiterte Angebot steigert den Wohn-
wert und stellt so komplementdare Nutzung zum G&D W
1Wohnnutzung dar.

Mieter wW 1 Wohnnutzung
Die Nutzung von nicht-wohndienlichen Nutzflachen durch L&den ist
gerade fir altere Bewohner eine Grundvoraussetzung, um eine selbst-
stdndige Lebensfiihrung zu ermdglichen, und ist damit komplementér
zur Nutzung des G&D W 1 Wohnnutzung durch die Mieter.
Bestandseigentiimer VoWo PF 1 Kapitalverwertung
Durch die Nutzung wird nicht nur der Leerstand der Rdume vermie-
den, sondern auch das Dienstleistungsangebot im Gebiet erweitert,
was den 6konomischen Wert des Gebiets steigert, und so eine kom-
plementdre Nutzung zum G&D PF 1 Kapitalverwertung darstellt.
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UF 3 Nachfrage an institutionellen Dienstleistungen — Akteur Ge-
schéftstreibende

UF 4 Nachfrage an Gutern und Dienstleistungen in rdumlicher N&he -
Akteur Gruppen, Vereine
Die Nutzung des G&D NW 1 Nicht-wohndienliche Nutzflachen ist in
der in vielen Fallen komplementar zur Nutzung der G&D UF 3 Nach-
frage an Kkollektiven institutionellen Dienstleistungen sowie G&D UF
4 Nachfrage an Gutern und Dienstleistungen in rdumlicher Néhe. Ge-
schaftsleute und Gruppen wie Vereine, die nichtwohndienliche Nutz-
flachen mieten, nutzen auch gleichzeitig den durch die Bewohner des
Bestands erzeugten Bedarf an diversen G&S.

Effekte

Okonomisch

In diesem Fall wird durch die Umnutzung der Raume als Gewebefla-
chen der Leerstand der Rdumlichkeiten vermieden. Damit, und mit der
Aufwertung des Gebiets durch ein erweitertes Dienstleistungsangebot,
entsteht ein positiver 6konomischer Effekt.

Okologisch

Die rdumliche Nahe der Angebote verringert das Verkehrsaufkommen
und damit die Umweltbelastungen, die mit dem Verkehr verbunden
sind oder aus ihm resultieren.

Sozial

Die Nutzung von nicht-wohndienlichen Flachen fiir Schulen und Kin-
dertagesstatten flhrt zu einer radumlich nahen Versorgung des Gebiets
mit sozialer Infrastruktur. Obwohl diese Art von Infrastruktur tbli-
cherweise von den Gemeinden bereitgestellt wird, ist die zusatzliche
Versorgung von hohem Nutzen. Als der Kindergarten aus der Taufe
gehoben wurde, herrschte ein Mangel an Kindergartenplatzen, der
heute beseitigt ist. Derzeit besteht allerdings ein Mangel an Betreu-
ungsplatzen fir Kinder unter 3 Jahren, der in absehbarer Zeit von der
offentlichen Hand nicht behoben werden kann. Somit ist die Bereit-
stellung von Flachen flr eine nichtwohndienliche Nutzung ein ent-
scheidender Beitrag zur Erweiterung des Dienstleistungsangebots des
Bestands.

Auch die Nutzung nicht-wohndienlicher Flachen als Lé&den, Cafes,
Restaurants etc. leistet einen wichtigen sozialen Beitrag, da diese Nut-
zungen soziale Kontakte der Bewohner ermdglichen und/oder fordern.
Zugleich kénnen diese fir das Quartier identifikationsférdernd wirken

Kulturell

Die Bereitstellung von nicht-wohndienlichen Nutzflichen des Be-
stands fir Handwerksbetriebe (Béacker, Friseur etc.), die einen - durch
die Bewohner hervorgerufenen - Bedarf decken, leistet einen Beitrag
zur Bewahrung handwerklicher Kenntnisse und Fahigkeiten.

Nicht wohndienliche Flachen sind die Grundlage der Stadtidee, also
der rdumlichen N&he von Wohnen und Arbeiten, und der Versorgung
mit Infrastruktur des taglichen Bedarfs.
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Regulierungen Land Baden-Wirttemberg
Kindergartengesetz
Landesbauordnung

Stadt Karlsruhe
Bebauungsplan und BauNVO

Vertrage
Mietvertrage
Hausordnung

Sonstige

Fur die Betriebserlaubnis einer Kindertageseinrichtung ist 845 SGB
VI maRRgeblich.

Die Landesjugendamter sind Kontaktstellen fiir die Erteilung einer
Betriebserlaubnis.

Es gibt keine bundeseinheitliche Regelung.

Erlauterung

Im raumlichen Gebiet der Fallstudie gibt es zwei Schulen (Heinrich-Kohler-Grund- und
Hauptschule und Tulla Realschule) sowie zwei Kindergérten (evangelischer Kindergarten
»Zum guten Hirten* und katholischer Kindergarten ,,St. Martin®), die sich jedoch nicht im
Bestand der VVolkswohnung befinden.

Des Weiteren befindet sich im Rintheimer Feld ein Ladenzentrum mit mehreren Geschaften,
einem Café und einer Polizeistation, die ebenfalls nicht zum Bestand der VVolkswohnung ge-
horen.

Im Bestand der Volkswohnung auf dem Rintheimer Feld befinden sich in den Erdgeschosszo-
nen der Hochh&user Raume, die nicht zum Wohnen genutzt werden. In einem Geb&ude wur-
den diese ehemals als Gemeinschaftsrdume vorgesehenen Raumlichkeiten, von einem Verein
fiir die Nutzung als Kindergarten angemietet.

Missbrauchliche Nutzungen seitens des Kindergartens sind nicht benannt worden.

Der Kindergarten befindet sich im Erdgeschoss eines Wohnhochhauses. Es kommt vor, dass
Mieter der daruber liegenden Stockwerke Gegenstande in den vom Kindergarten genutzten
Aul3enbereich fallen lassen.

Da der Kindergarten iber einen eigenen Eingang verfiigt, gibt es keine Rivalitdten mit dem
G&D NW 3 ,Funktionale Innenraumflachen* in der Nutzung der funktionalen Raume wie
dem Eingangsbereich und dem Treppenhaus.

Obwohl der Kindergarten auch die gemeinschaftlichen AuRenanlagen (G&D NW 4), wie et-
wa den Spielplatz, nutzt, gibt es diesbeziiglich keine Rivalitaten mit anderen Mietern. Dies ist
in besonderem Mal3e erstaunlich, da es uber die Nutzung der AuRenanlagen keine gesonderte
Regelung gibt, und die Nutzung des AuBenraums durch Kinder aufgrund des entstehenden
Larms bekanntermal3en in vielen Féllen zu Problemen flihren kann.
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Der Kindergarten hat einen Teil des Aulienraums eingezaunt, was grundsatzlich eine Rivalitat
mit der Nutzung des G&D NW 4 , Kollektivnutzung AulRenraum® darstellt, da die Kollektiv-
nutzung in diesem Bereich eingeschrénkt ist. Im vorliegenden Fall gibt es jedoch, sowohl
nach Aussagen des Eigentimers als auch des Kindergartens, diesbeziiglich keine Beschwer-
den der anderen Mieter. Ein Grund fir das Ausbleiben einer Beschwerde kénnte der insge-
samt sehr groRzlgige und begrinte Auflenraum sein.

Grundsatzlich kann die Nutzung nicht-wohndienlicher Flachen durch stérendes Gewerbe die
Nutzung der G&D W 1 Wohnnutzung sowie der G&D PF 1 Kapitalverwertung beeintrachti-
gen. Aus diesem Grund ist storendes und Larm verursachendes Gewerbe von der Nutzung der
Raume ausgeschlossen (s. ausgeschlossene Akteure).

Die Nutzung dieses G&D wurde durch die SchlieBung der Gemeinschaftsraume und damit
durch die Einstellung der Nutzung des G&D NW 2 Kollektiv genutzte Innenraumflachen erst
maoglich. Der Zeitpunkt der Umnutzung liegt innerhalb der Zeitspanne von 1990 bis 2007.
Um diese Verdnderung jedoch mittels der vereinfachten Periodisierung bei der Bewertung des
institutionellen Regimes abbilden zu kénnen, wird der tatsdchliche Zeitpunkt an die Zeitgren-
ze der Bewertungstabelle vorverlegt. Konflikte sind bei der Nutzung keine zu beobachten.
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3.222 NW2 Kollektiv genutzte Innenraumflachen

NW 2 Kollektiv genutzte Innenraumflachen
Bei der Nutzung des G&D NW 3 handelt es sich um Raume, die fir
eine kollektive Nutzung vorgesehen sind, wie z.B. Gemeinschaftsrau-
me.

Nutzungsakteure Mieter (generell)

In der Fallstudie Rintheimer Feld sind derlei Rdume verschlossen und
nicht zur Nutzung freigegeben.

Ausgeschlossene
Akteure

Nicht-Mieter

Betroffene Akteure | -

Intendierte Nut- | Nutzen der Gemeinschaftsraume durch die Mieter des Hauses zum
zung Treffen, Spielen, Feiern.

Modalitat Dauerhafte Nutzung wahrend der Mietzeit, wobei die Nutzung der

Gemeinschaftsraume im Mietvertrag und der Hausordnung geregelt
wird.

Missbrauchliche
Nutzung

Die missbrauchliche Nutzung dieser Rd&ume bedingt die Tatsache, dass
sie heute nicht mehr als Gemeinschaftsraume zur Verfligung stehen.
Aus dieser Erfahrung heraus plant die VoWo bei Neubauten keine
Gemeinschaftsrdume mehr.

Rivalisierende und
komplementéare

Rivalisierende Nutzungen
Bestandseigentiimer VoWo PF 1 Kapitalverwertung

Nutzungen
Komplementére Nutzungen
Mieter W 1 Wohnnutzung
Gemeinschaftlich genutzte Rdume kénnen das origindre Angebot des
Bestands fir die Mieter (reine Wohnnutzung) positiv erganzen.
Effekte Okonomisch

In einer funktionierenden Anlage kann das zusatzliche Angebot zu
einem erhohten Wohnwert und damit auch zu einem 6konomischen
Mehrwert fihren. In der Fallstudie produzierten jedoch insbesondere
der unachtsame Umgang sowie die gewaltsame Zerstérung des Ge-
meinschaftseigentums hohe Kosten und hatten damit einen negativen
okonomischen Effekt.

Okologisch
Die durch Vandalismus verkiirzte Lebensdauer der Bauteile fiihrt zu
groReren Energie- und Stoffstromen.

Sozial

Verschlossene Gemeinschaftsradume bieten keine Moglichkeit der so-
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zialen Kontakte innerhalb der Bewohnerschaft, was im Umkehrschluss
allerdings nicht bedeutet, dass offene Gemeinschaftsraume zwangslau-
fig zu sozialen Kontakten und einer stabileren Nachbarschaft fiihren.
Bei verstarkter missbrauchlicher Nutzung kehrt sich der positive so-
ziale Effekt um, denn L&rmbel&stigung und Zerstérung der Gemein-
schaftsanlagen fuhren zu Spannungen innerhalb der Mieterschaft.

Intern Homogen

Die missbrduchliche Nutzung der R&umlichkeiten fihrte zu grof3en
Spannungen in der Mieterschaft. Aus diesem Grund wurden die Réu-
me verschlossen und die Nutzung eingestellt.

Intern Heterogen
Die missbréauchliche Nutzung fuhrte zu einem erhéhten Bewirtschaf-
tungsaufwand des Eigentimers, der diesen nicht abrechnen konnte.
Trotz groBer Bemiihungen, wie Zugangskontrollen durch die zentrale
Verwahrung der Schlissel, konnte die missbrauchliche Nutzung nicht
beseitigt werden.

Regulierungen Vertrége
Mietvertrag
Hausordnung

Erlauterung

In den Punkt- und Hochh&usern der Siedlung sind bis heute Gemeinschaftsraume oder Mehr-
zweckrdume zumeist in den Keller- und Erdgeschossen vorhanden, die von Beginn an als
Gemeinschaftsrdume geplant waren. Ende der 1990er Jahre war die zunehmende missbréuch-
liche Nutzung, von der Larmbel&stigung bis zur mutwilligen Zerstérung, Grund fur die
Schliefung dieser Raume. Bis zur SchlieBung war jeder Mieter zur Nutzung der Raume be-
rechtigt. Die R4ume waren abgeschlossen, und der Schlissel war Uber das Stadtteilbiiro der
VoWo zu bekommen. Zeitgleich mit der SchlieBung des Stadtteilbiros wurde die Nutzung
dieser Rdume als Gemeinschaftsraume jedoch aufgegeben. Die R&ume stehen heute leer oder
werden als Gewerberdume flr Kindergarten, Gewerbetreibende oder als Ateliers vermietet.

In diesem Fall zeigt sich besonders deutlich, dass obwohl die Nutzung des G&D eindeutig
und ausreichend reguliert wird, die Nutzung auf Grund der missbrauchlichen Nutzung nicht
dauerhaft moglich ist. Ursache hierfur ist demnach nicht die fehlende oder nicht ausreichende
Regulierung, sondern die fehlende Macht zur Durchsetzung der Einhaltung dieser Regulie-
rung. Dieser wiederum beruht auf einer Inkohéarenz zwischen den Vertrdgen, in diesem Fall
dem Mietvertrag, und einer 6ffentlichen Politik. Obwohl die Nutzung und damit auch die
Konsequenzen, die aus einer missbrauchlichen Nutzung resultieren, tiber den Mietvertrag und
die Hausordnung geregelt sind, fehlt der Volkswohnung die notwendige Macht zur Durchset-
zung der Regulierung, aufgrund ihres speziellen Auftrags, Bevolkerungsgruppen mit er-
schwertem Zugang zum Wohnungsmarkt zu behausen. Damit ergibt sich fur die VVolkswoh-
nung ein anderer Handlungsspielraum wie fir ein freies Wohnungsunternehmen. Sie beher-
bergt damit nicht nur mehr potentiell schwierige Mieter, sondern ist auf Grund ihres Auftrags
und ihrer Marktstellung auch in lhren Sanktionsmalinahmen gegenuber vertragsbriichigen
Mietern eingeschrankt. VVon der Hauptgesellschafterin, der Stadt Karlsruhe, wird von der
Volkswohnung erwartet, dass sie andere Losungen zu Behebung eines Konflikts findet, als
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den Mietern ihren Mietvertrag zu kundigen. Aus diesem Grund gibt es bei einigen - im We-
sentlichen die Kollektiv-Nutzung betreffenden G&D - das Problem der Durchsetzung der
Regulierungen, da das entscheidende Machtinstrument die Wohnraumkindigung beschnitten
ist. Diese Erwartungshaltung der Gesellschafter ergibt sich aus einer gesamtwirtschaftlichen
Betrachtung. In vielen Fallen ist das Risiko eines schwerwiegenden sozialen Abstiegs und
damit einhergehend enormen volkswirtschaftlichen Kosten bei einer Wohnraumkiindigung so
hoch, dass es gesamtwirtschaftlich glnstiger ist, die Kosten, die durch eine missbrauchliche
Nutzung entstehen, zu tragen. Obwohl es schriftlich fixierte Hinweise flr diese besondere
Handlungsstrategie der VVolkswohnung gibt’, handelt es sich bei der von den Gesellschaftern
formulierten Handlungsanleitung nicht um eine explizite Schutzpolitik. Im Rahmen der Be-
schreibung des Regimes kann diese jedoch als Schutzpolitik verstanden werden.

7 So heiRt es in §2 des Gesellschaftsvertrags: (...)Dabei sind im Besonderen auch Wohnungssuchende zu beriicksichtigen, die aufgrund ihrer
personlichen Verhéltnisse oder Umstédnde Schwierigkeiten bei der Wohnungssuche haben.
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3.223 NW3

Funktionale (kollektiv genutzte) Innenraumflachen

NW 3

Funktionale (kollektiv genutzte) Innenraumflachen

Die Nutzung des G&D NW 3 umfasst sémtliche Flachen mit funktio-
nalem Zweck, die fiir den Bestand unabdingbar sind. Dazu zahlen Er-
schlieBungsflachen, wie Treppenhduser, Aufzlige etc., aber auch
Technikrdume, Heizungsrdume usw.

Nutzungsakteure

Erschliefungsflachen

Mieter und andere Personen mit Zutritt zum Gebé&ude (u.a. Hausmeis-
ter, Reinigungsdienste, Sicherheitsdienste, Rettungsdienste etc.).
Technikflache

Alle Personen mit einem berechtigten Interesse fur das Betreten dieser
Raume.

Ausgeschlossene
Akteure

Personen ohne Zugang zum Haus.
Im Falle von verschlossenen R&dumen, Personen ohne Zugang zum
Schlussel.

Besonders bei den Technikrdumen stellt sich die Frage, wer ein be-
rechtigtes Interesse am Zutritt zu diesen Raumen hat, und wie und von
wem sich die Legitimation dieser Personen prifen l&sst.

Betroffene Akteure | Versicherungen

Intendierte  Nut- | Nutzen der funktionalen Innenraumflachen zur ErschlieBung.

zung Zutritt zu den Technikrdumen fur die Wartung oder die Ablesung von
Zahlern.

Modalitat Dauerhaft und uneingeschréankt (24 Stunden am Tag)

Zeitweise je nach Akteur auch zeitlich eingeschrankt. In Notfallen
muss der Zutritt jederzeit moglich sein

Missbrauchliche
Nutzung

Nichterfillung der zur Nutzung gehdrenden Pflichten wie beispiels-
weise das Reinigen des Treppenhauses.

Generell:

Mutwillige Zerstorung

Lagerung von Mull und anderen Gegenstanden
L&rm verursachende Tatigkeiten

Rivalisierende und
komplementére
Nutzungen

Reinigungsdienste PF 3 Arbeitsverwertung.
Reinigen die Mieter ihre funktionalen kollektiv genutzten Flachen
selbst, besteht im Sinne des Forschungsdesigns eine Rivalitat mit der
Nutzung des G&S PF 3 Arbeitsverwertung, da keine Akteure das
G&D Arbeitsverwertung nutzen kdnnen.
Reinigungsdienste PF 3 Arbeitsverwertung, Mieter W 1 Wohnnutzung
Eine weitere schwerwiegende Rivalitat entsteht zwischen dem G&S
PF 3 Arbeitsverwertung und dem G&S W 1 Wohnnutzung zu einem
sozialvertréglichen Preis, da die Nebenkosten durch die Vergabe der
Reinigung steigen. Aus diesem Grund vergibt die VoWo auch bei

Problemen in der Durchfuhrung der Hausordnung die Reinigung nicht
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an Dritte.
Mieter wW 1 Wohnnutzung
Die Beschréankung der Nutzergruppe der funktionalen kollektiven
Innenflachen kann eine Einschrankung der Nutzung des G&D W 1
Wohnnutzung zur Folge haben, die als Rivalitdt gewertet werden
kann.

Uber das AbschlieRen der AuRentiire zur Nachtzeit wird unter Sicher-
heitsgesichtspunkten versucht, den Personenkreis zu dieser Zeit einzu-
schrénken. Gleichzeitig wird damit die Nutzung fur berechtigte Perso-
nen (Mieter) eingeschrankt. Zudem ist damit mdglicherweise die
Wohnnutzung eingeschrénkt, da Ausstattungsgegenstande, wie ein
automatischer Turoffner, nicht mehr nutzbar sind.
Gerade im Notfall ist die Einschrankung des Zugangs zum Geb&ude
problematisch, da der Zugang sowohl von aulRen (Notarzt, Feuerwehr,
Polizei) als auch von innen (z.B. im Brandfall) eingeschrénkt ist.
Mieter W 2 Innenraumklima und technische Ausstattung
Fur die Technikrdume stellt sie die Frage der Zugangskontrolle eben-
so. In Notfallen muss der Zugang zu jeder Tages- und Nachtzeit mog-
lich sein, wéhrend gleichzeitig Unbefugten der Zutritt verwehrt wer-
den muss. Im Gegensatz zu den Verkehrsflachen besteht hier jedoch
hauptsachlich die Frage der Legitimationsprifung. Wer hat ein Zu-
trittsrecht und wie wird es geprift?

Effekte

Okonomisch

Der unsorgsame Umgang mit den Gemeinschaftsflichen, sowie gege-
benenfalls die Verweigerung der Reinigung, kdnnen zu einer schnelle-
ren Abnutzung der Bauteile und damit zu einem schnelleren Wertver-
lust des Geb&udes flhren.

Gehen die Mieter den Reinigungspflichten nicht nach, ist es grund-
sétzlich maoglich, fur die Reinigung der technischen Flachen, externe
Dienstleister heranzuziehen, und die so entstehenden Kosten auf die
Mieter umzulegen. Dies flhrt zu einem erhdhten Bewirtschaftungs-
aufwand und damit zu einer erhéhten Miete.

Intern homogen
Die Frage der Zugangsberechtigung zu den Verkehrsflachen kann zu
grofRen Spannungen zwischen den Mietern sorgen.

Mit der Nutzung der Verkehrsflachen ist auch eine Verpflichtung zur
Reinigung enthalten. Das Erfiillen der Reinigungsverpflichtung funk-
tioniert in vielen Fallen nicht und fiihrt so zu Problemen innerhalb der
Mieterschatft.

Intern heterogen
Das 0. g. Problem kann ebenso zu Spannungen zwischen Vermieter
und Mieter fihren.
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Regulierungen Vertrége
Mietvertrag
Hausordnung

Erlauterung
Reinigung der kollektiven Flachen

Wird das Reinigen der Verkehrsflachen von einem Reinigungsdienst ibernommen, werden
die Kosten auf die Mieter umgelegt, was zu einer Erhéhung der Mietkosten fuhrt. Da es der
Wunsch der Volkswohnung sowie ihrer Hauptgesellschafterin ist, an dieser Stelle moglichst
preisginstigen Wohnraum anzubieten, versucht sie auch bei UnregelmaRigkeiten auf die
Dienste einer Reinigungsfirma zu verzichten. Dartber hinaus wére eine Beauftragung einer
Reinigungsfirma aufgrund der Mietvertrage nur mit Zustimmung der Mieter moglich.

Technikraume

Besonders fir die Ablesung von Zahlern besteht das Problem des Zugangs zu den Technik-
raumen. Die Volkswohnung begegnet diesem, indem sie verstérkt in telemetrische Z&hlerab-
lesung investiert, und dartiber hinaus eine eigene Gesellschaft, die KES, fiihrt, die diese Auf-
gaben tbernimmt.

Zu den Regulierungen der Nutzung der funktionalen Innenraumflachen

Das Reinigen des Treppenhauses wird Uber den Mietvertrag geregelt. Es gibt diesbeziiglich
keine gesetzliche Regelung. Allerdings gibt es regionale Gepflogenheiten, die, beispielsweise
uber die im Vertrag festgehaltene Verpflichtung zur Reinigung hinaus, Regeln beinhalten.

Die schwabisch alemannische Kehrwoche, die ihren Ursprung in den mittelalterlichen Gas-
sensauberungs-Ordnungen hat, ist so ein Beispiel. Im Jahre 1492 erteilt Graf Eberhard im
Bart die Stadtordnung und legt damit den Grundstein der Kehrwoche. ,,Damit die Stadt rein
erhalten wird, soll jeder seinen Mist alle Wochen hinausfiihren, (...) jeder seinen Winkel alle
vierzehn Tage, doch nur bei Nacht, sauber ausrdumen lassen und an der Stra3e nie einen an-
legen. Wer kein eigenes Sprechhaus (WC) hat, muss den Unrat jede Nacht an den Bach tra-
gen".? So hat es sich im Laufe der Zeit in Baden-Wirttemberg eingebiirgert, dass die Kehr-
woche nicht an einem beliebigen Tag und Uhrzeit, sondern speziell am Samstag Friih zu erle-
digen ist. Die Kehrwoche ist damit ein ideales Beispiel einer Konvention als Teil des Institu-
tionellen Regimes.

Zugang zum Haus

Die Frage des Zugangs, insbesondere des VerschlieRens der Haustlir zu Nachtzeiten, ist er-
staunlicherweise nicht reguliert. Es gibt keine Verordnung oder gar ein Gesetz, das den Zu-
gang zum Haus eindeutig regelt. Da diesbezlglich auch noch kein héchstrichterliches Urteil
ergangen ist, bleibt die Modalitat der Nutzung dieses G&D unreguliert. In diesem Fall wird
zudem der Einfluss der Versicherungen als betroffener Akteur deutlich. Sollte diese im Scha-
densfall bei einer nicht abgeschlossenen Haustlre die Zahlung verweigern, wirde sich daraus
eine Handlungsanleitung ergeben, die einer Regulierung gleich kommt. Damit l&sst sich fest-
stellen, dass auch das Handeln eines betroffenen Akteurs die Nutzung eines G&D entschei-

8 www.wikipedia.org besucht am 22.01.07
www.stuttgart-tourist.de besucht am 22.01.07
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dend beeinflussen kann. In der Fallstudie tberlasst die Volkswohnung den Mietern die Ent-
scheidung, in der Nacht die Haustlre abzuschlieRen, d.h. die Volkswohnung nimmt keinen
Einfluss im Bezug auf das AbschlieRen der Aul3entiren.

Bei der Bewertung des Regimes ist zu beachten, dass es bei der Nutzung dieses G&D zwei
Konflikte gibt. Zum einen handelt es sich um die Frage des Zugangs, Ursache hierfiir ist eine
unzureichende Regulierung, zum anderen handelt es sich um das Problem der Pflege der
funktionalen Innenraumflachen. Letzteres betrifft jedoch nicht den Konflikt zwischen den
Mietern, sondern den Konflikt aus einer Inkoh&renz zwischen Vertrag und 6ffentlicher Poli-
tik, entsprechend den Ausfiihrungen des vorhergehenden G&D.
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3.224 NW14 Kollektiv genutzte AulRenraumflachen
NW 4 Kollektiv genutzte Aulenraumflachen
Nutzungsakteure Alle Personen mit Zugang zum AufRenraum

Ausgeschlossene
Akteure

Aufgrund des offenen Zugangs sind keine Akteure ausgeschlossen.
Das Hausrecht des Grundstuckseigentiimers sieht jedoch vor, be-
stimmten Personen gezielt den Zutritt zum Grundstick zu verbieten.

Betroffene Akteure

Versicherungen

Intendierte Nut-

zung

Erholung im gestalteten AuRenraum

Parken, insb. spezielle Parkpl&tze fir Mieter und Besucher

Spielen (insb. Kinder) in sicheren und nahen Bereichen
Abfalllagerung bis zur Abholung durch den Entsorger

Individuelle private Garten (Fallstudie: freier Kindergarten ,Wilde
15%)

Nutzung des AuBenraums als ErschlieBungsflache

Grinraum mit 6kologischem Nutzen

Modalitat

Dauerhafter Zugang, jedoch mit Einschrankung bestimmter Nutzun-
gen in der Nacht (Ruhe)

Dauerhafter Zugang (wahrend der Gultigkeit des Mietvertrags)
Dauerhafter Zugang, jedoch mit Einschrankung bestimmter Nutzun-
gen in der Nacht (Ruhe und Sicherheit)

Dauerhafter Zugang, jedoch mit Einschrankung der Nutzung in der
Nacht (Ruhe)
Abholung des Abfalls entsprechend des Entsorgungskalenders
Dauerhafter Zugang (wahrend der Gultigkeit des Mietvertrags)
Dauerhafter Zugang

Missbrauchliche
Nutzung

Abhangig von der intendierten Nutzung ergeben sich folgende miss-
brauchlichen Nutzungen:

Fallstudie

Vereinnahmung des AuBenraums durch einzelne Gruppen
Nichteinhaltung der Nutzungszeiten

unsachgemaRe Abfalllagerung > »vermullung®
Mutwillige Zerstorung, Graffitis, Lagerung von Mill und anderen
Gegenstanden, Larm verursachende Tatigkeiten

Generell

unerlaubter Verkauf bestimmter Nutzungsrechte, unerlaubte Handlun-
gen wie Autowaschen, Olwechseln etc.

Nichteinhaltung der Vertraglichen Pflichten wie Gehwegreinigung
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und Raumdienst bei Schneefall

Rivalisierende und
komplementére
Nutzungen

Fallstudie

Mieter W 1 Wohnnutzung

Madglicherweise lautstarke Nutzungen, wie das Spielen von Kindern,
kdnnen eine rivalisierende Nutzung zum G&D W 1 Wohnnutzung
darstellen. Aus diesem Grund sind die Nutzungszeiten der Spielanla-
gen eingeschrankt.

Hervorzuheben ist, dass der freie Kindergarten die Spieleinrichtungen
der Wohnanlage nutzt, ohne dass dies zu Problemen mit anderen Be-
wohnern der Anlage flhrt. Dies ist auffallig, da die Kinder aus dem
Kindergarten selbst nicht im Rintheimer Feld wohnen.

Durch die Einzdunung eines Teils der AuBenflachen zum Zwecke der
exklusiven Nutzung durch den Kindergarten (s. G&D NW 1 Nicht-
wohndienliche Fl&chen), werden andere Mieter in der Nutzung der
AuRenflache eingeschrankt. Obwohl dies formell eine interne homo-
gene Rivalitat darstellt, wird dies von den Mietern nicht beanstandet.

Die Nutzung des AuRenraums durch Jugendliche, hauptséachlich der
Banke in den Abend- und Nachtstunden, fiihrte zu groRen Problemen
mit anderen Mietern und damit zu einer Rivalitat mit den G&D W 1
Wohnnutzung und G&D NW 4 Kollektiv genutzte AufRenraumflachen.
Da sich die Durchsetzung der Hausordnung im Bezug auf die Nutzung
des AufRenraums nicht durchsetzen lie3, entschied sich die VoWo, die
Béanke aus dem AulRenraum des Bestands zu entfernen.

Generell

Bei der Nutzung des AuRenraums sind einige Rivalitiaten evident,
denn schon innerhalb der Gruppe des Nutzerakteurs Mieter ergeben
sich rivalisierende Nutzungen. Spielen, Parken, Erholen im Sinne ei-
nes Ruheraums sowie aktives Erholen, z.B. durch Gartenarbeit, sind
Nutzungen, die zumeist aus Platzgriinden rivalisierend sind.

Hinzu kommen anderer Akteure, die den Aullenraum nutzen. Hierzu
gehdren z.B. die Feuerwehr (Feuerwehrzufahrt), die Abfallentsorger
(Stellflache fir Abfallbehalter), die Stadtplaner und Okologen (Schaf-
fung von Grinraum zur Vernetzung von Biotopen, Verbesserung des
Mikroklimas, Filterung von Staub und Schmutz aus der Luft), deren
Anforderungen i.d.R. durch behérdliche Auflagen formuliert werden.

Komplementére Nutzungen

Mieter W 1 Wohnnutzung

Die Nutzung des Raumes in den zugestandenen intendierten Nutzun-
gen stellt eine sinnvolle und oftmals notwendige Ergédnzung zur Nut-
zung des G&D W 1 Wohnnutzung dar.

Bestandseigentiimer PF 1 Kapitalverwertung

Die Bereitstellung und damit gegebene Mdglichkeit, den AulRenraum
adaquat nutzen zu koénnen, kann die Attraktivitat des Bestands in er-
heblichem MaRe steigern und somit dessen Bewirtschaftung erleich-
tern, und schlussendlich die Erwirtschaftung des Ertrags sichern helfen
und ggf. steigern.
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Effekte

Okonomisch

Der unsorgsame Umgang mit den Gemeinschaftsflachen sowie gege-
benenfalls die Verweigerung der Reinigung, konnen zu einer schnelle-
ren Abnutzung der Bauteile und damit zu einem schnelleren Wertver-
lust des Geb&udes flhren.

Generell

Okologisch

In Abhangigkeit von der Gestaltung der AuRenanlagen kdnnen sich
sowohl positive Effekte, z.B. durch den Einsatz von Regenwasserver-
sickerungstechniken, als auch negative Effekte, wie bei hohen Versie-
gelungsgraden, ergeben.

Sozial:

Fur die Entwicklung von Kindern ist ein kindgerechter Auflenraum
wichtig, damit sie sich abseits der Wohnung auch drauBen entfalten
konnen. Das Rintheimer Feld verfligt tber einen derart gestalteten
AuBenraum, der die Mdglichkeit zum Spielen bietet und relativ ver-
kehrssicher ist.

Doch nicht nur fur Kindern, sondern fur Personen jeglicher Alters-
gruppe, ist ein sinnvoll gestalteter und den verschiedenen Bedurfnis-
sen an gepasster Aullenraum von Bedeutung, um sich im bewohnten
Quartier sicher und wohl zu fiihlen, und sich Gber die eigene Wohnung
hinaus mit dem Umfeld identifizieren zu kénnen und wollen.

In der Karlsruher Fallstudie ist das Verhalten einiger Jugendlicher ein
groRes Problem. Diese nutzen die Parkbénke und Spielplatze als
Treffpunkte vor Allem in den Abendstunden. Der hierdurch entste-
hende Larm fihrt zu groRer Unzufriedenheit bei den anderen Mietern,
sodass sich der Bestandseigentlimer gezwungen sieht, aktiv dagegen
vorzugehen.

Aufgrund mangelnder Kompetenzen ist der Eigentimer inzwischen
schlichtweg dazu Ubergegangen, den Jugendlichen die Treffpunkte zu
nehmen, indem er Banke und andere Sitzgelegenheiten (etwa ein
Sandkasten mit Betonumrandung) entfernen l&sst. Obwohl dieses
Vorgehen die Nutzung des Aullenraums auch fur vertragstreue Mieter
einschréankt, ist es in weiten Teilen der Wohnungswirtschaft tblich
geworden.

Fur altere Menschen ist die Nutzung des AuBenraums mit der Demon-
tage der Parkbénke indes stark eingeschrankt worden, denn den Be-
wohnern wurde nicht nur die Mdglichkeit zur Erholung im begriinten
Aulenraum, sondern auch eine wichtige Mdglichkeit fiir soziale Kon-
takte genommen. Diese Beeintrachtigung wiegt umso schwerer, da
sich im Zentrum der Siedlung eine groRe Seniorenwohnanlage befin-
det, die jedoch nicht zum Bestand der VVolkswohnung gehort.

Regulierungen

Stadt Karlsruhe
Satzung der Stadt Karlsruhe

Vertrage
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Mietvertrage
Hausordnung

Formlose Konventionen

Konventionen Uber das Verhalten im Umgang miteinander und jedes
Einzelnen im offentlichen Raum, so beispielhaft die Rlcksichtnahme
ist diesbeziiglich zu nennen.

Entsprechend der intendierten Nutzungen:

Umlage der Betriebskosten
Zweite Berechnungsverordnung (Il. BV), Anlage 3 zu 827 Abs. 1
Aufstellung der Betriebskosten, 10. Die Kosten der Gartenpflege:
Hierzu gehoren die Kosten der Pflege gartnerisch angelegter Flachen
einschlieBlich der Erneuerung von Pflanzen und Gehdlzen, der Pflege
von Spielplatzen einschliellich der Erneuerung von Sand und der
Pflege von Platzen, Zugéngen und Zufahrten, die dem nichtéffentli-
chen Verkehr dienen.

Bereitstellung von Parkplatzen
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg LBO, 837 Stellplatze und
Garagen: (1) Bei der Errichtung von Gebauden mit Wohnungen ist fiir
jede Wohnung ein geeigneter Stellplatz herzustellen (notwendiger
Stellplatz). Bei der Errichtung sonstiger baulicher Anlagen und ande-
rer Anlagen, bei denen ein Zu- und Abfahrtsverkehr zu erwarten ist,
sind notwendige Stellpldtze in solcher Zahl herzustellen, dass sie fir
die ordnungsgemalie Nutzung der Anlagen unter Berticksichtigung des
offentlichen Personennahverkehrs ausreichen. Statt notwendiger Stell-
platze ist die Herstellung notwendiger Garagen zul&ssig; nach Maliga-
be des Absatzes 7 kénnen Garagen auch verlangt werden. (2) Bei An-
derungen oder Nutzungsanderungen von Anlagen sind Stellplatze oder
Garagen in solcher Zahl herzustellen, dass die infolge der Anderung
zusétzlich zu erwartenden Kraftfahrzeuge aufgenommen werden kon-
nen. Eine Abweichung von dieser Verpflichtung ist zuzulassen bei der
Teilung von Wohnungen sowie bei VVorhaben zur Schaffung von zu-
sétzlichem Wohnraum durch Ausbau, Anbau, Nutzungsénderung,
Aufstockung oder Anderung des Daches, wenn die Baugenehmigung
oder Kenntnisgabe fur das Gebaude mindestens flnf Jahre zurlickliegt,
und die Herstellung auf dem Baugrundstiick nicht oder nur unter gro-
Ren Schwierigkeiten maoglich ist. (3) Die Baurechtsbehdrde kann zu-
lassen, dass notwendige Stellplatze oder Garagen erst innerhalb eines
angemessenen Zeitraums nach Fertigstellung der Anlage hergestellt
werden. Sie hat die Herstellung auszusetzen, solange und soweit
nachweislich ein Bedarf an Stellplatzen oder Garagen nicht besteht,
und die fir die Herstellung erforderlichen Flachen fiur diesen Zweck
durch Baulast gesichert sind. (4) Die notwendigen Stellplatze oder
Garagen sind herzustellen 1. auf dem Baugrundstiick, 2. auf einem
anderen Grundstick in zumutbarer Entfernung oder 3. mit Zustim-
mung der Gemeinde auf einem Grundstiick in der Gemeinde. Die Her-
stellung auf einem anderen als dem Baugrundstiick muss fur diesen
Zweck durch Baulast gesichert sein. Die Baurechtsbehdrde kann,
wenn Grunde des Verkehrs dies erfordern, mit Zustimmung der Ge-
meinde bestimmen, ob die Stellplatze oder Garagen auf dem Bau-
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grundstiick oder auf einem anderen Grundstick herzustellen sind. (5)
Lassen sich notwendige Stellplatze oder Garagen nach Absatz 4 nicht
oder nur unter groBen Schwierigkeiten herstellen, so kann die Bau-
rechtsbehdrde mit Zustimmung der Gemeinde zur Erfullung der Stell-
platzverpflichtung zulassen, dass der Bauherr einen Geldbetrag an die
Gemeinde zahlt. Der Geldbetrag muss von der Gemeinde innerhalb
eines angemessenen Zeitraums verwendet werden fur 1. die Herstel-
lung 6ffentlicher Parkeinrichtungen, insbesondere an Haltestellen des
offentlichen Personennahverkehrs, oder privater Stellplatze zur Entlas-
tung der 6ffentlichen Verkehrsflachen, 2. die Modernisierung und In-
standhaltung 6ffentlicher Parkeinrichtungen oder 3. bauliche Anlagen,
andere Anlagen oder Einrichtungen, die den Bedarf an Parkeinrich-
tungen verringern, wie Einrichtungen des offentlichen Personennah-
verkehrs oder fir den Fahrradverkehr. Die Gemeinde legt die Hohe
des Geldbetrages fest. (6) Absatz 5 gilt nicht flr notwendige Stellplat-
ze oder Garagen von Wohnungen. Eine Abweichung von der Ver-
pflichtung nach Absatz 1 Satz 1 ist zuzulassen, soweit die Herstellung
1. bei Ausschopfung aller Méglichkeiten, auch unter Berticksichtigung
platzsparender Bauarten der Stellplatze oder Garagen, unmdglich oder
unzumutbar ist oder 2. auf dem Baugrundstick auf Grund 6ffentlich-
rechtlicher Vorschriften ausgeschlossen ist. (7) Stellplatze und Gara-
gen mussen so angeordnet und hergestellt werden, dass die Anlage
von Kinderspielplatzen nach 89 Abs. 2 nicht gehindert wird. Die Nut-
zung der Stellplatze und Garagen darf die Gesundheit nicht schadigen;
sie darf auch das Spielen auf Kinderspielplatzen, das Wohnen und das
Arbeiten, die Ruhe und die Erholung in der Umgebung durch Larm,
Abgase oder Geriiche nicht erheblich stéren. (8) Das Abstellen von
Wohnwagen und anderen Kraftfahrzeuganhangern in Garagen ist zu-
lassig.

8§74 Ortliche Bauvorschriften: (2) Soweit Griinde des Verkehrs oder
stddtebauliche Griinde dies rechtfertigen, konnen die Gemeinden fur
das Gemeindegebiet oder fur genau abgegrenzte Teile des Gemeinde-
gebiets durch Satzung bestimmen, dass 1. die Stellplatzverpflichtung
(837 Abs. 1), ausgenommen die Stellplatzverpflichtung fir Wohnun-
gen, eingeschrénkt wird, 2. die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen
(8 37 Abs. 1) auf bis zu zwei Stellplatze erhoht wird; fir diese Stell-
pléatze gilt § 37 entsprechend, 3. die Herstellung von Stellplatzen und
Garagen eingeschréankt oder untersagt wird, 4. Stellplatze und Garagen
auf anderen Grundstlicken als dem Baugrundstiick herzustellen sind,
5. Stellplatze und Garagen nur in einer Platz sparenden Bauart herge-
stellt werden durfen, zum Beispiel als kraftbetriebene Hebebiihnen
oder als automatische Garagen, 6. Abstellplatze fur Fahrréder in aus-
reichender Zahl und geeigneter Beschaffenheit herzustellen sind.
Verpflichtung des Vermieters zur Bereitstellung von Spielplatzen
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO BW), 89 Nichtuber-
baute Flachen der bebauten Grundstiicke, Kinderspielplatze: (2) Bei
der Errichtung von Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen, die je-
weils mindestens zwei Aufenthaltsrdume haben, ist auf dem Grund-
stiick ein Kinderspielplatz anzulegen. Dies gilt nicht, wenn in unmit-
telbarer Néhe eine Gemeinschaftsanlage geschaffen wird oder vorhan-
den ist oder wenn die Art der Wohnungen oder die Lage der Gebdude
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dies nicht erfordern. Die Kinderspielplatze miissen stufenlos erreich-
bar sein; 839 Abs. 3 Satz 1 gilt entsprechend. Die Art, GroRe und Aus-
stattung der Kinderspielplatze bestimmt sich nach der Zahl und GroRe
der Wohnungen auf dem Grundstiick. Fur bestehende Gebéaude nach
Satz 1 kann die Anlage von Kinderspielplatzen verlangt werden, wenn
hierflr geeignete nicht tberbaute Flachen auf dem Grundstiick vor-
handen sind oder ohne wesentliche Anderung oder Abbruch baulicher
Anlagen geschaffen werden kdnnen.
840 Gemeinschaftsanlagen: (1) Die Herstellung, die Instandhaltung
und die Verwaltung von Gemeinschaftsanlagen (wie Stellplatzen, Ga-
ragen, Kinderspielplatzen, Abfall- und Wertstoffbehaltern sowie Ein-
richtungen fir die Kompostierung), fur die in einem Bebauungsplan
Flachen festgesetzt sind, obliegen den Eigentimern der Grundstiicke,
flr die diese Anlagen bestimmt sind. Soweit die Eigentlmer nichts
anderes vereinbaren, sind die Vorschriften des Burgerlichen Gesetz-
buches ber die Gemeinschaft mit der MalRgabe anzuwenden, dass
sich das Rechtsverhdltnis der Eigentimer untereinander nach dem
Verhaltnis des Males der zuldssigen baulichen Nutzung ihrer
Grundstuicke richtet. Ein Erbbauberechtigter tritt an die Stelle des Ei-
gentiimers. Ist der Bauherr nicht Eigentlimer oder Erbbauberechtigter,
so obliegt ihm die Beteiligung an der Herstellung, Instandhaltung und
Verwaltung der Gemeinschaftsanlage. Die Verpflichtung nach Satz 1
gilt auch fiir die Rechtsnachfolger. Die Baurechtsbehtrde kann ver-
langen, dass die Eigentimer von Gemeinschaftsanlagen das Recht, die
Aufhebung der Gemeinschaft zu verlangen, fir immer oder auf Zeit
ausschlieBen und diesen Ausschluss gemall 81010 des Birgerlichen
Gesetzbuches im Grundbuch eintragen lassen. (2) Die Gemeinschafts-
anlage muss hergestellt werden, sobald und soweit dies erforderlich
ist. Die Baurechtsbehorde kann durch schriftliche Anordnung den
Zeitpunkt fur die Herstellung bestimmen. (3) Eine Baugenehmigung
kann davon abh&ngig gemacht werden, dass der Bauherr in Hohe des
voraussichtlich auf ihn entfallenden Anteils der Herstellungskosten der
Gemeinschaftsanlage Sicherheit leistet.
8§74 Ortliche Bauvorschriften: (4) Durch Satzung kann fir das Ge-
meindegebiet oder genau abgegrenzte Teile des Gemeindegebiets auch
bestimmt werden, dass flr bestehende Gebdude unter den Vorausset-
zungen des 89 Abs. 2 Kinderspielplatze anzulegen sind.
Allgemeine Ausfuhrungsverordnung des Wirtschaftsministeriums zur
Landesbauordnung (LBO): 8§81 Kinderspielplatze (Zu 89 Abs. 2 LBO):
(1) Kinderspielplatze missen in geeigneter Lage und von anderen An-
lagen, von denen Gefahren oder erhebliche Stérungen ausgehen kon-
nen, ausreichend entfernt oder gegen sie abgeschirmt sein. Sie missen
fur Kinder gefahrlos zu erreichen sein. (2) Die nutzbare Flache der
nach 89 Abs. 2 LBO erforderlichen Kinderspielpldtze muss mindes-
tens 3 m2 je Wohnung, bei Wohnungen mit mehr als drei Aufenthalts-
raumen zusatzlich mindestens 2 m? je weiteren Aufenthaltsraum, ins-
gesamt jedoch mindestens 30 m2 betragen. Diese Spielplatze missen
fir Kinder bis zu sechs Jahren geeignet und entsprechend dem Spiel-
bedurfnis dieser Altersgruppe angelegt und ausgestattet sein.
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Erlauterung

Wie bei den zuvor beschriebenen kollektiv genutzten G&D zeigt sich, dass ausreichende Re-
gulierungen allein nicht gentigen, um eine nachhaltige Nutzung zu gewahrleisten, sondern
dass eine Kontrollinstanz mit der ausreichenden Macht ausgestattet sein muss, um diese Re-
gulierungen durchzusetzen. Da die Einhaltung der Regeln durch den Eigentiimer nur bedingt
kontrollierbar und durchsetzbar ist, kommt es oftmals zu radikalen Malinahmen, welche die
Nutzung einzelner G&D einschrénken, teilweise sogar unmdglich machen. Beispiele hierfur
sind die SchlieBung der Gemeinschaftsrdume und das Entfernen der Sitzbanke im AufRenbe-
reich.

Fur die Bewertung des Institutionellen Regimes ergibt sich damit auch an dieser Stelle ein
Konflikt zwischen einer 6ffentlichen Politik und den Vertrdgen. Deutlicher als bei den ande-
ren Gitern und Dienstleistungen tritt hier jedoch zusatzlich das Problem einer fehlenden Kon-
trolimdglichkeit zu Tage.

Anhang zu NW 4 Kollektivnutzung Aul3enbereich

Rivalitat zwischen Spielen und Erholen

Rechtsprechung

OVG Lineburg 9 LA 113/04

Duldung des L&rms eines nahe gelegenen sehr grof3en offentlichen Spielplatzes

Auszug:

[...] Die mit der bestimmungsgemalien Nutzung des Spielplatzes typischerweise verbundenen
Gerausche seien von den Klédgern als ortsiibliche und sozialadaquate Folge der natirlichen
LebensdulRerungen von Kindern hinzunehmen, auch wenn dadurch insbesondere im Sommer
die Nutzung des Gartenbereichs ihres Grundstiicks und bei gedffnetem Fenster auch die Nut-
zung einiger Wohnrdume beeintrachtigt werde. Die Lage der Spielgeréte trage dem Gebot der
Ricksichtnahme auf die Belange der Anwohner hinreichend Rechnung. Es werde auch nicht
durch den von den Kléagern dargelegten Missbrauch des Spielplatzes verletzt. Die nicht er-
laubte Benutzung des Spielplatzes durch Jugendliche - insbesondere in den Abendstunden -
uberschreite noch nicht die Schwelle zu einer Verletzung geschiitzter Nachbarrechte im bau-
rechtlichen Genehmigungsverfahren. Eine Uberdurchschnittlich haufige missbrauchliche Nut-
zung des Spielplatzes liege nicht vor. Vielmehr realisiere sich lediglich die allgemeine Ge-
fahr, dass auf Spielplatzen und sonstigen Griinanlagen Treffen Jugendlicher abgehalten wir-
den. Insoweit seien die Klager auf das Polizei- und Ordnungsrecht zu verweisen [...]

Landgericht Minchen WM 87, 121

Spielen in Hof und Garten

[...] Grundsétzlich durfen Kinder im Hof- und Gartenraum spielen. Sie mussen von den El-
tern aber angehalten werden, wéhrend der Ruhezeiten nicht oder nur leise zu spielen. Verbote,
die den Sinn haben, die Ruhe der Mitbewohner zu schiitzen, sind zu beachten. Allerdings
braucht man keine Riicksicht auf Schikane zu nehmen - das wére z.B. ein Spielverbot, wenn
niemand gestort werden kann oder wenn es sonst keine Maglichkeit zum (sicheren) Spielen
(unter Aufsicht der Eltern) im Freien gibt.

- Wird der Innenbereich einer groRen Wohnanlage vertragsgemaR fur Sport und Spiel von
Kindern genutzt, kénnen die Mitmieter wegen der Larmbel&stigung 0.4. nicht die Miete min-
dern. [...]

BGH AZ.: V ZR 62/91

71



Kinderlarm
Kinder und Jugendliche dirfen nach Ansicht des Bundesgerichtshofes (BGH) ruhig mal laut

sein. Larm "als Begleiterscheinung kindlichen und jugendlichen Freizeitverhaltens” mdisse in
"héherem MaRe" hingenommen werden. Die Richter begriindeten ihre Grundsatzentschei-
dung mit dem "Interesse der Allgemeinheit an einer kinder- und jugendfreundlichen Umge-
bung”. Das Urteil erging im Zusammenhang mit der Klage von Hauseigentimern wegen
Larmbel&stigung durch einen gemeindeeigenen Jugendzeltplatz in einem Seitental der Lahn.
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3.23 PF Produktionsfaktor

3.2.3.1 PF 1 Kapitalverwertung

PF1 Kapitalverwertung
Unter Kapitalverwertung wird die Investition von Kapital von Akteu-
ren verstanden, die dieses G&D nutzen, um einen finanziellen Ertrag
zu erwirtschaften.

Nutzungsakteure Volkswohnung (Wohnungsunternehmen, Bestandseigenttimer)

Gesellschafter des Wohnungsunternehmens: Stadt Karlsruhe (6ffentli-
che Hand), welche als Gesellschafterin der VVolkswohnung direkt eine
99,5%ige und Uber die Sparkasse Karlsruhe eine 0,5%ige Beteiligung
(Einlage im Stammkapital der Gesellschaft) an der Volkswohnung
halt.

LBBW (Landesbank Baden-Wurttemberg) bei nahezu allen nicht ge-
forderten Bauvorhaben, bei der verfiigt die Volkswohnung tber einen
groRen Sicherheitenpool, d.h. Gber hohe Sicherheiten, und erhalt daher
einfacher die bendtigten Darlehen und Kredite.

andere Banken als Kredit- oder Darlehensgeber

Ausgeschlossene
Akteure

andere Wohnungsunternehmen

jegliche Nichtgesellschafter des Unternehmens

samtliche Kapitalgeber abseits der Banken (Versicherungen, Opportu-
nity Funds, Pensionsfonds, Anbieter an Kapitalmarkt, die Verbrie-
fungs- oder Schuldverschreibungsmoglichkeiten anbieten, etc.)

wie 3.

Betroffene Akteure

Bankenaufsicht (Basel 1)
KfW (Kreditanstalt fur Wiederaufbau)

Intendierte Nut-
zung

Verwertung des erwirtschafteten Kapitals zur Bestandserhaltung (In-
standhaltung, Instandsetzung, Modernisierung) und Bestandserweite-
rung je nach entsprechenden Erfordernissen und Nachfrage sowie zur
Bildung notwendiger Ricklagen/Ruckstellungen,.
Die Volkswohnung benétigt fur die Zwischenfinanzierung von Bau-
tragermalBnahmen keine Fremdmittel, sondern finanziert diese aus dem
eigenen Budget und ist somit unabhangig von Kreditkonditionen und
der Zinsentwicklung.

Ausschittung angemessener, jahrlicher Dividenden auf das Stammka-
pital (bis 1990 durch das WGG auf vier Prozent begrenzt) seitens der
Volkswohnung an die Kommune, welche mittels finanzieller Einstel-
lungen ins Stammkapital der Gesellschaft direkt in das Unternehmen
investiert. Die Stadt Karlsruhe verzichtet auf die Ausschiittung einer
Dividende und ermdéglicht dem Unternehmen stattdessen, den Bilanz-
gewinn in die Rucklagen einzustellen.
Als Gesellschafterin hat die Stadt Karlsruhe tber den Gesellschafts-
vertrag und Uber Richtlinien fir alle stadtischen Tochterunternehmen
starken Einfluss auf die Ziele des Unternehmens, wenn auch nicht un-
mittelbar auf das operative Geschéft.
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Vergabe angemessener Darlehen und Kredite fir wohnungswirtschaft-
liche Zwecke zur Finanzierung von Bauvorhaben bei niedrigem Risiko
und akzeptablem Ertrag nach gultigen Zinsbedingungen

wie 3.

Modalitat

Die Nutzung der Ressource im Rahmen der Kapitalverwertung muss
nach klaren, vereinbarten Kondition in Bezug auf Laufzeiten und der
Tilgungs- bzw. Zinsentwicklung erfolgen.

Langfristige Kredite seitens der Banken: I. Hypothekarkredit (Kapi-
talmarktdarlehen): a. Festzins- und zinsvariable Darlehen; b. Forward-
Darlehen; c. Annuitaten-, Raten- und endfallige Darlehen. 11. Bauspar-
darlehen. I11. Forderdarlehen. 1V. Schuldscheindarlehen

Missbrauchliche
Nutzung

UnsachgemaBe Verwendung des eingesetzten Kapitals, insbesondere
der offentlichen Mittel
Fokussierung auf grofRtmdglichen Cash Flow/Rendite zulasten des
sozialen Auftrags des Unternehmens

Forderung nach zu hohen Ausschuttungen/Dividenden des Unterneh-
mens, welche dem Unternehmen die finanzielle Basis flr die Be-
standsbewirtschaftung entzogen
Verkauf des Unternehmens an finanzwirtschaftliche Akteure, insbe-
sondere opportunistische Anleger mit primarer Ausrichtung auf den
Cash Flow und eine kurzfristige maximale Rendite sowie einem kurz-
fristigen Anlagehorizont.
Unverhéltnismélig starke Einschrénkung der Eigentums- und Nut-
zungsrechte der Volkswohnung durch die Kommune durch Eingriffe
beispielsweise bei den Belegungsrechten

unverhaltnismélig unginstige/teure Angebote fir die Finanzierung
Genereller Ausschluss von 6ffentlich-rechtlichen  Unternehmen
Unangemessen schlechtes Rating im Rahmen von Basel Il und demzu-
folge mangelnde Kreditwirdigkeit

wie 3.

Rivalisierende und
komplementare
Nutzungen

Rivalisierende Nutzungen

a.

mit anderen potentiellen Vermietern (Bestandseigentiimer) PF 1 Kapi-
talverwertung:

Bedingt durch den grolRen Wohnbaubestand in Karlsruhe der Volks-
wohnung hat ihre Bewirtschaftung der Wohnungen sowohl direkten
als auch indirekten Einfluss auf andere Eigentlimer. Direkt kann die
Geschaftspolitik der VVolkswohnung beispielsweise die Mietpreise der
Wohnungen innerhalb eines bestimmten Quartiers oder sogar der Stadt
(im Fall eines Mietspiegels, als Vergleichsmiete) beeinflussen und sich
somit die Kapitalverwertungsmaoglichkeiten anderer Vermieter aus-
wirken. Ein indirekter Einfluss kann zum Beispiel Uber das Auswahl-
verfahren der Mieter entstehen, der andere Vermieter veranlasst, be-
stimmte Personengruppen als Mieter zu akzeptieren oder diese auszu-
schlielen.

b.
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mit Stadt Karlsruhe (Gesellschafter der Volkswohnung) NM 1 Befrie-
digung allgemeiner wohnungspolitischer Bedrfnisse:
Die Kapitalverwertung seitens des Bestandseigentiimers kann poten-
tiell mit den wohnungspolitischen Zielen der Kommune kollidieren,
jedoch ist dies in der Fallstudie nicht zu beobachten.

a.
mit der Volkswohnung als Tochterunternehmen der Stadt Karlsruhe
PF Kapitalverwertung:

Die Forderung nach hohen Dividendenausschittungen an die Stadt
Karlsruhe kann die Volkswohnung in ihrer Geschéftspolitik beintrach-
tigen, da die erwirtschafteten Mittel nicht wieder in den Wohnungsbe-
stand flieBen und der Bestand langfristig somit abgewertet werden
konnte. Dies ist bislang jedoch nicht festzustellen. Im Gegenteil, die
Stadt Karlsruhe verzichtet auf die Ausschittung einer Dividende

Komplementére Nutzungen

mit potentiellen Mietern, Gesellschaft (NM 1 Befriedigung allgemei-
ner wohnungspolitischer Bedurfnisse)
Die Kapitalverwertung seitens des Volkswohnung zumeist in form
baulicher MaRnahmen ermdglicht und unterstiitzt die Versorgung der
Bevolkerung, in jingerer Zeit insbesondere sozial- und finanzschwa-
che, bedirftiger Haushalte mit Wohnraum.

Die Investitionen der Stadt Karlsruhe in die Volkswohnung durch Ein-
stellungen in das Stammkapital, zumeist durch das Einbringen von
Grundstticken, ist ein bedeutender Beitrag zur Losung wohnungspoli-
tischer Probleme und hilft dartber hinaus mittelbar z.B. bei der Be-
friedigung stadtentwicklungspolitischer oder sozialer Bedurfnisse.
(siehe NM 1 Befriedigung allgemeiner wohnungspolitischer Beddrf-
nisse)

Die Kapitalverwertung seitens der Banken und Kreditinstitute im All-
gemeinen und der LBBW im Speziellen ist neben den offentlichen
Fordermitteln der staatlichen Forderbanken (KfW, L-Bank) der Kata-
lysator von wohnungswirtschaftliche Investitionen mit entsprechenden
Auswirkungen auf den Arbeitsmarkt etc..

Effekte

auf den Bestand
Die mittel- bis langfristige Perspektive ohne spekulative Absichten
von oOffentlichen Wohnungsunternehmen wie der VoWo garantieren
dem von ihnen bewirtschafteten Gebdudebestand groRtmogliche Kon-
tinuitat.

Sozial

Fur die (6konomische) Situation der Mieter bedeutet die langfristig
orientierte, bestandshaltende Bewirtschaftungsperspektive der Volks-
wohnung Sicherheit in Hinblick auf die eigene Mietsituation ein-
schliellich des qualitativen Zustands des Bestands und der Mietent-
wicklung, obgleich hierbei der Einfluss externer Faktoren (insbesonde-
re die Entwicklung der Nebenkosten, vgl. G&D ME 1 Energieverwer-
tung) betrachtlich sein kann.

Sozial

Soziale Stabilitat in Quartieren und damit der Stadt kann durch geziel-
te Forderung im Sinne einer aktiven Belegungspolitik im Zuge einer
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offentlichen Wohnraumversorgung insbesondere fur sozial- und fi-
nanzschwache Personen und Haushalte, die am freien Markt keinen
Zugang zu angemessenem Wohnraum finden, erreicht werden. Unge-
zielt eingesetzte Subventionen bzw. starre Belegungsbindungen kon-
nen indes auch negative Folgen haben, so z.B. einseitige Belegungs-
strukturen, die sich zu tberforderten Nachbarschaften entwickeln kon-
nen. Flexibilitat bei der Belegungspolitik (mittelbare Belegung, s. u.)
und die Erfahrungen der Wohnungsunternehmen bei der Bewirtschaf-
tung der Bestdnde konnen in diesem Zusammenhang kdnnen diesen
negativen Effekten entgegen wirken.
Okonomisch

Die offentliche finanzielle Férderung (insbesondere die Objektforde-
rung = sozialer Wohnungsbau) kann ausbleibenden Investitionen auf
dem Wohnungsmarkt verursachen oder diese betrachtlich mindern
(Stichwort: Wettbewerbsverzerrungen auf dem Wohnungsmarkt).

Regulierungen

Bund (auszugsweise)

Mietrecht BGB §8556-562 — Vereinbarungen (ber die Miete

I1. Berechnungsverordnung mit den Festlegungen zur Kostenmiete fir
die 6ffentlich geférderten Wohnungen

Neubaumietenverordnung (NMV)

Zinsvorschriften

Investmentgesetz (InvG)®

Basel 1%
Die Unternehmensbewertung im Rahmen von Basel 1l ergibt fur die
Volkswohnung ein AAA Rating, womit sie zum ,besten’ Kundenkreis
zahlt.™

GmbH-Gesetz http://www.gesetze-im-internet.de/gmbhg/index.html|*
Birgerliches Gesetzbuch (BGB): Darlehensvertrag: 8488 - 8611, All-
gemeine Vorschriften tber Recht an Grundstiicken: 8873 - §928, Hy-
potheken/Grundschuld: §1113 - §1203

Grunderwerbsteuergesetz (GrEStG)*

Investitionszulagengesetz 2005 (InvZulG2005)

bis 1990: Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz (WGG)

Stadt Karlsruhe, Vertrage
Gesellschaftsvertrag der Volkswohnung

® Das deutsche Investmentgesetz (InvG) wurde durch das Investmentmodernisierungsgesetz geschaffen und reformierte auf Initiative der
Bundesregierung folgende bis dahin das Gesetz tber Kapitalanlagegesellschaften (KAGG) und das Auslandinvestment-Gesetz
(AuslinvestmG), welche seit Inkrafttreten des InvG nicht mehr gelten. (Quellen: juris, http://bundesrecht.juris.de/invg/, aufgesucht am
17.08.07); Wikipedia, http://de.wikipedia.org/wiki/Investmentgesetz_(Deutschland), aufgesucht am 17.08.07)

10 Basel |1 bezeichnet die Gesamtheit der Eigenkapitalvorschriften, die vom Basler Ausschuss fiir Bankenaufsicht in den letzten Jahren
vorgeschlagen wurden. Die Regeln miissen gemal den EU-Richtlinien 2006/48/EG und 2006/49/EG seit dem 1. Januar 2007 in den
Mitgliedsstaaten der Europdischen Union fir alle Kredit- und Finanzdienstleistungsinstitute angewendet werden.

Basel Il bezweckt die Starkung der Sicherheit und Zuverléassigkeit des Finanzsystems, die Verbesserung der Wettbewerbsgleichheit und eine
vollsténdigere Erfassung der Risiken. Die Regelung enthalt nicht nur die bisherige einzige S&ule der Mindesteigenmittelvorschriften (1.
Séule), sondern umfasst neu auch die zwei weiteren Sdulen des Aufsichtsverfahrens (2. Séule) und der Marktdisziplin (3. Séule). Neu werden
die operationellen Risiken getrennt von den Kreditrisiken betrachtet und sind ebenfalls mit eigenen Mitteln zu unterlegen. Das Regelwerk
spiegelt die Fortschritte im Risikomanagement international tatiger Banken und deren Kritik an der geltenden Regelung wider. Die
Umsetzung in deutsches Recht ist durch das Kreditwesengesetz, die ,,Mindestanforderungen an das Risikomanagement* (MaRisk) fir die
»ZWweite Sdule* von Basel Il sowie die Solvabilitatsverordnung (SolvV) fir die ,erste” und ,.dritte Sdule* von Basel 1l erfolgt. (Quellen:
Eidgendssische Bankenkommission, http://www.ebk.admin.ch/d/internat/basel.html, aufgesucht am 17.08.07; Wikipedia,
http://de.wikipedia.org/wiki/Basel_Il, aufgesucht am 17.08.07)

! Telefoninterview mit Herrn Walter Brotz, Qualitdtsmanagement der Volkswohnung, am 19.07.2007

12 Das Gesetz betreffend die Gesellschaften mit beschrankter Haftung (GmbH-Gesetz), aus dem Jahr 1892 und seitdem mehrfach geéndert,
regelt in Deutschland im Wesentlichen die besondere Form der GmbH, ihre Errichtung, ihre Organe und ihre Stellung im Rechtsverkehr.
Gesetzgebungskompetenz des Bundes ergibt sich aus Art. 73 Nr. 5 i.V.m. Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 GG. Das GmbH-Gesetz ist in Bezug auf die
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Erlauterung

Bei der Analyse des institutionellen Regimes gilt der Nutzung des G&D PF 1 Kapitalverwer-
tung ein besonderes Augenmerk, da diese flr die nachhaltige Nutzung der Ressource von ent-
scheidender Bedeutung ist, bildet sie die Grundlage fur die Errichtung (Bau) und Erhaltung
(Instandhaltung, Modernisierung) der Ressource Wohnbaubestand. Die Volkswohnung als
ehemals gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen wirtschaftet in diesem Zusammenhang
ebenfalls gewinnorientiert, wenngleich die Hohe des erwirtschafteten Ertrags keiner Maxi-
mierungstendenz folgt bzw. folgen muss. Das Unternehmen investiert die erzielten Gewinne
in den eigenen Bestand, um weiterhin die Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum ge-
waéhrleisten zu kénnen. Im Vergleich zu anderen Stadten und Unternehmen werden Unter-
nehmensgewinne durch die Gesellschafter nicht abgeschdpft, sondern bleiben im Unterneh-
men.

In Bezug auf den regulativen Rahmen fir die Kapitalverwertung als Nutzung des Wohnbau-
bestands haben sich zwei maRgebliche Regimewechsel ereignet: in der ersten Hélfte der
1970er Jahre die Herstellung eines umfassenden Mietrechts mit Regulierungen die Miethéhe
und den Kindigungsschutz betreffend sowie die Aufhebung des Wohnungsgemeinnitzig-
keitsgesetz (WGG) zum 01.01.1990.

Der Gesetzgeber sieht die Notwendigkeit zur Einfihrung eines umfassenden Mietrechts, um
der wachsenden Rivalitat aus Kapitalverwertung und Wohnnutzung zu begegnen. Mit der
Verabschiedung des Gesetzes zur Verbesserung des Mietrechts und Begrenzung des Mietan-
stiegs sowie zur Regelung von Ingenieur- und Architektenleistungen (MietVerbG) im Jahr
1971 wird der Mietanstieg begrenzt; seitdem missen sich Mieterh6hungen an der ortsibli-
chen Vergleichsmiete (Mietspiegel) orientieren. Weitere Gesetze wie das Wohnraumkindi-
gungsschutzgesetz 1971 folgen und festigen den Kompromiss zwischen den Verwertungsinte-
ressen der Vermieter und der sozialen Sicherung fir Mieter. Ein erhohtes AusmaR der Regu-
lierungen der G&D Wohnnutzung und Kapitalverwertung ist die Folge.

Wahrend das Mietrecht die Beziehungen zwischen Bestandseigentiimer (Vermieter) und Mie-
ter reguliert, richtet sich das Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz in Bezug auf die Kapitalver-
wertung vorwiegend an die Unternehmen und deren Geschéaftspolitik sowie die Beziehungen
zwischen dem Unternehmen (Wohnungsgesellschaft) sowie dessen Eigentimern (Gesell-
schaftern). Die Abschaffung des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes ermaglicht Verénde-
rungen in der Kapitalverwertung, deren Auswirkungen jedoch aufgrund verschiedener Um-
sténde erst zeitverzdgert offenkundig werden.

Ein Beispiel ist der Wegfall der Dividendenbeschrankung nach 89 des WGG. Danach ist die
Ausschittung einer Dividende jahrlich auf vier Prozent des eingesetzten Stammkapitals der
Gesellschaft beschrankt. Der Gesellschaftsvertrag der VVolkswohnung in Karlsruhe wird in der
Voraussicht auf die Abschaffung des WGG bereits im Dezember 1989 mit der Ubernahme
dieser Ausschiittungsbeschrankung in 821 angepasst. Mit einem Stammkapital von seinerzeit
72 Mio. DM bedeutet dies eine Beschrankung der Dividende fir die Stadt Karlsruhe auf 2,88

GmbH lex specialis zu den Vorschriften des Handelsgesetzbuches und des Blirgerlichen Gesetzbuches. Mit seinen Strafvorschriften gehort
das GmbH-Gesetz auch zum Nebenstrafrecht. (Quellen: juris, http://bundesrecht.juris.de/gmbhg/, aufgesucht am 17.08.07; Wikipedia,
http://de.wikipedia.org/wiki/Gesetz_betreffend_die_Gesellschaften_mit_beschreC3%A4nkter Haftung, aufgesucht am 17.08.07)

3 Das Grunderwerbsteuergesetz (GrEStG) regelt die Besteuerung von Rechtsvorgangen, die sich auf inlandische Grundstiicke beziehen,
insbesondere den Grundstiickskauf, aber auch den Tausch und den Erwerb von Grundstiicken in der Zwangsversteigerung. Die
Grunderwerbsteuer bemisst sich grundsatzlich nach dem Wert der Gegenleistung, also beispielsweise nach dem Kaufpreis. (Quellen: juris,
http://www.gesetze-im-internet.de/grestg_1983/index.html, aufgesucht am 17.08.07; Wikipedia,
http://de.wikipedia.org/wiki/Grunderwerbsteuergesetz, aufgesucht am 17.08.07)
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Mio. DM. Wie den Geschéftsberichten des Unternehmens zu entnehmen ist, wird bis ins Jahr
2004 dieser Betrag als Reingewinn ausgewiesen, allerdings nicht an die Gesellschafterin
(Stadt Karlsruhe) ausgeschuttet, vielmehr werden mit ihm die Ricklagen und damit das Ei-
genkapital der Wohnungsgesellschaft erhoht.

Im Fall der Volkswohnung bedeutet dies, dass die Kommune als Eigentimerin des Unter-
nehmens auf eine Auszahlung der, ihr zustehenden, Dividende auf das Stammkapital verzich-
tet. Durch die Einstellung der Unternehmensgewinne in die Ricklagen als Teil des Eigenkapi-
tals wird das Unternehmen bilanztechnisch wertvoller.

Anderenorts flhrt die Aufhebung der Dividendenbeschrénkung fur einen deutlichen Kapital-
abfluss aus den Unternehmen in die kommunalen Haushalte. In diesen Fallen wird der Passus
der vierprozentigen Dividendenbeschrankung aus dem WGG nicht in die GV (bernommen
und den Unternehmen damit langfristig die finanzielle Basis flr die notwendigen Investitio-
nen entzogen. Die Offentlichen Haushalte vieler Kommunen und L&nder sind indes aufgrund
zahlreicher struktureller Ursachen unterfinanziert und hoch verschuldet, weshalb mancherorts
kein verfassungsgeméler Haushalt mehr aufgestellt werden kann.

Mit der Abschaffung der Dividendenbeschrankung und der Annahme, die Unternehmen
kdnnten mehr als vier Prozent Dividende erwirtschaften und ausschitten, steigt der darlber
hinaus der 6konomische Druck auf die Bestandseigentiimer. Der mit der Aufhebung des
WGG einhergehende Wegfall der Zweckbindung der Mittel an den Wohnungsbau ermdglicht,
forciert durch einen hoheren wirtschaftlichen Druck seitens der Gesellschafter, die Suche
nach neuen Ertragsquellen und somit die Erschlieung neuer Geschaftsfelder.

Die Volkswohnung reagiert auf die neuen Bedingungen durch den Wegfall des WGG friihzei-
tig, im Jahr 1989, mit der Griindung der Volkswohnung Bautrager- und Verwaltungs- GmbH,
welche vorwiegend Service-, Bau- und Versorgungsaufgaben fur die Volkswohnung uber-
nimmt. Mit dieser 100-prozentigen Tochtergesellschaft ist die VVolkswohnung in der Lage,
andere Tétigkeitsfelder abseits des Wohnungsbaus und der Bewirtschaftung zu besetzen und
somit Ertrége zu erwirtschaften.

Angesichts gravierender wohnungsstruktureller Probleme in den von massiver Abwanderung
betroffenen Regionen, vor allem in den neuen Bundeslédndern, der ,,uberforderten Nachbar-
schaften” in vielen Teilen der Republik und wachsender sozialstruktureller Probleme geraten
die ehemals gemeinnitzigen Unternehmen immer starker in den Konflikt aus wachsendem
6konomischen Druck seitens ihrer Gesellschafter und gleichzeitig grof3erer Herausforderun-
gen, auf den sozialen Wandel in den Quartieren und Teilbestdnden umfassend zu reagieren.
Soziale Dienstleistungen sind in vielen Bestanden unverzichtbare MalRnahmen zur Sicherung
einer dauerhaften Vermietbarkeit und damit der notwendigen Ertrage fiir die Erhaltung des
Bestands. Der Wegfall des WGG starkte diesen unternehmensstrategischen Konflikt zwischen
einer notwendigen streng wirtschaftlichen Ausrichtung einerseits und der Wahrnehmung so-
zialer Aufgaben, welche zusétzliche Mittel binden und kostenintensiv sind, andererseits.

Die Abschaffung des WGG ist dartiber hinaus Voraussetzung fur eine problematische Ten-
denz auf dem deutschen Wohnungsmarkt: dem Verkauf gesamter Wohnungsunternehmen und
deren Besténde. Bis 1990 regelt 811 des WGG, dass der Erlds aus dem Verkauf oder der Auf-
I6sung einer gemeinnitzigen Wohnungsgesellschaft wieder in den privilegierten Zweck des
Wohnungsbaus zu investieren ist. Das bedeutet: erst seit der Aufhebung des Gesetzes ist der
Eigentimer erméchtigt, den Verkaufserlos frei zu verwenden.* Diese Moglichkeit wird aller-

1 Schader-Stiftung (Hrsg.), Hans Jérg Duvigneau: Die neue Rolle der Wohnungsunternehmen, 2001
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dings seit Ende der 1990er Jahre von vielen Kommunen genutzt, um durch den Erlés durch
die Privatisierung des kommunalen Vermdgens in Form der staddtischen Wohnungsunterneh-
men ihre Haushaltsprobleme zu bewaéltigen. Prominente Beispiele sind u. a. die Verk&ufe der
GSW in Berlin an ein Bankenkonsortium aus Cerberus und Whitehall, der WoBa in Dresden
an Fortress sowie der geplante, jedoch an einem Birgerentscheid gescheiterte, Verkauf der
Stadtbau in Freiburg.

Basel 11

Sowonhl fir den Nutzerakteur Bestandseigentiimer als auch fir die Banken und Finanzinstitute
haben sich seit der Anwendung von Basel Il fir den Erhalt bzw. die Vergabe von Darlehen
und Krediten maBgebliche Anderungen in Bezug auf die Eigenkapitalregeln ergeben. Wenn-
gleich der Akteur Volkswohnung aufgrund der guten Unternehmenssituation und des sehr
guten Ratings keine Probleme bei der Fremdkapitalbeschaffung gibt, kénnen zahlreiche 6f-
fentliche Wohnungsunternehmen die neuen Anforderungen weniger oder nicht erftllen, was
die Finanzierung wohnungswirtschaftlicher Mal3nahmen erschwert.

3.2.3.2 PF 2 Landverwertung

PF 2 Landverwertung

Unter Landverwertung wird die Mdglichkeit verstanden, Land (Grund
und Boden, Grundstlicke) zu verdufBern oder zu verpachten, um sie im
Sinne der Schaffung von Wohnraum zu bebauen.

Nutzungsakteure Stadt Kommune

Land Baden-Wirttemberg
Bund

private Landeigentiimer

Ausgeschlossene Gebietskorperschaften ohne baulich zu verwertendes Land
Akteure

Betroffene Akteure | Volkswohnung

Intendierte  Nut- | Verkauf oder Verpachtung von baureifem Land (Grundstiicken), um
zung es vom Bestandseigentiimer bebauen zu lassen und somit den Bestand
Zu erweitern.

Modalitat Verkauf der Grundstiicke per Vertrag und somit vollstandige Ubertra-
gung der Eigentumsrechte auf die Volkswohnung (Bestandseigentu-
mer)

Verpachtung Uber Erbbaurecht® (grundstiicksgleiches Recht fur eine
bestimmte Zeit)

Die von der Volkswohnung bebauten Grundstiicke befinden sich heute
vollstdndig im Eigentum des Wohnungsunternehmens.

%5 Das Erbbaurecht (veraltet auch Erbpacht -umgangssprachlich-) ist, aus der Sicht des Erbbauberechtigten, das verauRerliche und vererbliche
Recht, auf oder unter der Erdoberflache des Grundstiicks eines fremden Eigentlimers ein Bauwerk zu besitzen. Aus der Sicht des
Eigentimers des Grundstiicks ist das Erbbaurecht ein beschrénktes dingliches Recht, das auf seinem Grundstuck lastet. Das Erbbaurecht
wird selbst wie ein Grundstiick behandelt (so genanntes ,,grundstiicksgleiches Recht*) und im Grundbuch (in Abteilung I1) wie ein
Grundstiick eingetragen. Es kann selbst belastet werden, beispielsweise mit Grundpfandrechten (Grundschuld und Hypothek). Meist wird
vereinbart, dass der Erbbauberechtigte an den Eigentimer des Grundstucks eine einmalige Gegenleistung oder monatliche Zahlungen (den
sog. Erbbauzins) leisten muss. (Quelle: Wikipedia, http://de.wikipedia.org/wiki/Erbbaurecht aufgesucht am 20.07.2007)
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Missbrauchliche zu hohe Preise fur die Grundstticke
Nutzung Markt verzerrende Sonderkonditionen fiir die VVolkswohnung

Rivalisierende und | Komplementare Nutzung

komplemen-tére Die Nutzungen der G&D der Kategorie PF ergénzen sich prinzipiell.
Nutzungen So bedingt die Nutzung des G&D PF 2 durch einen Nutzerakteur der
offentlichen Hand durch die Bereitstellung von Bauland die Kapital-
verwertung (G&D PF 1) durch etwa den Bestandseigentiimer und hat
im Rahmen der Nutzung des G&D PF 3, etwa durch anfallende Bau-
arbeiten, die Arbeitsverwertung durch Akteure der Bauwirtschaft zur
Folge.

Effekte Okologisch

Die Verwertung des Bodens im Rahmen einer Bebauung hat erhebli-
che Auswirkungen auf die Umwelt. Im Hinblick auf eine nachhaltigen
Bodenpolitik ist die Versiegelung unbebauter Flachen zu minimieren
und im stadtischen Raum eine Verdichtung (Konversionsflachen, Um-
nutzung) anzustreben, damit die Zersiedelung der Landschaft und das
Ausfransen der Stadte begrenz wird.

Regulierungen Bund
Bodenpolitik, Bodenordnung®"’
Bodenwertermittlung, Grundstiickswertermittlung*®

Baden-Wirttemberg
Landesplanung (Bauordnungsrecht): Landesbauordnung Baden-
Wirttemberg

Stadt Karlsruhe
Bauleitplanung®
Sanierungsgebiete®
Erhaltungsbereiche
Stadtebauliche Gebote
Stédtebauliche Vertrage

Erlauterung
»Der Bodenmarkt ist ein kinstliches Gebilde, genauso wie das Hochhaus am Stadtrand oder
die Mietskaserne.“*

18 Die Grundlagen der Bodenordnung ist die Eigentumsregelung, welche im Privatrecht (§903 BGB: Befugnisse des Eigentiimers) sowie
nach dem Grundgesetz (Art. 14 GG: Eigentumsgarantie) festgeschrieben ist. (Quelle: Kilhne-Biining, Lidwina; Nordalm, VVolker; Steveling,
Lieselotte (Hrsg.): Grundlagen der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Frankfurt 2005, S. 378f)

7 Bodenordnung bezeichnet in der Bundesrepublik Deutschland die hoheitliche Umgestaltung der Eigentumsverhaltnisse an Grund und
Boden. Grundlage fiir die Bodenordnung im stadtischen Raum ist das Baugesetzbuch (BauGB). Aufgrund des Umlegungsbeschlusses der
Umlegungsstelle (Gemeinde) erstellt diese einen Umlegungsplan auf Grundlage eines Bebauungsplanes. Eine Umlegung ist auch in nicht
beplanten Innenbereichen nach §34 Baugesetzbuch (BauGB) mdglich. (Quelle: Wikipedia, http://de.wikipedia.org/wiki/Bodenordnung,
aufgesucht am 16.08.07)

18 Die Rechtsgrundlagen fiir die Grundstiickswertermittlung sind im Baugesetzbuch (§§192ff) und der Wertermittlungs-Verordnung (WertV)
geregelt. (Quelle: Kiihne-Biining, Lidwina; Nordalm, Volker; Steveling, Lieselotte (Hrsg.): Grundlagen der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft. Frankfurt 2005, S. 388ff).

' Die Bauleitplanung fallt in den Zustandigkeitsbereich der Gemeinden, gebunden an die Grundsatze der Raumordnung (Bund) und
Landesplanung. Das Baugesetzbuch sieht hierbei ein zweistufiges Verfahren aus Flachennutzungs- und Bebauungsplan vor. (Quelle: Kihne-
Buning, Lidwina; Nordalm, VVolker; Steveling, Lieselotte (Hrsg.): Grundlagen der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Frankfurt 2005, S.
397)

% sanierungsgebiete werden nach besonderem Stadtebaurecht des zweiten Kapitels des BauGB (§§136ff) definiert. (Quelle: Kiihne-Biining,
Lidwina; Nordalm, Volker; Steveling, Lieselotte (Hrsg.): Grundlagen der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Frankfurt 2005, S. 402)
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Die Nutzung des G&D PF 2 Landverwertung ist umfangreich reguliert, wobei sich die ver-
schiedenen planungs- und baurechtlichen VVorgaben der unterschiedlichen gebietkorperschaft-
lichen eng aufeinander beziehen.

Volkswohnung

Die meisten Grundstiicke, auf denen sich der Bestand der Volkswohnung verteilt, sind von
der Stadt Karlsruhe erworben oder vormals im Erbaurecht genutzt. Dariiber hinaus wurden
auch Flachen anderer Gebietskoérperschaften erworben, sowohl vom Land Baden-
Wirttemberg als auch vom Bund, hier insbesondere die Konversionsareale auf den ehemali-
gen Kasernengelanden der in Karlsruhe stationierten alliierten Truppen.

Die Stadt Karlsruhe verkauft ihre Grundstiicke zum Verkehrswert und rdumt dabei der
Volkswohnung keine Preisvorteile ein. Preisvorteile, die aufgrund einer Bebauung der
Grundstlicke mit gefoérdertem Wohnungsbau eingerdumt werden, hétten andere Kéaufer analog
erhalten.

Preisabschlége, wie etwa beim Kauf der Konversionsareale, kommen wegen der schieren
GroRe der Grundstiuicke (Menge an Flache) zustande.

Angaben der Volkswohnung? zufolge liegt es indes durchaus im Interesse der Kommune, die
Volkswohnung als kommunalem Wohnungsunternehmen als Kaufer bestimmter Grundstiicke
zu wissen, da mit dem Unternehmen als wohnungspolitischem Instrument aktiv der Woh-
nungsmarkt und Wohnungsbestand in der Stadt gestaltet werden kann. Die Kommune sei sich
er Bedeutung des Unternehmens in dieser Hinsicht bewusst, weshalb auch ein Verkauf der
Volkswohnung (bislang) nicht zur Debatte stlinde.

Fallstudie Rintheimer Feld

Der Grund und Boden, auf dem das Rintheimer Feld in den 1950er bis 70er Jahren errichtet
wurde, war zuvor stédtischer Grund und wurde von der Kommune als Einlage in das Stamm-
kapital der Wohnungsgesellschaft eingebracht, so dass die Grundstiicke auch aktuell im Ei-
gentum des Bestandseigentiimers sind. Dieser VVorgang ist weder formaler Kauf, den das Un-
ternehmen finanzieren muss, noch Schenkung, da die Stammkapitalerhéhung in die Bilanz
einflieBt und beispielsweise bewirkt, dass die auszuschittende Dividende auf das erhohte
Stammkapital steigt.

3.2.3.3 PF 3 Arbeitsverwertung

PF 3 Arbeitsverwertung

Unter Arbeitsverwertung wird das Potential zur Schaffung von Arbeit
verstanden.

Die Ressource Wohnbaubestand stellt neben dem Bestandeigentiimer
verschiedensten Akteuren Arbeit zur Verfiigung, hierzu zdhlen Archi-
tekten und Planer, Akteure der Bauwirtschaft, simtliche Anbieter von
Dienstleistungen, die bei der Bewirtschaftung und Nutzung des
Wohnbaubestands beauftragt werden.

Aufgrund des grof’en AusmaRes soll nicht im Einzelnen auf jeden Ak-
teur eingegangen werden, der das G&D PF 3 nutzt, indem er durch die
Ressource bereitgestellte Arbeit in Anspruch nimmt. Auf das groRe
Spektrum der moglichen Arbeiten soll daher nur verwiesen werden

2 pfeiffer, Ulrich: Zur Konzeption einer sozialeren Wohnungspolitik auf einem sozialeren Markt. in: de Bruyn, Gerd (Hrsg.): Offentliche
Wohnungsbesténde im Widerstreit der Interessen. Markt — Stadtplanung — Sozialpolitik. Werkstattbericht zum wohnungspolitischen
Kolloguium. Darmstadt 1998, S. 25

2 Telefoninterview mit Herrn Walter Brotz, Qualitatsmanagement der Volkswohnung, am 19.07.2007
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und anhand der Akteure der Bauwirtschaft die Analyse der Nutzung
des G&D PF 3 erfolgen.

Nutzungsakteure

Akteure der Bauwirtschaft

sonstige: u. a. Volkswohnung (Bestandseigentliimer), Architekten und
Planer, Reinigungsfirmen, Postzusteller, Telekommunikationsunter-
nehmen

Ausgeschlossene
Akteure

Akteure, die keinen Vertrag mit der Volkswohnung haben

Betroffene Akteure | Volkswohnung;
Verbande: ZDB Zentralverband deutscher Baugewerbe e.V.; Verband
Bauwirtschaft Nordbaden e.V.
Intendierte  Nut- | Nutzen des Arbeitsbedarfs, der durch die Bau- und Erhaltungs- und
zung Bewirtschaftungsaktivitaten der VVolkswohnung generiert wird
Modalitat Auftragsvergabe nach Ausschreibung

Missbrauchliche
Nutzung

Rivalisierende und
komplementéare

Komplementére Nutzung
Die Nutzungen der G&D der Kategorie PF ergénzen sich prinzipiell.

Nutzungen So bedingt die Nutzung des G&D PF 3 durch einen Nutzerakteur aus
der Bauwirtschaft die Kapitalverwertung (G&D PF 1) durch etwa den
Bestandseigentiimer und ist im Fall eines Neubaus die Folge der Nut-
zung des G&D PF 2, indem Land zur Bebauung eingesetzt wird.
Effekte Okonomisch

Mit einem Anteil von 9,33% am Bruttoinlandsprodukt im Jahr 2006
spielen die Bauinvestitionen trotz des sinkenden Anteils in den letzten
Jahren eine entscheidende volkswirtschaftliche Rolle. Im gleichen Jahr
waren im Baugewerbe 2,15 Mio. der 39 Mio. Erwerbstatigen in
Deutschland beschaftigt.?

2 Zentralverband der deutschen Bauindustrie: Analyse und Prognose, Bauwirtschaftlicher Bericht 2006/2007, Berlin 2007
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Regulierungen Bund:
Arbeitsrecht*
der Branche und/oder dem Berufsfeld entsprechende Gesetze

Erlauterung

Baugewerbe

Die Untersuchung dieses G&D konzentriert sich auf die Akteure der Bauwirtschaft und dabei
insbesondere auf die Nutzungsberechtigung der Akteure. Grundsatzlich kénnen Bauleistun-
gen auf Grundlage des Birgerlichen Gesetzbuchs (BGB) oder nach der Vergabe- und Ver-
tragsordnung fir Bauleistungen (VOB) ausgeschrieben werden. Die VOB besteht aus drei
Teilen, von denen der erste Teil A die allgemeinen Bestimmungen, sowie in Abschnitt 1 die
Vorschriften fur Auftrage unterhalb der Schwellenwerte und in Abschnitt 2 die Bestimmun-
gen flr Auftrdge oberhalb der Schwellenwerte enthélt. Der zweite Teil (VOB/B) enthalt all-
gemeine Vertragsbedingungen tber die Ausfiihrung von Bauleistungen und ersetzt bei Ver-
einbarung der Regelung im Bauvertrag die entsprechenden Regelungen des BGB. Der dritte
Teil (VOB/C) ist gewerkbezogen und regelt allgemeine technische Vertragsbedingungen.

Handelt es sich um einen offentlichen Auftraggeber, wie bei der Volkswohnung, und/oder
werden die Schwellenwerte Gberschritten, sind umfangreiche vergaberechtliche Richtlinien
sowie zusatzliche Regelwerke wie beispielsweise das Gesetz gegen Wettbewerbsbeschréan-
kung (GWB), die Vergabeordnung (VgV), sowie im Falle von Wohnungsunternehmen der 2.
Abschnitt der VOB zu beachten und in der Konsequenz europaweite Ausschreibungen durch-
zufiihren. Die Schwellenwerte ergeben sich aus der europdischen Baukoordinationsrichtlinie
93/37/EWG, welche durch die nationale Gesetzgebung mit einem derzeitigen Netto-
Auftragswert von funf Millionen Euro festgelegt sind. Erfolgt eine Ausschreibung nach den
Grundsétzen der GWB ist die Auftragsvergabe stark reglementiert und zudem leicht angreif-
bar. Dazu gehdrt beispielsweise die Verpflichtung zur ¢ffentlichen Bekanntmachung sowie
die nachvollziehbare Dokumentation flr Dritte nach dem Transparenzgrundsatz (897, §102
GWB) sowie das Gleichbehandlungsgebot (897 GWB), wonach alle Teilnehmer gleich zu
behandeln sind. Damit ist beispielsweise eine Auftragsvergabe an regionale Anbieter, was aus
6konomischer und 6kologischer Sicht méglicherweise sinnvoll wére, nicht gezielt méglich.

Handelt es sich ausschlieBlich um einen 6ffentlichen Auftraggeber unterhalb der Schwellen-
werte muss dennoch nach VOB/A ausgeschrieben werden. Hieraus ergeben sich Konsequen-
zen hinsichtlich der Formulierung von Ausschreibungstexten, des Verfahrensablaufs sowie
der Zuschlagserteilung und damit fiir die Nutzung des G&D Materialabnahme.

Zwar handelt es sich bei der Volkswohnung GmbH um ein Unternehmen in einer Privat-
rechtsform, jedoch ist sie aufgrund der Bestimmungen des 8§98 GWB als offentlicher Auf-
traggeber einzustufen, da ihre Aufsichtsorgane zu mehr als der Hélfte aus Mitgliedern beste-

# Das deutsche Arbeitsrecht regelt die Rechtsbeziehungen zwischen einzelnen Arbeitnehmern und Arbeitgebern (Individualarbeitsrecht),
sowie zwischen den Koalitionen der Arbeitnehmer und Arbeitgeber und zwischen Vertretungsorganen der Arbeitnehmer und dem
Arbeitgeber (Kollektives Arbeitsrecht). Deutschland besitzt keine einheitliche Kodifikation des Arbeitsrechts. Regelungen finden sich in
folgenden Rechtsquellen: Europarecht (meist Richtlinien); Gesetze, darunter u. a.: Grundgesetz fur die Bundesrepublik Deutschland (GG) -
insh. Art. 9 Abs. 3, Koalitionsfreiheit; Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) - insh. §8611 ff. BGB, Dienstvertrag; AEntG Arbeitnehmer-
Entsendegesetz, Kiindigungsschutzgesetz (KSchG); Betriebsverfassungsgesetz (BetrVG) und Personalvertretungsgesetze (6ffentlicher
Dienst); Tarifvertragsgesetz (TVG); Mitbestimmungsgesetz (regelt Beteiligung der Arbeitnehmer am Aufsichtsrat); Altersteilzeitgesetz
AItTZG; Teilzeit- und Befristungsgesetz (TzBfG); Entgeltfortzahlungsgesetz (EntgFG); Bundesurlaubsgesetz (BUrlG); Arbeitszeitgesetz
(ArbZG); AUG Arbeitnehmeriiberlassungsgesetz; Mutterschutzgesetz (MuSchG); Nachweisgesetz (NachwG); Arbeitsplatzschutzgesetz
(ArbPISchG); Jugendarbeitsschutzgesetz (JArbSchG); Berufsbildungsgesetz (BBiG) sowie Ausbildungsverordnungen der einzelnen Berufe;
Arbeitsschutzgesetz (ArbSchG) und Arbeitsstattenverordnung (ArbStattV) sowie Bildschirmarbeitsverordnung; Sozialgesetzbuch 1X (SGB
1X) — Schwerbehindertenrecht; Allgemeines Gleichbehandlungsgesetz (AGG); Tarifvertrdge fir Branchen sowie Einzelunternehmen;
Betriebsvereinbarungen und Dienstvereinbarungen (6ff. Dienst); Einzelarbeitsvertrége. (Quelle: Wikipedia,
http://de.wikipedia.org/wiki/Arbeitsrecht_%28Deutschland%29, aufgesucht am 15.08.07)
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hen, die von der Offentlichen Hand bestimmt werden. Daruber hinaus ist in einer konkreten
Einzelprufung der sog. ,.funktionale Auftraggeberbegriff* von Bedeutung. Dem zufolge ist
entscheidend, ob die betreffende Einrichtung Funktionen der 6ffentlichen Hand austibt und
offentliche Interessen unabhangig von der jeweiligen Rechtsform verfolgt. Durch die Nutzung
des G&D NM 1 Befriedigung allgemeiner wohnungspolitischer Bedurfnisse sowie des beson-
deren sozialen Auftrags, welcher sich aus der Satzung der Gesellschaft ergibt, ist im Falle der
Volkswohnung (wie auch der Nassauischen Heimstatte in der Fallstudie Frankfurt) von einem
offentlichen Auftraggeber auszugehen. Welche &ffentlichen Auftraggeber Vergaben nach
VOB/A durchzufiihren haben, wird auf Landerebene, in Baden-Wdrttemberg in der Verwal-
tungsvorschrift der Ministerien Uber die Einfihrung der Vergabe- und Vertragsordnung flr
Bauleistungen, Teile A und B, geregelt. Nach dieser Bestimmung gehdéren Wohnungsunter-
nehmen jedoch nicht dazu. Wéahrend sich fur die Volkswohnung durch eine mégliche Einstu-
fung als funktionaler Auftraggeber oberhalb der Schwellenwerte die Pflicht ergeben kann,
Bauauftrage nach VOB/A Abschnitt 2 europaweit auszuschreiben, gibt es keine rechtliche
Verpflichtung unterhalb der Schwellenwerte zur Ausschreibung nach VOB/A. Diese Inkoha-
renz wird jedoch dadurch aufgehoben, dass die Volkswohnung prinzipiell nach VOB/A aus-
schreibt.
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3.24 ME Material- und Energieverwertung

Kooperationspartner Volkswohnung, Karlsruhe:

Die Kooperationspartner der Volkswohnung in Karlsruhe sind als ibergeordnete Firma die
KVVH ( Karlsruher Versorgungs-, Verkehrs- und Hafen GmbH (Holding) die zu 100 % im
Besitz der Stadt Karlsruhe sind. Ihr gehéren an die:

Stadtwerke Karlsruhe GmbH (Strom Erdgas, Warme und Trinkwasser)

VBK - Verkehrsbetriebe Karlsruhe GmbH

KBG- Planungs- und Bausgesellschaften

3241 ME1 Energieabnahme

ME 1 Energieabnahme
Die Ressource Wohnungsbestand bietet als G&D die Abnahme von
Energie in Form verschiedener Energietrager.

Nutzungsakteure Die Nutzungsakteure unterscheiden sich nach dem Energietrager.

Stromlieferanten

Gaslieferant (noch ausschlieBlich Stadtwerke Karlsruhe)
Fernwarmelieferanten (Stadtwerke Karlsruhe)
Lieferanten von festen Brennstoffen wie Holz, Kohle
Ollieferanten (nicht in der Fallstudie)

Ausgeschlossene
Akteure

Akteure die keine Energie an den Bestand liefern.

Betroffene Akteure

Intendierte Nutzung

Liefern von Energie in Form von unterschiedlichen Energietragern

Modalitat

Der Strom wird dauerhaft und kontinuierlich geliefert.

Das Gas wird dauerhaft und kontinuierlich geliefert.

Fernwéarme wird dauerhaft und kontinuierlich geliefert.

Feste Brennstoffe werden abhdngig von den Klimabedingungen ein-
mal bis mehrmals jahrlich geliefert.

Missbrauchliche
Nutzung

Fallstudie

Missbrauchliche Nutzungen sind keine bekannt.

Generell

Nicht-Versorgung eines bestimmten Gebiets.

Erhebung von uberhohten Gebuhren zum Zwecke der Gewinnmaxi-
mierung.

Rivalisierende und
komplementéare
Nutzungen

Komplementére Nutzungen

OPNV UF 2 Nachfrage an verkehrstechnischer Infrastruktur

Mit den Gewinnen der Stadtwerke (Strom, Gas, Fernwarme, Trink-
wasser), werden die Verluste des Offentlichen Personen Nahverkehrs
(OPNV) sowie der Karlsruher Bader Gesellschaft ausgeglichen
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Effekte

Okonomisch

Die Energiekosten sind ein wichtiger Faktor in der Gesamtmietbelas-
tung der Mieter. Die steigenden Energiekosten entwickeln sich immer
starker zu einem finanziellen Problem, insbesondere fiir einkommens-
schwache Mieter. Da die Mieter nur ein begrenztes Budget fir die
gesamt Mietbelastung haben, entwickeln die steigenden Energiepreise
auch einen starker werdenden Druck auf die Vermieter.

Okologisch

Jegliche Art von Energieverbrauch hat Umweltbelastungen zur Folge.
Derzeit werden die mit Zentralheizung ausgestatteten Geb&ude mit
Erdgas betrieben. Die Volkswohnung erwégt jedoch diese auf die Ver-
sorgung mit Fernwérme umzustellen. Einige der Geb&ude werden
noch immer mit Einzeldfen beheizt. Diese wirden dann auch mit
Fernwarme versorgt werden. Okologisch gesehen wére dies von Vor-
teil, da die Warme bei der Fernwarmeversorgung ohnehin anfallt und
so effizienter genutzt werden kann.

Intern Heterogen
Die Stadtwerke Karlsruhe bieten sowohl Gas als auch Fernwarme an.
Beide Abteilungen mochten ihren Geschaftsanteil vergroBRern.

Regulierungen

Bund

Stromeinspargesetz

Konzessionsabgabenverordnung

EU-Richtlinie zum Elektrizitatsbinnenmarkt
Energiewirtschaftsgesetz

Gesetz zum Einstieg in die 6kologische Steuerreform
Stromsteuergesetz

Erneuerbare-Energien-Gesetz
Kraft-Warme-Kopplungsgesetz

Haushaltsbegleitgesetz (Anderung der Mehrwertsteuer)

Novellierung des Energiewirtschaftsgesetz
Gesetzes gegen Wettbewerbsbeschrankungen (GWB)
Stromnetzentgeltverordnung

Sonstige
EU-Richtlinie Rahmenvorgaben zur Liberalisierung des Gasmarkts

G&D: MEL1 Energieverwertung
Teilgebiet: Strom-, Gasmarkt
Veranderung: Liberalisierung, verstarkter Einsatz regenerativer Energien, hohere steuerliche

Belastung

Effekt auf die Nutzung der Ressource:
Steigerung der Wohnnebenkosten - Rivalitat mit G&D A1 Wohnnutzung
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2007 Freie Wahl des Gasanbieters flr Privatkunden

20(?5 2.Novellierung des Energiewirtschaftsgesetz

1998 EU-Richtlinien Rahmenvri:rgaben zur Liberalisierung des Gasmarktes
1998 Novellierung des Energiewirtschaﬂsgesetz

1996 EU-Richtlinie EIektrizitétsbinnenmérkt.

| | | Liberalisierung

Energie

Steuerliche Belastung

1991 Stromeinspeisegesetz

1992 Konzessionsabgabenverordnung
1999 Gesetz zum Einstieg in die ékologische Steuerreform
Einfiihlrung d(las Stromstéuergesetzes
3000 Emeuerbare-Eneraien-Gesetz
:|2002 Kraft—‘E’Vérme—KoppIungsgesetz
{2006 Haushaltsbegleitgesetz
?OGT Anderung der Mehrwertsteuer auf 19%

Abbildung 3.3 Entwicklung der Rahmenbedingungen
Erlauterung

Bis 1998 bestanden in Deutschland Gebietsmonopole, d.h. Versorgungsunternehmen hatten in
ihren jeweiligen Versorgungsgebieten ein gesetzlich anerkanntes Monopol inne, und es er-
folgte, neben der staatlichen Fach- und Preisaufsicht, eine kartellbehdérdliche Missbrauchsauf-
sicht.

Der Beginn der Liberalisierung des Energiemarktes erfolgte auf européischer Ebene. Die Eu-
ropaische Kommission entwickelte bereits in den achtziger Jahren eine Grundkonzeption zur
Verwirklichung des européischen Energiebinnenmarktes. Auf diesem Konzept bauten die EU-
Binnenmarktrichtlinien Elektrizitdt und Gas mit dem Zweck auf, ein wettbewerbsorientiertes
Marktgeschehen zu verwirklichen.

Mit dem novellierten Energiewirtschaftsgesetz des Jahres 1998 wurde die EU-Richtlinie zum
Elektrizitatsbinnenmarkt in nationales Recht umgesetzt. Seither verfolgt das EnWG die Off-
nung des Marktes fur leitungsgebundene Energie. Die staatlich eingerichteten Gebietsmono-
pole waren damit abgeschafft. Im Jahr 2003 erfolgte mit einer Neuregelung des Energiewirt-
schaftsgesetzes die Umsetzung der EU-Richtlinie zum Gasbinnenmarkt.

Noch im selben Jahr wurden auf europdischer Ebene neue Richtlinien zur Verwirklichung des
Energiebinnenmarktes beschlossen. Mit diesen Beschleunigungsrichtlinien verfolgte der eu-
ropaische Gesetzgeber die Absicht, die Liberalisierung im Energiebereich und die Schaffung
von einheitlichen Wettbewerbsbedingungen auf dem Erdgas- bzw. Elektrizitatsbinnenmarkt
weiter voranzutreiben. Anders als die Binnenmarktrichtlinien, tberlassen die Beschleuni-
gungsrichtlinien dem Mitgliedstaat nicht mehr die Wahl zwischen einem verhandelten oder
regulierten Zugang zum Netz. Vielmehr wurde der regulierte Netzzugang als einzig mégliche
Umsetzung européischen Rechts festgelegt.
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Auf der Grundlage der Binnenmarktrichtlinien fur Strom und Gas 2003 erfolgt, mit Inkrafttre-
ten der Energierechtsnovelle 2005 am 13. Juli 2005 (Zweites Gesetz zur Neuregelung des
Energiewirtschaftsrechts), der Ubergang vom verhandelten zum regulierten Netzzugang. Die
Geschaftsbedingungen und Entgelte des Netzzugangs ergeben sich von nun an aus genaueren
Vorgaben in Gesetz und Rechtsverordnungen, die durch Entscheidungen der Regulierungsbe-
horden gegebenenfalls erganzt und durchgesetzt werden. Fur die Durchfiihrung der Regulie-
rung auf Bundesebene ist die bisherige Regulierungsbehorde fur Telekommunikation und
Post zustandig, die in Bundesnetzagentur fur Elektrizitat, Gas, Telekommunikation, Post und
Eisenbahnen (Bundesnetzagentur) umbenannt worden ist. Daneben gibt es Landesregulie-
rungsbehérden Lénder, denen bei der Kontrolle kleinerer und mittlerer Netzbetreiber zuge-
wiesen worden sind.

Wéhrend die Liberalisierung des Strommarktes bereits weit vorangeschritten ist, steht der
freie Gasmarkt fiir den Privatkunden noch am Anfang. Erst seit dem Jahr 2006 kénnen Pri-
vatkunden den Gasanbieter frei wahlen. Anders als die Strompreise, haben die Erdgaspreise
nach unten ein geringeres Potenzial. Beim Strom besteht kaum Wettbewerb zu anderen Ener-
gietragern, mit denen das Gas direkt konkurriert. AuBerdem drucken in der Stromwirtschaft
noch immer erhebliche Uberkapazitaten, wahrend die Gaswirtschaft von einem Lieferanten-
Oligopol abhéngig ist. Dazu ist es unrealistisch, dass das 6kologisch vorteilhafte Erdgas von
der generellen Energiepreisentwicklung abgekoppelt werden kdnnte. Da dartiber hinaus das
Problem der Netzregulierung noch immer nicht gel6st ist, sind zumindest im Privatkundenbe-
reich des Gasmarkts noch keine signifikanten Anderungen zu beobachten.

Anbieter Anteil (%)
Mittlere und kleine Stadt- und Gemeindewerke | 65

Handel Okostrom 12

Kleine lokale private Versorger 9
Regionale Versorger 7

Reine Stromerzeugung 5

Grossere Stadtwerke 2

Abbildung 3.4 Strom Anbieter. Quelle: VDEW/Stand 2006

Seit der Liberalisierung des Strommarkts im Jahr 1998 haben - nach Aussage des Verbandes
der Elektrizitatswirtschaft - ca. 12 Mio. Haushalte in Deutschland ihren Stromanbieter ge-
wechselt. Rund zwei Millionen private Kunden wahlten einen neuen Lieferanten, etwa zehn
Millionen entschieden sich fiir ein anderes Stromprodukt ihres bisherigen Versorgers. Seit
Beginn der Liberalisierung wechselten damit fiinf Prozent der Haushaltskunden sowie sieben
Prozent der Gewerbebetriebe (ohne Industrie) ihr Energieversorgungsunternehmen. Derzeit
gibt es nach Verbandsangaben ca. 1000 Stromversorgungsunternehmen, darunter ca. 700
kleine und mittlere Stadtwerke. Der neue Wettbewerb hat auch die Stadtwerke dazu veran-
lasst, ihre Unternehmensstrategie anzupassen. Dazu gehdren Verdnderungen der Tarife, z.B.
mit Verginstigungen bei langfristigen Vertragsbindungen, aber auch verstérkte Investitionen
in den Kundenservice. Einige der von den Stadtwerken bereits friiher betriebenen Dienstleis-
tungen haben heute jedoch einen anderen Zweck. So hat sich die Aufklarung zum Energiespa-
ren von einer vom Gesellschafter (Stadt Karlsruhe) gewiinschten politisch motivierten Erzie-
hungsmalinahme zu einem Marketinginstrument entwickelt, das der Vertrauensbildung beim
Kunden dienen soll.
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Entwicklung der Strompreise (1998 = 100) I
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Quelle: VEA, VDEW ***) Stand: Januar 2007

Abbildung 3.5 Entwicklung der Strompreise zum Referenzjahr 1998 [VDE 2007]

Die Strompreise flir Haushalte und Industrie sind im Jahresvergleich Januar 2006 zu Januar
2007 um 4,6 bzw. 8,1 Prozent gestiegen, obwohl die Strompreise netto niedriger als vor der
Liberalisierung sind. Grund flr den Preisanstieg ist die deutliche Erhdhung des Anteils der
Staatslasten am Strompreis dieser betrdgt 2007 40 Prozent wahrend er 1998 bei 25 Prozent
lag. Bezogen auf die absoluten Werte haben sich die Staatslasten im vorgenannten Zeitraum
fast verdoppelt.

Die Liberalisierung des Energiemarkts - und damit verbunden die Vielzahl neuer Akteure -
sorgt durch den so entstehenden Wettbewerb jedoch nicht nur fir Bewegung bei den Preisen
und dem Kundenservice, sondern wirft auch die Frage nach der Sicherstellung der Versor-
gungsqualitat auf. Mit den zwei schwerwiegenden Stromausfallen Ende November 2005 und
Anfang November 2006 riickte die Debatte um die Verantwortung und die Kontrolle der Ver-
sorgungssicherheit auch in den Blickpunkt des Medieninteresses. Spatestens mit den Pannen-
serien in den AKWs Kriimmel und Brunsbdttel, im Juni und Juli 2007, hat die Diskussion um
die Sicherheit und Qualitat der Versorgung ein neues Niveau erreicht. In Schleswig-Holstein
mussten die beiden AKWs am selben Tag nach Storfallen heruntergefahren werden. In
Brunsbuttel gab es einen Kurzschluss, zwei Stunden spéater brach auf dem Gelénde des Kraft-
werks Krimmel ein Feuer aus. Wenige Wochen spater drohte die fiir die Reaktorsicherheit
zustandige Schleswig-Holsteinische Sozialministerin Gitta Trauernicht gar mit dem Lizenz-
entzug fur den Betreiber Vattenfall. Sie scheue keine Schritte gegen den Konzern, "denn ganz
offensichtlich liegt die Sicherheitskultur hier im Argen”, sagte sie am 9. Juli 2007 dem NDR.
Bereits im Jahr 2006 war der Betreiber Vattenfall mit einem Zwischenfall im schwedischen
AKW Forsmark-1 in die Kritik geraten. Am 25.07.2006 kommt es im schwedischen AKW-
Block Forsmark-1 zu einen Kurzschluss, der zur Trennung des Reaktors vom Stromnetz fiihrt.
Daraufhin versagt die Notstromversorgung. Spatere Untersuchungen zeigen, dass die Anlage
nur Minuten von einem GAU entfernt war. Vier Meiler werden vom Netz genommen. Exper-
ten sprechen in der Folge vom schwersten Zwischenfall seit Tschernobyl und Harrisburg.

Neben der Frage der Qualitdt und Sicherheit der Versorgung sowie der Bereitstellung der
Energie, beschéftigt den Gesetzgeber seit langerem das Problem des unvollkommenen Mark-
tes. Denn Uberregional gibt es nur vier groRRe Energieunternehmen, EON (Mitte), RWE (Wes-
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ten), ENBW (Siiden) und Vattenfall (Norden und Osten). Diese vereinen rund 90% der
Kraftwerkskapazitat auf sich. Diese oligarchischen Strukturen veranlassen den Gesetzgeber
immer wieder neue Regulierungen zu schaffen, um den Wettbewerb zu férdern. Unter ande-
rem ordnete der Gesetzgeber tber die komplexen Vorgaben des neuen Energiewirtschaftsge-
setzes an, den Netzbetrieb gesellschaftsrechtlich von den Bereichen Erzeugung und Vertrieb
zu trennen, um so anderen Anbietern einen erleichterten Zugang zum Energiemarkt zu schaf-
fen. Fir die Nutzung des Netzes wird dann ein sogenanntes Netznutzugsentgelt verlangt. In
der Vergangenheit wurde von den neuen Anbietern oftmals beklagt, dass das Netznutzungs-
entgelt zu hoch sei, so dass hierdurch Wettbewerb verhindert werde. In der der Folge muss
jedes Unternehmen, das Stromnetze bereitstellt seine Nutznutzungsentgelte genehmigen von
der Bundesnetzagentur genehmigen lassen. Dies gilt jedoch auch fir die Stadtwerke, die in
der Regel im Besitz der Anschlussleitungen an den Bestand sind. Die Bundesnetzagentur hat
2006 angekundigt, die Netzdurchleitungsentgelte zu senken, um den Wettbewerb zu foérdern
und damit vor allem Druck auf die vier groRen Anbieter auszuliben. Die stadtischen Gesell-
schaften beflrchten daher deutliche Umsatzriickgange, welche wiederum ein groRes Loch in
den ohnehin finanziell schlecht ausgestatteten kommunalen Haushalten hinterlassen wirden.
In den meisten Kommunen, so auch in Karlsruhe und Frankfurt, werden die Gewinne der
stadtischen Energieversorger genutzt, um die Verluste aus dem 6ffentlichen Personennahver-
kehr auszugleichen. Durch die aktuelle Entwicklung befiirchten die Betreiber des OPNV in
Karlsruhe jedoch deutliche Einschnitte bei der Quersubventionierung.

In allen Energiebereichen wurde zudem, mit der Einflhrung der ¢kologischen Steuerreform
im Jahr 1999, ein steuerlicher Zuschlag eingefuhrt. Dazu gehorten unter anderem die Einfih-
rung der Stromsteuer sowie die Staffelung nach 6kologischen Kriterien der MineralGlsteuer.
Letztere wurde mit dem Gesetz zur Fortentwicklung der 6kologischen Steuerreform vom 23.
Dezember 2002 erneut erhoht. Die Ertriage aus der so genannten Okosteuer sind jedoch nicht
zweckgebunden, das heif3t, sie werden nicht ausschliellich zu 6kologischen Zwecken einge-
setzt. Dies war jedoch nicht von Beginn an das Ziel, so wurde die Einfiihrung der Okosteuer
nicht ausschlie3lich mit ihrer 6kologischen Lenkungswirkung, sondern auch im Zusammen-
hang mit der gesetzlich verordneten Senkung von Sozialversicherungsbeitragen argumentiert.
Ein Teil des Steueraufkommens dient daher teilweise der Reduzierung der Beitragssatze fir
die Sozialversicherung und damit der Senkung der Lohnnebenkosten. Uber diesen steuerli-
chen Umweg wird somit die Nutzung dieses G&D des Wohnbaubestands fir nicht-
wohnungspolitische Zwecke, namentlich arbeitsmarktpolitische Zwecke, genutzt. Wie der
Namensgebung des Gesetzes zu entnehmen ist, ist die Besteuerung des knappen Gutes Ener-
gie, mit dem Ziel der Steigerung der Effizienz des Energieeinsatzes, jedoch das primére Ziel.
Diese fuhrt im Bereich des Wohnbaubestands jedoch zu einem Konflikt, da die Mieter als
Akteur der finanziell fiir die Nutzung des G&D Energielieferung aufkommen muss nur einen
beschrénkten Einfluss auf den Energieverbrauch haben. Der (iberwiegende Teil der Energie
im Sektor Haushalte - ca. 87% - wird in den Bereichen Raumwérme und Warmwasser ver-
braucht. Wéhrend der elektrische Energieverbrauch, unter anderem fir Beleuchtung, stark
vom Mieter zu beeinflussen ist, gilt dies fir den entscheidenden Bereich Raumwérme nicht.
Dieser ist, im Gegensatz zu den anderen Bereichen, besonders stark von den baulichen Gege-
benheiten, wie der Gebaudehdille abhangig, fir welche der Mieter jedoch nicht die Verantwor-
tung tragt d.h. fir welche er jedoch nicht die nétigen Verfugungsrechte hat, um gegebenen-
falls eine notwendige Veranderung herbeizufihren.
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Abbildung 3.6 Energieverbrauch nach Anwendungsbereichen [dena 2006]

Damit gibt es einen Widerspruch, denn die Okosteuer zielt zwar auf eine Reduzierung des
Energieverbrauchs ab, adressiert aber flr den entscheidenden Bereich nicht den Eigentlimer
als Akteur mit den notwendigen Verfugungsrechten, da diesem durch 8556 BGB sowie Uber
die Betriebskostenverordnung erméglicht wird die Kosten fur den Energieverbrauch auf den

Mietern umzulegen.

3.242 ME?2 Materialabnahme und —senke

ME 2 Materialabnahme und -senke
Die Ressource Wohnungsbestand bietet als G&D die Abnahme und
Lieferung von (Bau-) Materialien

Nutzungsakteure Anbieter von Baumaterialien fur die Errichtung, Instandhaltung und

Modernisierung des Bestands

Verwerter von Bauabfallen

Ausgeschlossene
Akteure

Betroffene Akteure

z.B. Brachenverbénde

Intendierte Nut-
zung

Die nachhaltige Nutzung von naturlichen Ressourcen zur Herstellung
von Baumaterialien zur Errichtung und Instandhaltung des Wohnbau-
bestands

Modalitat

Intervallweise bzw. unregelmaRig wéhrend der Lebenszeit des Geb&u-
des, Mallnahmenabhéngig per Vertrag

Missbrauchliche
Nutzung

Das Verhindern der Nutzung dieses G&D
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Rivalisierende und | Die Nutzung dieses G&D ist notwendig, um die anderen Nutzungen

komplementéare aufrecht zu erhalten.
Nutzungen
Effekte Okonomisch

Der Geb&udebestand ist ein gigantisches Materiallager mit dem ent-
sprechenden Wert.

Regulierungen Vertrage
Mietvertrag
BGB 8535 Inhalt und Hauptpflichten des Mietvertrags

3.2.4.3 Erlauterung

Im Laufe der Interviews kristallisierte sich heraus, dass die Nassauische Heimstatte bei ihren
InstandhaltungsmalRnahmen sehr hochwertige und besonders langlebige Materialien einsetzt.
Diese Strategie, hierdurch die Instandhaltungszyklen zu verlangern, wird jedoch oftmals
durch die technische Obsoleszenz oder die Vorschriftenobsoleszenz in Frage gestellt. In vie-
len Fallen werden Bauteile vor dem Ende ihrer technischen Lebensdauer ausgetauscht, weil
sie entweder nicht mehr aktuellen technischen Standards bzw. den gestiegenen Anforderun-
gen entsprechen, oder weil die Bauteile nicht mit vernlinftigem Aufwand an die bestehenden
Vorschriften angepasst werden konnen. Dies betrifft insbesondere Wérme- und Schallschutz.
Aus diesem Grund folgen viele Wohnungsunternehmen einer anderen Strategie, namlich
preiswertere Materialien mit einer kiirzeren technischen Lebensdauer zu verwenden.

Die Auswahl der Nutzerakteure richtet sich nach den Ausfiihrungen des G&D PF3 Arbeits-
verwertung.

3243 ME3 Materiallieferung (Abfall)

ME 3 Materiallieferung (Abfall)

Die Ressource Wohnungsbestand bietet als G&D die Lieferung von
Abféllen.

Nutzungsakteure Stadt Karlsrune, Amt fur  Abfallwirtschaft (Regiebetrieb)
Die Entsorgung der Abfélle durch die Stadt Karlsruhe ergibt sich aus
dem Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrwW-/AbfG). Das allei-
nige Recht der Entsorgung des im Stadtgebiet anfallenden Abfalls
ergibt sich aus der Satzung der Stadt Karlsruhe tber die Vermeidung,
Verwertung und Beseitigung von Abféllen (Abfallentsorgungssatzung)
7/11 83 ,Anschluss- und Benutzungszwang, Uberlassungspflicht®.
Dabei ist zu beachten, dass die Stadt Karlsruhe als Entsorgungstrager
nicht alle Abfélle entsorgt. Die Paragraphen 83 Abs. 3, 84, §7, §8 und
89 beschreiben, welche Abfélle von der Entsorgungspflicht ausge-
schlossen sind. Damit sind die Nutzungsrechte abhéngig von der Art
des Abfalls.

Zwischenverwerter

Uber den Entsorgungsbetrieb der Stadt Karlsruhe hinaus, gibt es wei-
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tere Akteure, die den Abfall vor der Abholung durch die Entsorgungs-
betriebe vorbehandeln. Zwei Methoden der VVorbehandlung sind indes
bekannt: Verdichtung und Vorsortierung.

Ausgeschlossene
Akteure

Ausgeschlossene Akteure ergeben sich aus der gleichen rechtlichen
Grundlage wie die Nutzungsakteure. Der oben genannte Benutzungs-
zwang aus der Satzung der Stadt Karlsruhe 7/11 schliet fir die Ent-
sorgung jeden anderen Akteur aufler der Stadt Karlsruhe als Entsor-
gungstrager aus. Auch hier besteht eine Abhédngigkeit zwischen der
Art des Abfalls und der Nutzungsberechtigung der Dienstleistung.

Betroffene Akteure

Mannheimer Energieversorgungsunternehmen MVV Energie
Duales System Deutschland (DSD)

Intendierte Nutzung

Abnahme von Hausmill einer bestimmten Gute (siehe Gemeindesat-
zung 7/11 84) zur Entsorgung und Wiederverwertung

Sortierung und Nachverdichtung von Hausmull in den Abfallcontai-
nern

Modalitat

Bei der Abnahme des Abfalls (Hausmall) handelt sich um eine regel-
maRige und dauerhafte Dienstleistung der Stadt Karlsruhe, die durch
die Satzung der Stadt Karlsruhe geregelt wird.

Die Modalitat fur die ,,Zwischenverwerter” ist abhéngig von der je-
weiligen Vertragsgestaltung. Uber die Vertrage mit den ,,Zwischen-
verwertern“ sind jedoch, im Rahmen der Untersuchungen der Fallstu-
dien, keine Informationen vorhanden.

Missbrauchliche
Nutzung

Fallstudie
Missbrauchliche Nutzungen sind keine bekannt

Generell

Nicht Versorgung eines bestimmten Gebiets. (Der Ausschluss be-
stimmter Nachbarbarschaften von der Entsorgungspflicht wird durch
die Satzung der Stadt Karlsruhe verhindert)

Erhebung von tberhéhten Geblhren zum Zwecke der Gewinnmaxi-
mierung

Rivalisierende und
komplementére Nut-
zungen

Effekte

Okonomisch
Die Beseitigung des Hausmulls ist ein wesentlicher Posten der kalten
Betriebskosten.

Okologisch

Die Endlagerung bzw. Verarbeitung des Mills verursacht Verschmut-
zungen. Mit der Milltrennung wird jedoch versucht den Anteil des
nicht verwertbaren Restmills zu reduzieren. Die Nichtbeachtung der
Sortierregeln flhrt zu einiger geringeren Effizienz des Systems und
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hat daher einen negativen dkologischen Effekt.

Intern Heterogen

Die missbrauchliche Nutzung, in diesem Fall die Nichtbeachtung der
Sortierregeln, fuhrt zu Problemen mit dem Abfallentsorger und damit
zu hoheren Kosten fir alle Mieter.

Auf den Bestand

Ein groRes Problem in der Siedlung ist die Unordnung auf den Muill-
platzen. Einige Mieter halten sich hier nicht an die Sortierregeln und
an die Hausordnung. Viele Mullbehdlter werden nicht in, sondern ne-
ben die Tonnen gestellt. Oftmals werden diese Behaltnisse durch Tiere
oder den Wind aufgerissen, sodass sich der Mill in gréRerem Umkreis
verteilt. Wird das Abfallproblem nicht geldst, steigt die Gefahr der
Vermullung der gesamten Siedlung rapide an.

Regulierungen Bund
Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der um-
weltvertraglichen Beseitigung von Abféllen (KrWw/AbfG)

Land Baden-Wirttemberg
Gesetz Uber die Vermeidung und Entsorgung von Abféllen in Baden-
Wirttemberg (Landesabfallgesetz LAbfG)

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO)
Kommunalabgabengesetz (KAG)

Stadt Karlsruhe

Gemeindesatzung der Stadt Karlsruhe
7/11 Satzung der Stadt Karlsruhe tber die Vermeidung, Verwertung
und  Beseitigung von  Abféllen  (Abfallentsorgungssatzung)
7/12 Satzung der Stadt Karlsruhe Uber die Benutzung ihrer Abfallent-
sorgungseinrichtungen

7/13 Satzung der Stadt Karlsruhe tber Gebihren flr die Abfallentsor-
gung (Abfallgebiihrensatzung)

Erlauterung

In der Fallstudie Rintheimer Feld der Volkswohnung Karlsruhe wird der Mull in den Tonnen
verdichtet. Dadurch sinkt das Volumen, und es missen weniger Behalter bereitgestellt wer-
den. Fr die anschlielende Sortierung in der Abfallsortieranlage spielt dies jedoch keine Rol-
le. Im Bestand der Nassauischen Heimstétte in Frankfurt wird in einigen Teilbestdnden der
Abfall durch einen ,,Zwischenverwerter” vorsortiert. Hierdurch soll der Restmullanteil verrin-
gert werden.

Im Bereich der Endverarbeitung des Miills gab es in den vergangenen Jahren einige Anderun-
gen. Seit dem 1. Juni 2005 ist die Deponierung unbehandelter Abfélle gesetzlich verboten.
Ziel ist es, gegenwartige Entsorgungsprobleme nicht durch Deponierung auf zuklnftige Ge-
nerationen zu verlagern. Mischabfélle, die bis zum 1. Juni 2005 deponiert werden konnten,
mussen nun sortiert und behandelt werden, um dann entweder recycelt oder in Heizkraftwer-
ken verbrannt werden zu kdnnen.
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Abbildung 3.7 Abfallentsorgung in Zahlen Stadt Karlsruhe (Stadt Karlsruhe 2007)

Dieser Mehraufwand sowie hohere Verbrennungskosten spiegeln sich in den Entsorgungskos-
ten flr Mischabfélle wieder. Ausnahme bilden nicht brennbare Abfélle mit einem organischen
Anteil mit weniger finf Prozent. Seitdem werden jahrlich ca. 166.000 Tonnen Hausmull aus
dem Landkreis und der Stadt Karlsruhe nach Mannheim zur Endverarbeitung gefahren.

Die Umsténde, die dazu geflihrt haben, sind sehr komplex und stehen nicht in unmittelbarem
Zusammenhang mit der Nutzung des Wohnungsbestands und werden deshalb an dieser Stelle
nicht ausfuhrlicher betrachtet. Trotzdem bleibt festzuhalten, dass der Transport ins rund 65km
entfernte Mannheim eine zusatzliche Umweltbelastung darstellt.

In den vergangenen 10 Jahren hat sich mit der Einflihrung des Dualen Systems der Anteil des
Restmiills deutlich von ca. 90.000 Tonnen auf ca. 53.000 Tonnen verringert. Wahrend es in
der Fallstudie Frankfurt bei der Gebihrenentwicklung der Abfallbeseitigung besonders seit
der Privatisierung deutliche Veranderungen gegeben hat, ist eine solche Entwicklung im Be-
reich des Stadtgebiets Karlsruhe nicht zu beobachten. Ein flr die Entsorgung im Geschoss-
wohnungsbau ublicher GroBmullbeh&lter mit 1100 Liter Volumen kostete in der Entsorgung
im Jahr von 1997 bis 2004 umgerechnet 136,36 Euro fur Restmill sowie 61,72 Euro fir
Wertstoff. Eine Preisdnderung gab es erst im Jahr 2004, bei der die Gebuhr fir Restmull um
knapp 7 Prozent auf 145,65 angehoben, und gleichzeitig die Gebuhr fur Wertstoff um knapp 8
Prozent gesenkt wurde. Seit 2006 wurde eine Pflicht-Biotonne fiir Bioabfélle eingefiihrt, de-
ren schrittweise Einflihrung bereits im Jahr 1991 begonnen hatte. Nachdem sie im Jahr 1995
als Pflichttonne auf Basis eines Anschluss- und Benutzungszwangs eingefuhrt wurde, galt sie
dann Ende der neunziger Jahre als gescheitert und wurde als Pflichttonne wieder abgeschafft.
Seit der Wiedereinfuhrung sind deren Entsorgungskosten durch die Gebiihren der Restmall-
tonne gedeckt.

Dass sich das institutionelle Regime auch auf eine veranderte Bewirtschaftungsstrategie an-
passt, zeigt sich bei der Nutzung dieses G&D besonders deutlich. Die Einflhrung immer wei-
terer Tonnen, und damit einhergehend der immer groiiere Stellplatzbedarf fur die Abfallbehal-
ter, veranlasste die Volkswohnung, einen Auftrag tber eine sogenannte Stellplatzdienstleis-
tung zu vergeben. Hierbei handelte es sich um den Auftrag die Abfélle in den Tonnen vor zu
sortieren und zu verpressen, um so Behélter und Gebiihren einzusparen. Dabei finanziert sich
die Dienstleistung aus den eingesparten Abfallgebiihren. Diese werden jeweils zur Halfte an
den Dienstleister als Vergutung sowie an die Mieter als Betriebskostenersparnis weitergege-
ben. Da die Abfallgebiihren der Stadt jedoch nach Volumen bemessen waren, reagierte die
Gemeinde im Jahr 2006 mit einer Anderung der Abfallgebiihrensatzung. Danach ist fiir ver-
presste Mullbehalter ein 50-prozentiger Aufschlag zu entrichten. Trotzdem ist das Prinzip
weiterhin rentabel und wird von der VVolkswohnung so fortgefihrt.

Weitere Ausfuihrungen, zur Gebihrenbemessung, die im Hinblick auf die 6kologische Nach-
haltigkeit besondere Bedeutung hat, finden sich in der Erlauterung dieses G&D in der Fallstu-
die Frankfurt.

Ebenso wie die Trinkwasserver- und die Abwasserentsorgung ist auch die umweltgerechte
und ordnungsgemalie Abfallentsorgung prinzipiell eine kommunale Pflichtaufgabe und fallt
damit in den Bereich der Daseinsvorsorge. Wie bei der Trinkwasserversorgung und der Ab-
wasserentsorgung gilt auch bei der kommunalen Abfallentsorgung der so genannte Benut-
zungszwang. Fur die privaten Haushalte bedeutet dies, keine freie Wahl des Versorgers. Der
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Benutzungszwang gilt allerdings nicht fir alle Abfallarten und Abfallverursacher. Fur private
Haushalte gilt die Uberlassungspflicht ohne Einschrankung nur noch fiir Abfélle zur Beseiti-
gung. Abfalle zur Verwertung (z.B. Papier, Bioabfall) sind davon ausgenommen. Es existiert
allerdings weder im deutschen noch im europdischen Abfallrecht eine eindeutige Definition
von Abféllen zur Beseitigung und Abfallen zur Verwertung. Gerade im Hinblick auf eine wei-
tere Liberalisierung der Abfallwirtschaft ist dies ein stdndiges Diskussionsthema und fuhrt
ganz aktuell auch in Karlsruhe zu einer neuen Situation auf dem Entsorgungsmarkt. Im Som-
mer 2007 verstarkten sich die Bemuhungen eines privaten Versorgungsunternehmens, eine
blaue Tonne zur Sammlung von Altpapier einzufiihren. Diese sollte den Burger nichts kosten.
Der juristische Dienst der Stadt Karlsruhe ist jedoch der Auffassung, dass dies nicht zulassig
ist. Die Stadt wies darauf hin, dass die Tonne dem Kreislaufwirtschafts- und Abfallentsor-
gungsgesetz entgegen laufe. Sie rechnete vor, dass die Tonne flr die Burger nicht kostenneut-
ral sein konne, weil das Amt fiir Abfallwirtschaft entgehende Einnahmen von rund vier Milli-
onen Euro jahrlich Uber héhere Abfallgebihren hereinholen musse. Einer gewerblichen Ent-
sorgung der Abfalle aus privaten Haushalten stinden deshalb tberwiegende 6ffentliche Inte-
ressen entgegen.”

Neben dem Benutzungszwang wirkt sich die Definition der Abfallentsorgung als Bereich
wirtschaftlicher oder nicht-wirtschaftlicher Betatigung von Kommunen auf die Organisation
der Leistungserbringung aus, denn wéhrend die nicht-wirtschaftliche Leistungserbringung
einer 6ffentlichen Institution von der Steuerpflicht befreit ist, sind so genannte wirtschaftliche
Leistungen steuerpflichtig. Die kommunale Abfallentsorgung ist nach EU-Recht eine wirt-
schaftliche Téatigkeit der Kommunen, die ebenso von anderen, privaten Unternehmen (ber-
nommen werden konnte und somit besteuert werden musste. Dies wurde durch ein Urteil des
Européischen Gerichtshofes bestatigt, wonach aus Wettbewerbsgriinden die Umsatzsteuer-
pflicht fur kommunale Entsorgungsbetriebe einzufuhren ist. In Deutschland ist dies fir Ent-
sorgungsbetriebe mit 6ffentlich-rechtlicher Organisationsform jedoch noch nicht umgesetzt
worden.

Anhang zu ME 3 Materiallieferung (Abfall)

Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Be-
seitigung von Abfallen (KrW/AbfG)

813 Uberlassungspflichten: ,,... sind Erzeuger oder Besitzer von Abféllen aus privaten Haus-
haltungen verpflichtet, diese den nach Landesrecht zur Entsorgung verpflichteten juristischen
Personen (6ffentlich-rechtliche Entsorgungstrager) zu Gberlassen...*

8 14 Duldungspflichten bei Grundstiicken: (1) Die Eigentimer und Besitzer von Grundstu-
cken, auf denen uberlassungspflichtige Abfélle anfallen, sind verpflichtet, das Aufstellen zur
Erfassung notwendiger Behéltnisse sowie das Betreten des Grundstiicks zum Zwecke des
Einsammelns und zur Uberwachung der Getrennthaltung und Verwertung von Abfallen zu
dulden.

Gesetz Uber die Vermeidung und Entsorgung von Abfallen in Baden-Wirttemberg (Lan-
desabfallgesetz LAbfG)

85 Pflichten der 6ffentlichen Hand

86 Entsorgungspflicht

§8 Satzung

- Gemeinden regeln Abfallentsorgung durch Satzung

2 http://www.ka-news.de/karlsruhe/news.php4?show=phf2007710-267C, aufgesucht am 25.7.2007
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Gemeindesatzung der Stadt Karlsruhe

7/11 Satzung der Stadt Karlsruhe Uber die Vermeidung, Verwertung und Beseitigung
von Abféallen (Abfallentsorgungssatzung)

81 (1) Die Stadt als 6ffentlich-rechtliche Entsorgungstragerin im Sinne von § 15 in Verbin-
dung mit § 13 Abs. 1 Satz 1 des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) be-
treibt im Rahmen ihrer gesetzlichen Entsorgungspflicht die Erfassung und die Entsorgung
(Verwertung und Beseitigung) der in ihrem Gebiet angefallenen und Uberlassenen Abfélle als
offentliche Einrichtung.

83 (1) Die Eigentimer von Grundstiicken im Stadtgebiet, denen Erbbauberechtigte, Woh-
nungseigentumer, Wohnungserbbauberechtigte, Nie3braucher und sonstige zur Nutzung eines
Grundstiicks dinglich Berechtigte gleichstehen, sind berechtigt und verpflichtet, ihre Grund-
stiicke an die Einrichtungen der ¢ffentlichen Abfallentsorgung anzuschliel3en, diese zu benut-
zen und die auf ihren Grundstiicken anfallenden Abfille im Rahmen der gesetzlichen Uber-
lassungspflicht der Offentlichen Abfallentsorgung zu tberlassen. Die Verpflichtung zur vor-
schriftsmaRigen Uberlassung von Abfallen trifft auch jeden zur Nutzung des Grundstiicks
Berechtigten (z. B. Mieter, P&chter) oder die das Grundstiick tatsdchlich nutzenden Personen.

7/12 Satzung der Stadt Karlsruhe tber die Benutzung ihrer Abfallentsorgungseinrich-
tungen

7/13 Satzung der Stadt Karlsruhe Uber GebuUhren fur die Abfallentsorgung (Abfallge-
bihrensatzung)

83 Bemessungsgrundlagen

84 Gebiihrenhohe

85 Falligkeit

Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO)

84 Satzungen: (1) Die Gemeinden kénnen die weisungsfreien Angelegenheiten durch Satzung
regeln, soweit die Gesetze keine Vorschriften enthalten. Bei Weisungsaufgaben kénnen Sat-
zungen nur erlassen werden, wenn dies im Gesetz vorgesehen ist. (2) Wenn nach den Vor-
schriften dieses Gesetzes eine Hauptsatzung zu erlassen ist, muss sie mit der Mehrheit der
Stimmen aller Mitglieder des Gemeinderats beschlossen werden. (3) Satzungen sind 6ffent-
lich bekannt zu machen. Sie treten am Tage nach der Bekanntmachung in Kraft, wenn kein
anderer Zeitpunkt bestimmt ist. Satzungen sind der Rechtsaufsichtsbehtrde anzuzeigen.

(4) Satzungen, die unter Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften dieses Gesetzes
oder auf Grund dieses Gesetzes zu Stande gekommen sind, gelten ein Jahr nach der Bekannt-
machung als von Anfang an gultig zu Stande gekommen. Dies gilt nicht, wenn 1. die Vor-
schriften tber die Offentlichkeit der Sitzung, die Genehmigung oder die Bekanntmachung der
Satzung verletzt worden sind, 2. der Biirgermeister dem Beschluss nach § 43 wegen Gesetz-
widrigkeit widersprochen hat oder wenn vor Ablauf der in Satz 1 genannten Frist die Rechts-
aufsichtsbehorde den Beschluss beanstandet hat oder die Verletzung der Verfahrens- oder
Formvorschrift gegeniiber der Gemeinde unter Bezeichnung des Sachverhalts, der die Verlet-
zung begriinden soll, schriftlich geltend gemacht worden ist. Ist eine Verletzung nach Satz 2
Nr. 2 geltend gemacht worden, so kann auch nach Ablauf der in Satz 1 genannten Frist jeder-
mann diese Verletzung geltend machen.
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Bei der Bekanntmachung der Satzung ist auf die Voraussetzungen fiir die Geltendmachung
der Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften und die Rechtsfolgen hinzuweisen. (5)
Absatz 4 gilt fir anderes Ortsrecht und Flachennutzungspléne entsprechend.

Kommunalabgabengesetz (KAG)

82 Abgabensatzungen: (1) Die Kommunalabgaben werden auf Grund einer Satzung erhoben.
Die Satzung soll insbesondere den Kreis der Abgabenschuldner, den Gegenstand, den Mal3-
stab und den Satz der Abgabe sowie die Entstehung und die Félligkeit der Abgabenschuld
bestimmen.

813 Gebihrenerhebung: (1) Die Gemeinden und die Landkreise kdnnen flr die Benutzung
ihrer o6ffentlichen Einrichtungen Benutzungsgebuhren erheben. Technisch getrennte Anlagen,
die der Erflllung derselben Aufgabe dienen, bilden eine Einrichtung, bei der Gebiihren nach
einheitlichen Sétzen erhoben werden, sofern durch die Satzung nichts anderes bestimmt ist; §
17 Abs. 1 Nr. 2 bleibt unberihrt. (2) An Stelle von Benutzungsgebiihren kdnnen, unabhéngig
von der weiteren rechtlichen Ausgestaltung des Benutzungsverhaltnisses, privatrechtliche
Entgelte erhoben werden.

814 Gebiihrenbemessung: (1) Die Gebuihren dirfen hochstens so bemessen werden, dass die
nach betriebswirtschaftlichen Grundséatzen insgesamt ansatzfahigen Kosten (Gesamtkosten)
der Einrichtung gedeckt werden, wobei die Gebihren in Abhangigkeit von Art und Umfang
der Benutzung progressiv gestaltet werden kdnnen. Versorgungseinrichtungen und wirtschaft-
liche Unternehmen konnen einen angemessenen Ertrag fur den Haushalt der Gemeinde ab-
werfen. (2) Bei der Gebuhrenbemessung konnen die Gesamtkosten in einem mehrjahrigen
Zeitraum berucksichtigt werden, der jedoch hochstens flinf Jahre umfassen soll.

Ubersteigt am Ende des Bemessungszeitraums das Gebiihrenaufkommen die Gesamtkosten,
sind die Kostentiberdeckungen bei ein- oder mehrjahriger Geblhrenbemessung innerhalb der
folgenden flnf Jahre auszugleichen; Kostenunterdeckungen kénnen in diesem Zeitraum aus-
geglichen werden. (3) Zu den Kosten nach Absatz 1 Satz 1 gehdren auch 1. die angemessene
Verzinsung des Anlagekapitals und angemessene Abschreibungen; dabei sind auch die aus
dem Vermogen der Gemeinde oder des Landkreises bereitgestellten Sachen und Rechte mit
dem Wert zum Zeitpunkt der erstmaligen Bereitstellung zu beriicksichtigen, 2. Verwaltungs-
kosten einschlieBlich Gemeinkosten und 3. bundes- und landesrechtliche Umweltabgaben und
das Wasserentnahmeentgelt nach dem Wassergesetz fur Baden-Wirttemberg.

818 Geblhren fur die Benutzung der 6ffentlichen Abfallentsorgung: (1) Fir die Erhebung von
Gebihren flr die Benutzung der 6ffentlichen Abfallentsorgung gilt erganzend, dass 1. die
Gebuhren so gestaltet werden kdnnen, dass sich daraus nachhaltige Anreize zur Vermeidung
und Verwertung sowie zur Abfalltrennung ergeben, 2. alle Abfallverwertungs- und Abfallbe-
seitigungsanlagen einschlieBlich der stillgelegten Anlagen, solange sie der Nachsorge bedur-
fen, eine Einrichtung des Trégers bilden, bei der Geblihren nach einheitlichen Satzen erhoben
werden, sofern durch Satzung nichts anderes bestimmt ist, 3. bei der Gebihrenbemessung
auch a) die Kosten der Beratung und Aufklarung tber Abfallvermeidung und Abfallverwer-
tung, b) die Zufuhrung zu Riicklagen oder Rickstellungen fur die vorhersehbaren spateren
Kosten der Stilllegung und der Nachsorge, c) die Kosten der Stilllegung und der Nachsorge
fir stillgelegte Abfallverwertungs- und Abfallbeseitigungsanlagen, soweit dafir nach Buch-
stabe b keine Riicklagen oder Riickstellungen gebildet wurden, und d) die Kosten der Verwer-
tung und Beseitigung in unzul&ssiger Weise auf 6ffentlichen Flachen oder auf3erhalb im Zu-
sammenhang bebauter Ortsteile abgelagerter Abfélle, soweit die 6ffentlich-rechtlichen Ent-

98



sorgungstréger zu deren Entsorgung verpflichtet sind, berlcksichtigt werden sollen, 4. beim
Gebuhrenmalstab auch das Aufkommen der Abfélle zur Beseitigung und der Abfélle zur
Verwertung berticksichtigt werden kann, 5. auch die Grundstlickseigentiimer, im Falle des
Erbbaurechts die Erbbauberechtigten als Gebuhrenschuldner bestimmt werden kénnen, 6. im
Falle der Ablagerung von Abféllen die Gebiihren alle Kosten fir die Errichtung und den Be-
trieb der Deponie, einschlieBlich der Kosten einer vom Betreiber zu leistenden Sicherheit oder
eines zu erbringenden gleichwertigen Sicherungsmittels, sowie die geschétzten Kosten fiir die
Stilllegung und die Nachsorge fur einen Zeitraum von mindestens 30 Jahren abdecken mis-
sen; dies gilt entsprechend fur die Abdeckung der Kosten von Anlagen zur Lagerung von Ab-
fallen, die einer immissionsschutzrechtlichen Genehmigung nach § 4 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes in Verbindung mit Nummer 8.14 des Anhangs zur Verordnung
uber genehmigungsbedurftige Anlagen (4. BImSchV) bedurfen, 7. bei Wegfall der Restnut-
zungsdauer abweichend von 8§ 14 Abs. 3 Satz 6 Halbsatz 2 der Restbuchwert einer Abfallbe-
seitigungsanlage wahrend der Dauer der Stilllegung und der Nachsorge weiter abgeschrieben
werden kann und 8. bei der Gebuhrenbemessung ferner die in ordnungsgemafer Wahrneh-
mung der Aufgabe nach § 15 Abs. 1 des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes entstande-
nen Kosten fir Planung und Entwicklung nicht verwirklichter Vorhaben berlicksichtigt wer-
den kdnnen; diese Kosten sind (ber einen angemessenen Zeitraum zu verteilen. (2) Die Land-
kreise kénnen die Gemeinden durch Satzung verpflichten, die von dem Landkreis beschlosse-
nen Benutzungsgebiihren gegen Kostenersatz in seinem Namen fir ihn zu erheben. Die
Pflicht zur Erhebung der Gebuhren geht zu dem in der Satzung bestimmten Zeitpunkt auf die
Gemeinden Uber. Der Verband Region Stuttgart kann die Stadt- und Landkreise durch Sat-
zung verpflichten, in seinem Namen Benutzungsgebihren zu erheben; Satz 2 gilt entspre-
chend. (3) Gemeinden, denen vom Landkreis nach § 6 Abs. 2 Nr. 1 des Landesabfallgesetzes
das Einsammeln und Befordern Gbertragen worden ist, kdnnen Gebdihren flr das Einsammeln
und Befordern sowie fir die weitere Entsorgung der Abfalle erheben, soweit der Landkreis
ihnen die Kosten der weiteren Entsorgung durch Satzung auferlegt. Fir die Erhebung der Ge-
bihren durch die Gemeinden und fur die vom Landkreis gegenlber den Gemeinden festzule-
gende Abgabe fiir die weitere Entsorgung gilt Absatz 1 entsprechend. Die Befugnis der Land-
kreise nach Absatz 2 bleibt unberihrt.

3244 MEA4 Wasserabnahme (Frischwasser)

ME 4 Wasserabnahme (Frischwasser)

Die Ressource Wohnungsbestand bietet als G&D den Bedarf an
Trinkwasser.

Nutzungsakteure Stadtwerke Karlsruhe

Ausgeschlossene Ausgeschlossen sind alle Akteure auBer den Stadtwerken. Dies ergibt
Akteure sich aus der Satzung der Stadt Karlsruhe (8/1 Satzung (ber die 6ffent-
liche Wasserversorgung der Stadt Karlsruhe 81, § 3, § 4).

Auch die DIN 2000 macht hierzu eine Anmerkung unter Abs. 4.1.
(,,Diese Anforderungen (siehe Punkt D.2.3.) werden am besten durch
eine zentrale Trinkwasserversorgung sichergestellt.”)

Betroffene Akteure | Katastrophenschutz
Feuerwehr
Klarwerk
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Intendierte Nut-
zung

Nutzen der regionalen Wasservorrate, um Wasser in ausreichender
Menge und Qualitat an den Gebaudebestand zu liefern.

Modalitat

Die Wasserversorgung wird dauerhaft ohne Einschrankung gewahrt.
Dies ergibt sich auch aus der DIN 2000 Abs. 4.2. (,, Trinkwasser ist
lebensnotwendig; es kann nicht ersetzt werden. Trinkwasser muss je-
derzeit den Anforderungen nach Abschnitt 5 entsprechen und in aus-
reichender Menge sowie mit geniigend Druck an jeder Ubergabestelle
zur Verfugung stehen.”)

Ein weiterer Verweis auf die Dauerhaftigkeit findet sich in der AVB-
WasserV 85 Abs. 1. (,,Das Wasserversorgungsunternehmen ist ver-
pflichtet, Wasser im vereinbarten Umfang jederzeit am Ende der An-
schlussleitung zur Verfugung zu stellen.”)

Vertragspartner ist der Grundstiickseigentiimer.

Missbrauchliche
Nutzung

Fallstudie:
Missbrauchliche Nutzungen sind keine bekannt

Generell:

Nicht Versorgung eines bestimmten Gebiets (Der Ausschluss be-
stimmter Nachbarbarschaften von der Entsorgungspflicht wird durch
die Satzung der Stadt Karlsruhe verhindert.)

Vorsétzliche oder fahrlassige Versorgung mit Wasser, welches nicht
den Qualitatsanforderungen entspricht

Nicht ausreichende Unterhaltung der Versorgungsanlagen

Verlangen einer unverhéltnisméaligen Gebuhr fir Frischwasser
Einleiten von Zusatzstoffen in das Trinkwasser (z.B. Impfstoffe)

Rivalisierende und
komplementéare
Nutzungen

Rivalisierende Nutzungen

Bestandseigentimer G&D PF 1 Kapitalverwertung, G&D NM 1 Be-
friedigung wohnungspolitischer Bedrfnisse

Die Trinkwasserversorgung ist eine absolute Notwendigkeit, um eine
angemessene Wohnnutzung zu ermdglichen. Die Nutzung dieses
G&D ME 4 Wasserabnahme ist unabdingbares fur die Nutzung des
G&D W 1 Wohnnutzung. Durch die Kosten der Trinkwasserversor-
gung kann es jedoch auch zu einer Rivalitdt mit dem G&D NM Sozia-
ler Versorgungsauftrag sowie PF 1 Kapitalverwertung kommen.

Mineralwasserindustrie G&D ME 4 Wasserabnahme

Die kommerziellen Getrankeanbieter haben die Intention, ihre Produk-
te zu verkaufen, was durch den vermehrten Konsum von Trinkwasser
aus dem Hahn konterkariert wird.
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Effekte

Okologisch
Da die Ressource Wasser in Karlsruhe nicht knapp ist, sind keine ne-
gativen Auswirkungen des Wasserverbrauchs auszumachen.

Sozial

Die zuverlassige und dauerhafte Nutzung dieses G&D durch die 6f-
fentlichen Wasserversorger ist inzwischen eine Selbstverstandlichkeit,
wodurch das Bewusstsein fur die besondere Bedeutung der Wasser-
versorgung schwindet. Dies zeigt sich auch in den verstarkten Diskus-
sionen um eine Privatisierung der Wasserversorgung in Deutschland.

Regulierungen

Bund

AVBWasserV — Verordnung tber Allgemeine Bedingungen fir die
Versorgung mit Wasser

Trinkwasserverordnung (TrinkwV) —Verordnung U(ber die Qualitat
von Wasser fiir den menschlichen Gebrauch

Infektionsschutzgesetz

Verordnung Uber Allgemeine Bedingungen flr die Versorgung mit
Wasser (AVBWasserV)

Land Baden-Wirttemberg
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Baden-Wirttemberg
Wassergesetz (WG) Baden-Wirttemberg

Stadt Karlsruhe

Satzung der Stadt Karlsruhe 8/1
Hierin werden die Rechte und Pflichten der Stadtwerke Karlsruhe als
Wasserversorger, sowie des Grundstickeigentimers als Abnehmer
geregelt. Sie bestimmt die Stadtwerke Karlsruhe als einzig zuldssigen
Versorger (84 Benutzungszwang) und schliet damit andere Akteure
automatisch aus. Die Satzung regelt u.a. das Anschlussrecht, An-
schlusszwang, Benutzungszwang, Befreiung vom Benutzungszwang
in Harteféllen, Vollstreckung, Zuwiderhandlung, bestehende Wasser-
rechte. Darlber hinaus stellt sie grundsatzliche Anforderungen an die
Versorgung und Qualitdt des Frischwassers. Die Satzung regelt die
Verfligbarkeit, den Schutz von Gewasserressourcen, die Versorgungs-
anlagen, Versorgungsunterbrechung, hygienische Anforderungen,
technische Anforderungen, Anforderungen an Planung und Bau von
Versorgungsanlagen, Anforderungen an die Werkstoffe, Anforderun-
gen an Betrieb und Unterhaltung von Versorgungsanlagen.

Vertrage
Anschlussvertrag mit den Stadtwerken Karlsruhe

Normen
DIN 2000 - Leitsdtze fur Anforderungen an Frischwasser, Planung,
Bau, Betrieb und Instandhaltung der Versorgungsanlagen
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Erlauterung

Der Trinkwasserpreis in Karlsruhe liegt mit 1,66 Euro knapp unter dem durchschnittlichen
Preis in Baden-Wirttemberg von 1,78 Euro (Stand 2006). (Zum Vergleich: In den Stadten
und Gemeinden variiert der Kubikmeterpreis fir Trinkwasser aus dem 6ffentlichen Netz zwi-
schen 48 Cent und 3,75 Euro (Stand 2006). ( Vgl. Anlage ME 4 Wasserabnahme)

Durch die besondere Lage der Stadt Karlsruhe im Rheingraben steht Trinkwasser in ausrei-
chender Menge zur Verfligung. Aus diesem Grund entsteht durch die Nutzung des Trinkwas-
sers zur Versorgung des Wohnungsbestands keine Rivalitat mit der Nutzung des Trinkwassers
durch andere Akteure.

Eine Rivalitat besteht jedoch zwischen den Akteuren der Trinkwasserversorgung und der Mi-
neralwasserindustrie. In zunehmendem Mal3e wird auch in Deutschland Mineralwasser kon-
sumiert, wobei besonders der Anteil des stillen Wassers wachst.*® Aus qualitativer Sicht gibt
es jedoch keinen Grund abgepacktes stilles Wasser dem Leitungswasser vorzuziehen. Um
diesem Trend entgegenzuwirken betreiben die Stadtwerke Karlsruhe eine intensive Image-
kampagne zur Qualitét ihres Trinkwassers. Danach ist kein Lebensmittel in Deutschland einer
strengeren Qualitatskontrolle unterworfen als das Trinkwasser. Allerdings tragen die Stadt-
werke die Verantwortung fiir die Wasserqualitat ausschlieRlich bis zur Ubergabestelle, d.h.
bis zur Bauwerksgrenze. Innerhalb des Gebaudes ist der Geb&udeeigentimer flr die Wasser-
qualitat verantwortlich. In der Praxis ist dies jedoch oftmals problematisch, da sich viele Ei-
gentiimer nicht Gber ihre Verantwortung bewusst sind und zudem nicht Uber die notwendigen
fachlichen Kenntnisse verfligen. Auf Grund der Professionalitit des Bestandseigentiimers in
der untersuchten Fallstudie trifft dies jedoch nicht zu, so dass die Regulierungen fur die Be-
wertung des institutionellen Regimes in diesem Fall als ausreichend bewertet werden. Grund-
sdtzlich ist dies jedoch aus eben genannten Grund trotz aller Strenge der Qualitatsanforderun-
gen zu bezweifeln.

% |m April 2006 veréffentlichte der Stern eine Befragung tiber die Trinkgewohnheiten von Nichtalkoholischen Getranken in Deutschland.
Demnach trinken knapp drei Viertel der Deutschen (73 Prozent) mindestens einmal taglich Mineralwasser. Auf die Frage welches Wasser sie
hauptséchlich trinken, antworteten 19,3% der Befragten ,,Leitungswasser aus dem Wasserhahn* und 17,1% ,,stilles Wasser*.
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Anhang zu ME 4 Wasserabnahme (Frischwasser)

Wasserrecht Baden-Wirttemberg

EL W asserrahmenicitinie, IVIUFRIchtinie, schadstoffspezifische Richtlinien
Gesatze Verordnungen Verwaltungsvorschiiften
- Wasserhaushallsgesetz —  Abwassanvenordnung - Wassergefihrdende
Bumil WiHG Abnd (mit Anhanoen 1 Stoffe Vet wS
- Abwasserabogaberr his &7
gese AlnAs
Geselze Verordnundgen Verwadtungsvorschriften
- Wassergesetr Baden- - Indirekteiniiter- - Anforderungen an
Widrtternberg Wi verardiung lndy Tankstellen Vv Tank
Lanul = Anlagenverordnung
wasse rgefahrdende
Stoffe VAWS
- Eigenkontrolk
verordnung ERND

1 |

Komimune - Fommdnale Abvassersalzung

= Robrzitungsrichllinie RESWY
Technische Regeln undMommen | -  Laschwasssrilckhalt eRicktlinie LORIRL
= Zghlreiche DIMNAS O-Mormen zur Abwassertechnik

Abbildung 3.8 Ubersicht zur Struktur der wasserrechtlichen Vorschriften
(Quelle: ABAG-itm, 2004, http://www.umweltschutz-bw.de/index.php?Ivl=1758, aufgesucht am
06.12.2006)

Satzung der Stadt Karlsruhe 8/1

Geregelt werden die Rechte und Pflichten der Stadtwerke Karlsruhe als Wasserversorger,
sowie des Grundstiickeigentiimers als Abnehmer. Sie bestimmt die Stadtwerke Karlsruhe als
einzig zulassigen Versorger (84 Benutzungszwang) und schlie3t damit andere Akteure auto-
matisch aus. Die Satzung regelt u. a. das Anschlussrecht, Anschlusszwang, Benutzungs-
zwang, Befreiung vom Benutzungszwang in Hartefallen, Vollstreckung, Zuwiderhandlung,
bestehende Wasserrechte. Die Satzung regelt u. a. die Verfligbarkeit, den Schutz von Gewas-
serressourcen, die Versorgungsanlagen, Versorgungsunterbrechung, hygienische Anforderun-
gen, technische Anforderungen, Anforderungen an Planung und Bau von Versorgungsanla-
gen, Anforderungen an die Werkstoffe, Anforderungen an Betrieb und Unterhaltung von Ver-
sorgungsanlagen.
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Sachverhalt Beispiel Bezeichnung des Verfah-{wesentliche Rechts-
rens grundlagen
Gewaésserbenutzung Entnehmen von Wasser aus|Erlaubnis (unterschieden|882, 3, 7,7a WHG; Ab-
oberirdischen Gewassern|wird zwischen gehobener{wasserverordnung AbwV
oder aus Grundwasser Erlaubnis, beschrankter{und WG Baden-
Einleiten von Abwasser in|Erlaubnis und beschrénkter|Wirttemberg, Teil 3, 1.
oberirdische Gewaésser oder|Erlaubnis im vereinfachten|Abschnitt
in Grundwasser (Direktein-|Verfahren)
leitung) Bewilligung
Aufstau von Gewadssern zur
Wasserkraftnutzung
Einleitungen von Abwas-|z.B. Galvanikabwasser wird|(Indirekteinleiter-)  Geneh-{§7a Abs. 4 WHG; Ab-
ser mit bestim-mten ge-|in eine kommunale Kanalisa-|migung (neben der An-|wasserverordnung
fahrlichen Inhaltsstoffen|tion eingeleitet (Indirekt-|schlussgenehmigung des|AbwV; 8§45k WG Baden-
in offentliche Abwasser-|einleitungen) Trégers der Kanalisation|Wirttemberg; 85 Indi-
anlagen erforderlich) rekteinleiterverordnung
Abwasserbehandlungsan- [Bau, Betrieb, wesentliche|Planfeststellung 818c WHG und 845e
lagen Anderung einer kommunalen|Genehmigung WG Baden-Wirttemberg
oder industriellen Klaranla-
ge,
sonstige  Abwasserbehand-
lungsanlage
Errichtung und Betrieb|Transport wassergefahrden-|Genehmigung §819a ff. WHG
von Rohrleitungen zum|der Stoffe
Befordern wasser-
gefahrdender Stoffe
Anlagen zum Umgang|Lagerbehélter, Abfillanlagen|Eignungsfeststellung  (kann|8819h ff. WHG und
mit wassergefahrdenden u. U. entfallen, z.B. wenn|825b WG Baden-
Stoffen eine Bauartzulassung vor-|Wirttemberg; 8815 ff.
liegt) VAWS
Ausbau oberirdischer{Uferbefestigung oder Um-|Planfeststellung 831 WHG
Gewasser gestaltung

Abbildung 3.9 Ubersicht tber die Genehmigungserfordernisse und deren Rechtsgrundlagen (auf
Basis des Wasserhaushaltsgesetzes WHG und des Wassergesetzes Baden-W(rttemberg)

Quelle:  ABAG-itm, 2004; angepasst durch B.A.U.M., 2006, http://www.umweltschutz-
bw.de/index.php?lvl=1758, aufgesucht am 06.12.2006

AVBWasserV — Verordnung Uber Allgemeine Bedingungen fur die Versorgung mit
Wasser

Die AVBWasserV regelt die inhaltliche Ausgestaltung des Versorgungsvertrags. Sie ist fur
alle Wasserversorger bindend, sofern diese fur die offentliche Versorgung mit Wasser Ver-
tragsmuster oder Vertragsbedingungen verwenden, die flr eine Vielzahl von Vertragen vor-
formuliert sind. (81 Abs.1). Die Verordnung regelt u. a. VertragsabschluB, Bedarfsdeckung,
Art der Versorgung, Umfang der Versorgung, Benachrichtigung bei Versorgungsunterbre-
chungen, Haftung bei Versorgungsstérungen, Grundstiicksbenutzung, Baukostenzuschusse,
Hausanschluss, Messeinrichtungen an der Grundstlicksgrenze, Kundenanlage, Inbetriebset-
zung der Kundenanlage, Uberpriifung der Kundenanlage, Betrieb, Erweiterung und Anderung
von Kundenanlage und Verbrauchseinrichtungen, Mitteilungspflichten, Zutrittsrecht, techni-
sche Anschlussbedingungen, Messung, Nachprifung von Messeinrichtungen, Ablesung, Be-
rechnungsfehler, Verwendung des Wassers, Vertragsstrafe, Abrechnung, Preisdnderungsklau-
seln, Abschlagszahlungen, Klauseln zur Zahlung.
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Trinkwasserverordnung (TrinkwV) —Verordnung tber die Qualitat von Wasser fir den
menschlichen Gebrauch

Die Trinkwasserverordnung regelt insbesondere die mikrobiologischen und chemischen An-
forderungen an Trinkwasser sowie deren Uberwachung. Dazu gibt sie mikrobiologische und
chemische Grenzwerte vor. Die Verordnung regelt u. a.: 1. Abschnitt Allgemeine Vorschrif-
ten — Anwendungsbereich, Begriffsbestimmungen; 2. Abschnitt Allgemeine Anforderungen —
mikrobiologische Anforderungen, chemische Anforderungen, Indikatorparameter, Maf3nah-
men im Falle der Nichteinhaltung von grenzwerten und Anforderungen, besondere Abwei-
chungen fur Wasser flr Lebensmittelbetriebe; 3. Abschnitt Aufbereitung — Aufbereitungsstof-
fe und Desinfektionsverfahren, Aufbereitung in besonderen Fallen; 4. Abschnitt — Pflichten
des Unternehmers und des sonstigen Inhabers einer Wasserversorgungsanlage, Anzeigepflich-
ten, Untersuchungspflichten, Untersuchungsverfahren und Untersuchungsstellen, besondere
Anzeige und Handlungspflichten, besondere Anforderungen; 5. Abschnitt Uberwachung —
Uberwachung durch das Gesundheitsamt, Umfang der Uberwachung, Anordnungen des Ge-
sundheitsamts, Information der Verbraucher und Berichtspflichten; 6. Abschnitt — Aufgaben
der Bundeswehr, Aufgaben des Eisenbahnbundesamtes; 7. Abschnitt Straftaten und Ord-
nungswidrigkeiten — Straftaten, Ordnungswidrigkeiten; Anlage 1 — Mikrobiologische Parame-
ter; Anlage 2 — Chemische Parameter.

Infektionsschutzgesetz

Das Gesetz erméchtigt die Gesundheitsamter zur Uberwachung und das Bundesministerium
fiir Gesundheit und Soziales zum Erlass von Rechtsverordnungen im Hinblick auf die Anfor-
derungen von Wasser fir den menschlichen Gebrauch. Dariiber hinaus verpflichtet es den
Unternehmer oder sonstigen Inhaber einer Wassergewinnungs- oder Wasserversorgungsanla-
ge die ihm auf Grund von Rechtsverordnungen nach 8 38 Abs. 1und 2 obliegenden Untersu-
chungen auf eigene Kosten durchzufiihren oder durchfiihren zu lassen. Die zustandige Behor-
de hat notwendige MaBnahmen zu treffen, um die Einhaltung der Vorschriften und Rechts-
verordnungen sicherzustellen sowie Gefahren fiir die menschliche Gesundheit abzuwenden,
die von Wasser fur den menschlichen Gebrauch ausgehen kdnnen.

Das Umweltbundesamt hat im Rahmen dieses Gesetzes die Aufgabe, Konzeptionen zur Vor-
beugung, Erkennung und Verhinderung der Weiterverbreitung von durch wassertbertragba-
ren Krankheiten zu entwickeln.

Zum Inhalt gehoéren u. a. die Beschaffenheit von Wasser fiir den menschlichen Gebrauch so-
wie von Schwimm- und Badebeckenwasser, Uberwachung, Erlass von Rechtsverordnungen,
Untersuchungen, MaRnahmen der zustédndigen Behorde, Aufgaben des Umweltbundesamtes,
Abwasser.

DIN 2000 - Leitsatze fur Anforderungen an Frischwasser, Planung, Bau, Betrieb und
Instandhaltung der Versorgungsanlagen

4 Allgemeine Anforderungen

4.1 Grundsatzliches: An Wasser, das im Haushalt verwendet wird, sind aus hygienischen
Grunden grundsatzlich die gleichen Anforderungen wie an Trinkwasser als Lebensmittel zu
stellen. Dies gilt vorrangig fur Wasser, das flr die Zubereitung von Speisen und zum Reini-
gen von Gegenstanden, die mit Lebensmitteln in Kontakt kommen, dient, und fir Wasser, das
zur Korperpflege und zum Wéschewaschen benutzt wird. Auch flr gleichartige Verwen-
dungszwecke in offentlichen Einrichtungen, Industrie, Gewerbe und Landwirtschaft ist
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Trinkwasserqualitat zu fordern. Bei Verwendung von Wasser anderer Herkunft (z. B. Haus-
brunnen, Dachablaufwasser) hat der Betreiber sicherzustellen, dass von diesen Anlagen keine
Gefahren fiir die Nutzer oder fir das Versorgungsnetz zu besorgen sind.

4.2 Verflgbarkeit von Trinkwasser: Trinkwasser ist lebensnotwendig; es kann nicht ersetzt
werden. Trinkwasser muss jederzeit den Anforderungen nach Abschnitt 5 entsprechen und in
ausreichender Menge sowie mit geniigendem Druck an jeder Ubergabestelle zur Verfiigung
stehen.

5 Anforderungen an Trinkwasser

5.1 Grundanforderungen: Die Anforderungen an die Trinkwassergiite missen sich an den
Eigenschaften eines aus genugender Tiefe und nach Passage durch ausreichend filtrierende
Schichten gewonnenen Grundwassers einwandfreier Beschaffenheit orientieren, das dem na-
tirlichen Wasserkreislauf entnommen und in keiner Weise beeintrachtigt wurde. Trinkwasser
sollte appetitlich sein und zum Genuss anregen. Es muss farblos, klar, kiihl sowie geruchlich
und geschmacklich einwandfrei sein. Trinkwasser muss keimarm sein. Es muss mindestens
den gesetzlichen Anforderungen genlgen.

Trinkwasser Abwasser Wasserversorg.
Preis/m3 Preis/m3 Grundgebihr
€/m3 €/m3 €/Monat

1979 .64 .56

1984 .88 0.83

1988 97 .96

1991 1.07 1.12 1.65

1996 1.45 1.81 2.01

2001 1.57 1.96 2.14

2006 1.78 2.15 2.39

Abbildung 3.10 Entwicklung der Trinkwasserpreise in Baden Wirttemberg:
(Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg (Hrsg.): Statistisches Monatsheft 9/2006, Stutt-
gart 2006)
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ME 5 Abwasserlieferung

ME 5 Wasserlieferung (Abwasser)
Die Ressource Wohnungsbestand bietet als G&D die Lieferung von
Abwasser.

Nutzungsakteure Stadt Karlsruhe — Tiefbauamt (Regiebetrieb)

Ausgeschlossene
Akteure

Ausgeschlossen sind alle Akteure auf3er der Stadt Karlsruhe.

Satzung der Stadt Karlsruhe 7/1:

81 ,,Die Stadt Karlsruhe beseitigt das in ihrem Gebiet angefallene
Abwasser durch eine 6ffentliche Einrichtung. Sie stellt die hierzu er-
forderlichen 6ffentlichen Abwasseranlagen bereit.*

84 ,Die Eigentimer und andere dinglich Nutzungsberechtigte von
Grundstlcken, auf denen Abwasser anféllt, sind nach néherer Be-
stimmung dieser Satzung berechtigt und verpflichtet, ihre Grundstticke
an die offentliche Abwasserbeseitigung anzuschlie3en, deren Einrich-
tungen zu benutzen, und das gesamte auf den Grundstiicken anfallende
Abwasser der Stadt zu Uberlassen. Besitzer von Grundstiicken, auf
denen Abwasser anfallt, sind berechtigt und verpflichtet, das Abwas-
ser der Stadt zu Uberlassen.*

Betroffene Akteure | Katastrophenschutz
Feuerwehr
Klarwerk
Intendierte  Nut- | Abnahme von Abwasser und Regenwasser einer bestimmten Giite (s.
zung Satzung der Stadt Karlsruhe 7/1 85), um das Wasser aufzubereiten und
dem Wasserkreislauf wieder zur Verfugung zu stellen.
Modalitat Dauerhaft und jeder Zeit
Missbrauchliche Fallstudie

Nutzung

Missbrauchliche Nutzungen sind keine bekannt

Generell

Nicht Versorgung eines bestimmten Gebiets (Der Ausschluss be-
stimmter Nachbarbarschaften von der Entsorgungspflicht wird durch
die Satzung der Stadt Karlsruhe verhindert)

Nicht ausreichende Unterhaltung der Versorgungsanlagen

Verlangen einer unverhéltnismélRigen Gebihr fir Abwasser

Rivalisierende und
komplementére
Nutzungen

Rivalisierende Nutzung

Die zunehmend heif3en und trockenen Sommermonate bereiten bei der
Abwasseraufbereitung Probleme. Durch den geringeren Wasseranteil
bei gleicher Schmutzfracht steigt die Schmutzkonzentration des Was-
sers. Dieser Effekt kénnte durch die zunehmende Wassereinsparung
G&D ME 4 noch verscharft werden.

Wie in der Fallstudie des Schweizer Projekts zur SCHL beschrieben,
besteht auch in Deutschland die Wahrscheinlichkeit, dass die Abwés-
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ser mit Medikamentenriickstanden belastet sind. (s. hierzu auch Studie
des Osterreichischen Umweltbundesamts BE201: Arzneimittelwirk-
stoffe im Zu- und Ablauf von Klaranlagen, Wien 2002 oder 1. Kolner
Wasser und Abwassertage 29.-20. Nov. 2005). Da das Abwasser im
Raum Karlsruhe jedoch nicht auf Medikamenten Rickstdnde gepruft
wird, lassen sich keine Aussagen Uber die Bedeutung dieser Rivalitat
mit dem G&D A.2. Innenraumklima und Ausstattung machen. Soweit
die Recherche zeigt, gibt es in Deutschland keine Grenzwerte und da-
mit auch keine Untersuchungspflicht fir Medikamentenrickstande im
Ab- und Trinkwasser.

Komplementére Nutzungen

Der im Klarwerk entstandene Klarschlamm wird verbrannt und treibt
eine Dampfturbine mit einer Leistung von ca. 1,2 Mio. KWh im Jahr
an. Diese derart erzeugte Energie wird zum Betrieb der Kléranlage
verwendet. Sie betragt allerdings nur 5% des Gesamtenergiebedarfs
der Anlage. Die Abwdarme wird zudem genutzt, um den Klarschlamm
vor zu trocknen.

Effekte

Okonomisch

Bisher werden die Abwassergebiihren nach dem Frischwassermalistab
erhoben, wodurch Schmutzwasser und Regenwasser gleichbehandelt
werden. Zum 1. Januar 2008 wird auch in Karlsruhe die gesplittete
Abwassergeblhr nach dem ,,Freiburger Modell“ eingefiihrt, wonach
Schmutzwasser und Regenwasser getrennt berechnet werden. Dies soll
einerseits dkologische MalRnahmen der Regenwasserversickerung for-
dern und anderseits fur mehr Gebuhrengerechtigkeit sorgen.

Okologisch und Sozial
Die ungeklérte Frage der Medikamentenriickstande im Ab- und damit
auch im Frischwasser birgt Risiken fur Mensch und Umwelt.

Regulierungen

Bund

Verordnung Uber Anforderungen an das Einleiten von Abwasser in
Gewasser (AbwV)

Vorschriften der Verordnung Uber allgemeine Bedingungen fir die
Versorgung von Wasser (BGBI. 1 1980 S. 750) (AVBWasserV)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG)

Gesetz zur Verhitung und Bekdmpfung von Infektionskrankheiten
beim Menschen (IfSG)

Gesetz Uber Abgaben fiir das Einleiten von Abwasser in Gewasser
(AbwAG)

Land Baden-Wirttemberg

Gemeindeordnung fiir Baden-Wrttemberg (GemO)
Kommunalabgabengesetz (KAG)

Stadt Karlsruhe

Gemeindesatzung der Stadt Karlsruhe 7/1
Satzung der Stadt Karlsruhe tber die 6ffentliche Abwasserbeseitigung
(Entwésserungssatzung)
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Gemeindesatzung der Stadt Karlsruhe 712
Satzung der Stadt Karlsruhe Gber Gebuhren fiir die 6ffentliche Abwas-
serbeseitigung (Entwésserungsgebiihrensatzung)

Normen

DIN 38402 bis DIN 38415 (Deutsche Einheitsverfahren zur Wasser-,
Abwasser- und Schlammuntersuchung)

DIN EN ISO 9308-3 (Wasserbeschaffenheit, Nachweis und Zahlung
von Escherichia coli und coliformen Bakterien in Oberflachenwasser
und Abwasser)

2008 Einflihrung der gesplitieten
_ Abwassergebihr
2005 GemeinderatEverabschiedet Einflhrung der
| gesplitteten Afbwas:iergebUhr

2003 Grundsatzentscheidémg des Bundesverwaltungsgerichts
| zur Abwassergebuhfenbemessung (BVerwG 9 B 51.03)

> Abwasser

Abbildung 3.11 Anderungen der Rahmenbedingungen fiir Aowasser
Erlauterung

Wie die Nutzung der vorhergehenden G&D der Kategorie Material- und Energieverwertung,
nimmt auch die Nutzung des G&D Wasserlieferung (Abwasser) eine wichtige Rolle fur die
Wohnnutzung der Ressource Wohnungsbestand ein. Dies gilt sowohl aus technischer als auch
zunehmend aus 6konomischer Sicht, da die Kosten fur die Nutzung dieses G&D in den ver-
gangenen Jahren stetig gestiegen sind. Derzeit liegt Karlsruhe mit einem Abwasserpreis von
1,38 Euro pro m? jedoch noch immer deutlich unter dem baden-wiirttembergischen Durch-
schnitt von 2,15 (stand 2006).”” Verglichen mit anderen Stadten steht in Karlsruhe die Ent-
wicklung der regulativen und gesellschaftsrechtlichen Anderungen im Bereich der Abwasser-
entsorgung noch am Anfang. Wahrend viele andere Stadte die Abwasserentsorgungsbetriebe
bereits umstrukturiert haben, wurde in Karlsruhe auf diesen Schritt bisher verzichtet, sodass
diese Aufgabe nach wie vor von einem Regiebetrieb, dem Tiefbauamt, durchgefiihrt wird.
Hinsichtlich der Geblhrenbemessung befindet sich die Abwasserentsorgung jedoch in einem
Wandel, da ab dem 1.1.2008 vom derzeitigen Frischwassermalistab auf die sogenannte ge-
splittete Abwassergebiihr nach dem Freiburger Modell umgestellt wird. Urséchlich hierfir ist,
trotz zu erwartender positiver 0kologischer Effekte, nicht ausschlielich eine 6kologische
Motivation, sondern insbesondere die grofiere Gebiihrengerechtigkeit dieser Bemessungsme-

% Statistisches Landesamt: Statistisches Monatsheft Baden-Wiirttemberg 9/2006, Trink- und Abwasserpreise 2006, Stuttgart 2006
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thode. Wie viele andere Gemeinden ergibt sich fur Karlsruhe eine Verpflichtung zur Umstel-
lung aus einem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom Oktober 2003 (BVerwG 9
B51.03). Danach sind die Kommunen verpflichtet, die Abgaben fur die Grundsticksentwasse-
rung nach dem tatsachlichen Aufkommen zu erheben. Eine pauschale Erhebung, die sich nach
dem Trinkwasserverbrauch richtet, ist damit nicht mehr zuldssig. Die Rechtsprechung akzep-
tiert den Frischwassermalstab nur dann, wenn bei der Kommune eine homogene Bebauung
vorhanden ist oder die Kosten fur die Regenwasserableitung gemessen an den Gesamtentwas-
serungskosten nur geringfiigig sind. Beide Anforderungen sind in Karlsruhe nicht erfullt, so
dass eine Gebiuhrenumstellung auf den Weg gebracht wurde. Fir die Bewertung des Instituti-
onellen Regimes bedeutet diese Umstellung eine Steigerung der Kohéarenz der 6ffentlichen
Politiken.

Die Umstellung des Gebiihrenmalistabs auf das Freiburger Modell legt zudem, nahe einen
Blick auf die Entwicklungen und deren Auswirkungen in der Stadt Freiburg zu werfen.

Exkurs: Die Entwicklung der stéadtischen Abwasserbeseitigung in der Stadt Freiburg

Das Inkrafttreten des Eigenbetriebsgesetzes im Jahr 1992 in Baden-Wirttemberg erdffnete
den Kommunen eine neue Mdglichkeit im Hinblick auf die Rechtsform kommunaler Unter-
nehmen. So wie in Karlsruhe bis zum heutigen Zeitpunkt, war die Stadtentwésserung Freiburg
bis zum Jahr 1992 eine Abteilung des Tiefbauamts. Da die Abteilung Stadtentwésserung des
Regiebetriebs Tiefbauamt wegen ihrer Eingliederung in die Verwaltung der Gemeinde mit
allen Ausgaben und Einnahmen im Haushalt der Gemeinde erschien - dazu gehoérten auch die
rund 60 Mio. DM Schulden - bot sich ein Wechsel der Rechtsform in einen Eigenbetrieb an,
da der Eigenbetrieb finanzwirtschaftlich als Sondervermdgen auszuweisen ist. Verwaltungs-
technisch werden somit das Vermdgen und die Schulden des Eigenbetriebs gegeniber der
Gemeinde abgegrenzt und gesondert verwaltet. Dies geschieht Uber einen eigenstandigen
Wirtschaftsplan und eigene Buchfiihrung mit Rechnungslegung sowie evtl. einer Sonderkasse
des Eigenbetriebs. Durch die Schaffung des Eigenbetriebs konnte der Haushalt der Stadt Frei-
burg mit einem Mal um 60 Mio. DM entlastet werden und war damit wieder genehmigungs-
fahig.

Die wirtschaftliche Eigenstandigkeit des Eigenbetriebs hatte indes nicht nur fur den Haushalt
der Stadt Freiburg vorteilhafte Effekte. Durch die bisherige Fiuhrung des Regiebetriebs im
Haushalt der Stadt, standen die Erlose der Stadtentwésserung nicht nur dem Eigenbetrieb zur
Verfligung, sondern konnten beliebigen Haushaltszwecken zugeordnet werden. Vielfach wur-
de diese Moglichkeit genutzt, um dringendere oder politisch wichtigere Themen anzugehen.
So wurden etwa, anstelle von Sanierungen im Erdreich gefuhrter Kanale, politisch wirksame-
re Schulgeb&dude- oder StralRensanierungsprojekte bevorzugt.

Im Sinne des Ressourcenansatzes des Projekts bedeutet dies eine komplementdre Nutzung
zwischen dem G&D ME 5 Abwasserlieferung und G&D UF 3 Nachfrage an institutionellen
Dienstleistungen. Die Umwandlung in einen Eigenbetrieb hat diesbezuglich eine eindeutige
Veranderung zur Folge, da die Einnahmen des Eigenbetriebs nun vollstandig in den Wirt-
schaftsplan des Eigenbetriebs einflielen. Damit ist diese Art der Querfinanzierung - und da-
mit auch die komplementére Nutzung - nicht mehr mdglich, gleichzeitig konnten aber die
Sanierungsaufwendungen im Abwasserbereich von 5 auf 8-10 Mio. DM gesteigert werden.

Zum 01. Januar 1999 ereignete sich mit dem Outsourcing des operativen Geschéfts eine wei-
tere bedeutende Neuerung im Bereich der Abwasserbeseitigung, da dies seitdem von der neu
gegrindeten Abwasser Freiburg (AWF) GmbH, einer hundertprozentigen Tochter des stadti-
schen Stadtwerke-Konzerns, durchgefuhrt wird. Ziel dieses Outsourcings war es, Synergieef-
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fekte im operativen Geschéft der AWF und der Freiburger Energie und Wasser AG (FEW) zu
schaffen, da sowohl die Arbeiten der Stadtentwésserung als auch der FEW in vielen Féllen im
Erdreich stattfinden. Es stellte sich jedoch heraus, dass es kaum bis keine Synergieeffekte
gibt, da die Arbeiten am Kanal wenig bis gar nicht mit Arbeiten an Gas-, Wasser- oder Strom-
leitungen zu vergleichen sind.

Die Liberalisierung der Energiemérkte und der damit verbundene Druck auf kommunale
Stadtwerke durch die privatwirtschaftliche Konkurrenz hatten einige Verkdufe stadtischer
Unternehmen zur Folge. Durch die Fusion der FEW — bis 2000 gliederten sich die Stadtwerke
Freiburg in die FEW und VAG (Freiburger Verkehrs AG) auf — mit funf anderen stidbadi-
schen Energieversorgungsunternehmen zwischen Lérrach und Offenburg zur Badenova AG
& Co. KG wurde die Energieversorgung regional ausgerichtet. Mit der Ausgliederung der
FEW aus dem Stadtwerke-Konzern ging auch das operative Geschéft auf die Badenova AG
uber. Die Folgen der Liberalisierung des Strommarkts hatten damit auch direkte Konsequen-
zen fur den Bereich der Stadtentwasserung, die indes kritisch zu bewerten sind.

Auswirkungen der Anderung der Rechtsform

Die Umwandlung vom Regie- zum Eigenbetrieb hatte vor allem haushaltswirtschaftliche An-
derungen zur Folge, die nicht nur fiir den Gemeindehaushalt, sondern auch fiir die Bilanz des
Eigenbetriebs als positiv zu bewerten sind. Zum einen konnten die Schulden des Eigenbe-
triebs ausgeglichen und zum anderen die Investitionen in das Kanalnetz nahezu verdoppelt
werden. Fir die Nutzung des G&D ME 5 Abwasserlieferung bedeutet dies, dass einerseits die
Qualitat der Nutzung gesteigert wurde, aber andererseits die komplementére Nutzung zu
G&D UF 3 Nachfrage an institutionellen Dienstleistungen nicht mehr mdglich ist.

Betrachtet man die Unternehmensprozesse, fuhrte die hohere Eigenverantwortlichkeit der
Betriebsleitung zu einer Optimierung der Fuhrungsprozesse. Fir die Geschaftsprozesse des
operativen Geschéfts hatte die Umwandlung jedoch keine maligebliche Auswirkung. Dies
anderte sich jedoch mit der Ausgliederung des operativen Geschafts, denn seitdem mussten
samtliche Arbeiten an eine Fremdfirma, in diesem Fall die AWF bzw. FEW, vergeben wer-
den, was bedeutet, dass Geschéftsprozesse, die bisher durch interne Arbeitsanweisungen voll-
zogen wurden, externalisiert und nun per Vertrag vergeben werden mussen.

Hieraus ergeben sich zwei entscheidende Verédnderungen: Durch die Vergabe der Arbeiten an
ein privatrechtlich organisiertes Unternehmen muss auf alle Leistungen ein Aufschlag in H6-
he von knapp 30 Prozent addiert werden, der sich aus Wagnis und Gewinn sowie der Mehr-
wertsteuer zusammensetzt. Mit der Erhéhung der MwsSt. zum 01. Januar 2007 wird dieser
Anteil wahrscheinlich mehr als 30 Prozent betragen. Damit erhdhen sich entsprechend die
Gebdihren, was zu einer Rivalitat mit dem G&D W 1 Wohnnutzung (zu einem sozialvertragli-
chen Mietzins) fuhrt.

Den Einfluss der zusatzlich aufzubringenden MwSt. auf die stédtische Verwaltung verdeut-
licht das folgende Beispiel: Zum Ende des Jahres 2006 mochte die Abfallwirtschaft und
Stadtreinigung Freiburg GmbH (ASF) die Parkreinigung vom Tiefbauamt Freiburg Uberneh-
men. Gleichzeitig unterliegt das Tiefbauamt Freiburg der Vorgabe, bis 2010 in allen Berei-
chen 20 Prozent der Ausgaben einzusparen. Eine Vergabe der Parkreinigung an die ASF hétte
eine (notwendige) Verbilligung in Hohe der vorgegebenen Einsparziele von 20 Prozent plus
die kunftigen 19 Prozent aus der MwSt. zur Folge, damit die VVorgaben erreicht werden.
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Abseits dieser 6konomischen Aspekte kann der sinkende Einfluss der 6ffentlichen Hand von
entscheidender Bedeutung fir die Nutzung des G&D ME 5 Abwasserlieferung werden. Dies
gilt insbesondere im Hinblick auf die identifizierten generellen missbrauchlichen Nutzungen
»hicht Versorgung eines bestimmten Gebiets* sowie ,,Erhebung von (berhdhten Gebihren
zum Zwecke der Gewinnmaximierung“. Wie bedeutsam der Einfluss der ¢ffentlichen Hand
gerade hier ist, zeigen Erfahrungen aus dem Ausland, in denen sich die 6ffentliche Hand aus
diesem Bereich zurlickgezogen hat (s. hierzu Argentinien, Buenos Aires oder England, Was-
serversorgung Thames Water).

Durch die Auslagerung des operativen Geschafts ist die Kontrolle der Arbeiten bzw. die Ein-
haltung der Vertrage mit einem wesentlich grof3eren Aufwand als friher verbunden. Dieser
erhdhte Kontrollaufwand ist fur die Bewirtschaftung von grofRer Bedeutung und wird bei der-
artigen Verénderungen der Unternehmensstruktur oftmals nicht ausreichend berlcksichtigt.
Essentiell in diesem Zusammenhang ist der Einflussverlust auf die Ausfiuhrungsqualitat der
Arbeit durch den Verlust des direkten Einflusses auf die Arbeitsanweisung und den Arbeiter.
Insbesondere bei zyklischen oder regelméiigen Arbeiten, wie dem Spilen eines Kanals, ist
eine Kontrolle der Arbeit nur stichprobenartig moglich. Die Einflussnahme auf den Arbeiter
in Form der Arbeitsanweisung, aber auch tber das Personalmanagement, stellt daher, ergan-
zend zur Ergebniskontrolle, eine Mdglichkeit der vorgelagerten Kontrolle dar. Mit dem Ver-
lust dieses Einflusses ergibt sich eine Verschiebung des Kontrollsystems in Richtung der Er-
stellung des Leistungsverzeichnisses sowie der Ausarbeitung des Vertrags. Aufgrund der ver-
schiedenen Unternehmensziele muss jedoch damit gerechnet werden, dass das tatsachliche
Ergebnis vom gewiinschten Ergebnis abweicht, was verstarkte Kontrollen der MaRnahmen
erfordert.

47 3 %Thilga
32,8 % Stadt Freiburg
7.1 % Stadt Offenburg

12,8 Andere
Regiehetrieb ‘
Tiefoauamt Eigenhetrieh AG & COKG
e BADENOVA
1Abt. Stadtent!| 1992 ESE GmBH
| wasserung | 2000
bR - @ FEW o .
(OPERATIVES | 19gg  |rmsmmimsmimimn | __FEW .
| GESCHAFT | L AwWE A

Abbildung 3.12 Anderungen der Rechtsform in der Stadt Freiburg mit Einfluss der Stadt [ifib 2006]
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Abbildung 3.13 Erhohter Kontrollaufwand durch die Ausgliederung des operativen Geschafts in der
Abwasserentsorgung der Stadt Freiburg [ifib 2006]
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3.25 UF Urbane Funktionen
3.2.5.1 UF 1 Gestalten von offentlichem Raum

UF1 Gestalten von 6ffentlichem Raum
Als G&D bietet der Bestand die Nutzung und Gestaltung des offentli-
chen Raums.

Nutzungsakteure Stadtverwaltungen

Stadtplaner
Architekten

Ausgeschlossene
Akteure

Betroffene Akteure

Bewohner der Nachbarschaft zu den Wohnungsbesténden, in der Fall-
studie die Bewohner Rintheims
allgemein: Gesellschaft, Offentlichkeit

Intendierte Nutzung

Gestalten eines qualitativ hochwertigen 6ffentlichen Raums als Le-
bensraum fur die Bewohner des Gebiets

Modalitat

Dauerhaft

Missbrauchliche
Nutzung

Nichtbeachtung der Bedirfnisse der Bewohner bei der Gestaltung des
Raums. Keine dauerhafte Gestaltung z.B. durch unsolide Ausfiihrung,
fehlende Wartung und Pflege des Bestands einschlieBlich der Auf3en-
anlagen

Rivalisierende und
komplementére

Rivalisierende Nutzung
Akteure Grundstuckseigentimer/Gemeinde G&D PF 2 Landverwer-

Nutzungen tung
Die Nutzung des Bestands zur Gestaltung des offentlichen Raums
kann in Bezug auf die Dichte der Bebauung rivalisierend mit der Nut-
zung des G&D PF2 Landverwertung sein. Im Rintheimer Feld wirkt
sich diese Rivalitét nicht problematisch aus.

Effekte Okonomisch

Uber die Frage einer 6konomischen Bewertung der Ausnutzung eines
Grundstiicks hinaus, ist die Monetarisierung rdumlicher Qualitat nur
uber Umwege moglich. Indikatoren wie Verweildauer, Fluktuation
oder Vandalismusschéden kénnen Aufschluss tUber die Zufriedenheit
der Bewohner mit der Rdumlichen Qualitat des bebauten Raums ge-
ben. Gleichzeitig ist Uber diese Indikatoren eine ékonomische Bewer-
tung der rdumlichen Qualitat moglich.

Regulierungen

Bund
Bodenpolitik?®, Bodenordnung®**°

% Instrumente der staatlichen Intervention zur Steuerung des Bodenmarktes: Raumordnung und Landesplanung; Bauleitplanung;

Flurbereinigung; Enteignung;
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Raumordnung (Raumordnungsgesetz)
Natur und Landschaftsschutz: Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Baden-Wiirttemberg
Landesplanung  (Bauordnungsrecht): Landesbauordnung Baden-
Wirttemberg

Stadt Karlsruhe

Bauleitplanung™

Sanierungsgebiete®

Stadtumbaugebiete

Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen?®
Erhaltungsbereiche®

Stadtebauliche Gebote®

Stadtebauliche Vertrdge*

Erlauterung

Durch das Einfligen baulicher Artefakten etwa in Form von Wohnbauten oder zusammenhan-
gender baulicher Bestande erfahrt der 6ffentliche Raum zwangslaufig einen erheblichen Ein-
griff. Die offentlichen Akteure kdnnen mit der Entscheidung zum Aufbau, Ausbau, Umbau
oder Abbruch des Wohnbaubestands durch Nutzung G&D UF 1 den 6ffentlichen Raum ges-
talten, indem sie beispielsweise im Rahmen der Raumordnung und der Bauleitplanung Vor-
gaben fir die Flachen- und bauliche Nutzung schaffen und umsetzen.

Die Nutzung des G&D UF 1 ist somit zum einen faktisch die Schaffung regulativer Rahmen-
bedingungen fur die Bebauung (Wohnbaubestand) und die Gestaltung des Auf’enraums und
zum anderen die Planung der baulichen und gestalterischen Eingriffe in den 6ffentlichen
Raum.

# Die Grundlagen der Bodenordnung ist die Eigentumsregelung, welche im Privatrecht (§8903 BGB: Befugnisse des Eigentiimers) sowie
nach dem Grundgesetz (Art. 14 GG: Eigentumsgarantie) festgeschrieben ist. (Quelle: Kiihne-Biining, Lidwina; Nordalm, Volker; Steveling,
Lieselotte (Hrsg.): Grundlagen der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Frankfurt 2005, S. 378f)

% Bodenordnung bezeichnet in der Bundesrepublik Deutschland die hoheitliche Umgestaltung der Eigentumsverhéltnisse an Grund und
Boden. Grundlage fiir die Bodenordnung im stadtischen Raum ist das Baugesetzbuch (BauGB). Aufgrund des Umlegungsheschlusses der
Umlegungsstelle (Gemeinde) erstellt diese einen Umlegungsplan auf Grundlage eines Bebauungsplanes. Eine Umlegung ist auch in nicht
beplanten Innenbereichen nach §34 Baugesetzbuch (BauGB) mdglich. (Quelle: Wikipedia, http://de.wikipedia.org/wiki/Bodenordnung,
aufgesucht am 16.08.07)

% Die Bauleitplanung fallt in den Zustandigkeitsbereich der Gemeinden, gebunden an die Grundsétze der Raumordnung (Bund) und
Landesplanung. Das Baugesetzbuch sieht hierbei ein zweistufiges Verfahren aus Flachennutzungs- und Bebauungsplan vor. (Quelle: Kithne-
Biining, Lidwina; Nordalm, Volker; Steveling, Lieselotte (Hrsg.): Grundlagen der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Frankfurt 2005, S.
397)

® Sanierungsgebiete werden nach besonderem Stadtebaurecht des zweiten Kapitels des BauGB (§§136ff) definiert. (Quelle: Kiihne-Biining,
Lidwina; Nordalm, Volker; Steveling, Lieselotte (Hrsg.): Grundlagen der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Frankfurt 2005, S. 402)

% Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen in Stadt und Land werden nach dem besonderen Stadtebaurecht des BauGB (88165 ff)
durchgefihrt. (Quelle: Kiihne-Bining, Lidwina; Nordalm, Volker; Steveling, Lieselotte (Hrsg.): Grundlagen der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft. Frankfurt 2005, S. 403)

# Gemeinden haben geméaR §172 BauGB die Méglichkeit zur Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenart von Gebieten Satzungen zu
erlassen. (Quelle: Kiihne-Bining, Lidwina; Nordalm, Volker; Steveling, Lieselotte (Hrsg.): Grundlagen der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft. Frankfurt 2005, S. 404)

% Im Rahmen stadtebaulicher Gebote, neben Bau-, Modernisierungs- und Instandsetzungsgeboten auch Riickbau- und Entsiegelungsgeboten
(88 175 ff BauGB), kénnen Gemeinden die Bodennutzung steuern. (Quelle: Kilhne-Biining, Lidwina; Nordalm, VVolker; Steveling, Lieselotte
(Hrsg.): Grundlagen der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Frankfurt 2005, S. 405)

% Hierzu zahlen: ErschlieRungsvertrage, Bauplanungs- und Bauvorbereitungsvertrage, der Baureifmachungsvertrage,
Baurealisierungsvertrage, Folgekostenvertrage sowie vorgezogene Bebauungsplane, VVorhaben- und ErschlieBungsplane. Mittels
stadtebaulicher Vertrage versuchen die Gemeinden mehr Akzeptanz fiir ihr Handeln zu finden, Zeit zu sparen und die finanziellen Lasten der
Erschlieung zu verringern. (Quelle: Kiihne-Biining, Lidwina; Nordalm, Volker; Steveling, Lieselotte (Hrsg.): Grundlagen der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft. Frankfurt 2005, S. 405 ff)
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Architekten und Planer agieren in dem, von den staatlichen Akteuren abgesteckten, Rahmen
und haben auf die Entwicklung der Bestande insbesondere auch auf deren Rezeption durch
die Bewohner groRen Einfluss.

Die Nutzung des G&D UF 1 ist umfangreich reguliert, wobei die zahlreichen regulativen In-
strumente der verschiedenen gebietskorperschaftlichen Ebenen eng miteinander verzahnt und

abgestimmt sind.

3.2.5.2 UF 2 Nachfrage an verkehrstechnischer Infrastruktur

UF 2

Nachfrage an verkehrstechnischer Infrastruktur

Die Ressource Wohnungsbestand bietet als G&D die Nachfrage an
verkehrstechnischer Infrastruktur. Hierzu gehoren die Infrastruktur fir
den Individualverkehr sowie die fiir den 6ffentlichen Personen Nah-
verkehr (OPNV).

Nutzungsakteure

Stadt Karlsruhe (Tiefbauamt) als Bereitsteller obenflachenbezogener
baulicher Infrastruktur (Stral3en, Parkplatze etc.)

Karlsruher Verkehrverbund (KVV), Verkehrsbetriebe Karlsruhe
GmbH (VBK) als Anbieter des OPNV

Ausgeschlossene
Akteure

Betroffene Akteure

Gesellschaft (FuRganger, Autofahrer, Nutzer des OPNV) als Nutzer
der Infrastruktur
Stadtwerke
Deutsche

private Unternehmen

Karlsruhe
Bahn

Intendierte Nutzung

Bereitstellung und Vorhaltung der, fur den privaten und 6ffentlichen
Verkehr notwendigen, baulichen Infrastruktur.
Deckung der Nachfrage und des Bedarfs am OPNV.

Modalitat

Dauerhafte und regelmél3ige Wartung und Pflege der existierenden
Infrastruktur.

Dauerhafte und regelméiiige (gemaR dem Fahrplan) Bedarfsdeckung
(Benutzbarkeit der Verkehrsinfrastruktur).

Missbrauchliche
Nutzung

Innerhalb der Fallstudie sind keine missbréauchlichen Nutzungen of-
fenkundig. Vorstellbar ware indes eine Nicht-Versorgung eines be-
stimmten Gebiets und somit ein fehlender Anschluss der Bewohner
des Gebiets Rintheimer Feld an das offentliche Verkehrsnetz oder
ausbleibende notwendige InstandhaltungsmaBnahmen des Netzes oder
der Fahrzeuge.

Rivalisierende und
komplementére
Nutzungen

Innerhalb dieses G&D besteht eine rivalisierende oder zumindest kon-
kurrierende Nutzung zwischen der Versorgung des Gebiets mit Infra-
struktur fur den Individualverkehr sowie der Versorgung des Gebiets
mit dem OPNV.
Gleichzeitig kbnnen sich die Versorgung eines rdumlichen Gebiets mit
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Infrastruktur sowohl fiir den Individualverkehr als auch fiir den OPNV
erganzen, da PKW wie Autobusse auf StralRen fahren, die gebaut und
unterhalten werden massen.
Die Nutzung des G&D Nachfrage an verkehrstechnischer Infrastruktur
ist wie die Nutzung zahlreicher anderer G&D komplementér zur Nut-
zung des G&D W1 Wohnnutzung, da die Anbindung an das stadtische
und regionale Verkehrsnetz fur die Mieter von erheblicher Bedeutung
ist.

Wie in vielen Stadten Deutschlands wird auch in Karlsruhe das defizi-
tdre Geschaft des offentlichen Nahverkehrs Uber die Gewinne der
Stadtwerke quersubventioniert. Damit besteht zwischen der Nutzung
dieses G&D und des G&D ME 4 Energie eine komplementare Nut-
zung.

Effekte

Okologisch

Eine gute Anbindung des Gebiets an den OPNV reduziert den Anteil
an Individualverkehr und leistet damit einen wichtigen Beitrag zur
Vermeidung von zusétzlichem CO,-Ausstoll und somit zum Klima-
schutz.

Sozial

Insbesondere fiir altere Menschen ist die Anbindung des Gebiets an
den OPNV wesentlich fiir eine selbststandige Lebensfiihrung. Auch
fir Kinder und Jugendliche, im Hinblick auf den Besuch von Schulen
in anderen Stadtteilen, wie auch fur Berufstatige, ist die Anbindung an
den OPNV von Bedeutung.

Regulierungen

Bund
Baugesetzbuch (BauGB)

Strallenverkehrsordnung (StvO)
Personenbeférderungsgesetz (PBefG)*’

Baden-Wiirttemberg
Landesbauordnung Baden-Waurttemberg (LBO BW)

Strallengesetz Baden-Wiirttemberg
Gesetz Uber die Planung, Organisation und Gestaltung des 6ffentlichen Personen-

nahverkehrs (OPNVG)

% Den Vorschriften des Personenbeférderungsgesetzes (PBefG) unterliegt die entgeltliche oder geschaftsmaRige Beforderung von Personen
mit StraBenbahnen, mit Oberleitungsbussen und mit Kraftfahrzeugen. Als Entgelt sind auch wirtschaftliche Vorteile anzusehen, die mittelbar
fur die Wirtschaftlichkeit einer auf diese Weise geforderten Erwerbstatigkeit erstrebt werden. (Quellen: juris,
http://bundesrecht.juris.de/pbefg/index.html; Wikipedia, http://de.wikipedia.org/wiki/Personenbef%C3%B6rderungsgesetz, aufgesucht am

20.08.07)
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Erlauterung

Aufgabentrager
Stadt Landkreis Stadt Landkreis Landkreis Stadt Stadt
Karlsruhe Karlsruhe Baden-Baden Rastatt Germersheiom| | Sud.Weinsir. Landau

sind Gesellschafter der

— S

: e
Regie-Ebene

Karlsruher Verkehrsverbund GmbH

\Koordiniert und organisiert Leistungen‘v/on/,/

Betreiber
Bundeseigenen Landeseigenen Kommunalen Privaten
Verkehrsunternehmen Verkehrsunternehmen Verkehrsunternehmen Verkehrsunternehmen

Abbildung 3.14 Karlsruher Verkehrsverbund GmbH38

Der offentliche Personennahverkehr (OPNV) ist ein wichtiger Bestandteil fiir eine nachhaltige
Entwicklung in allen drei Dimensionen der Nachhaltigkeit, sowohl auf kommunaler als auch
auf globaler Ebene. Denn durch die Reduktion des PKW-Verkehrs liefert der OPNV nicht nur
einen wichtigen Beitrag zur Reduzierung der global wirkenden CO,-Emissionen, sondern
fiihrt gleichzeitig zu einer Verringerung der Feinstaub- und anderen Luftbelastungen auf regi-
onaler Ebene. Neben den eindeutigen 6kologischen Vorteilen, Verringerung der Emissionen
und des Flachenverbrauchs, birgt er auch soziale Vorteile, wie z.B. eine Verringerung des
Larms fir alle Bevolkerungsgruppen. Der geringere Flachenverbrauch ist dariiber hinaus
nicht nur ein 6kologischer, sondern auch ein 6konomischer Vorteil, zu dem auch die Entlas-
tung der Stadte vom Parkraumdruck zéhlt. Aus diesem Grund sieht der Flachennutzungsplan
in Karlsruhe Entwicklungsachsen entlang des Schienennetzes vor.

Ein leistungsfahiger und attraktiver OPNV kann erfahrungsgemag als Alternative zum wach-
senden Autoverkehr dazu beitragen, die Verkehrs- und Umweltprobleme in Stadten deutlich
zu verringern. Gleichzeitig ist er ein relevantes stadtebauliches und siedlungspolitisches In-
strument, mit dem es moglich ist, Bestdnde gezielt auf- gleichwohl auch abzuwerten, bis zur
Beeinflussung der Bewohnerstruktur eines Siedlungsgebiets. Umgekehrt mitbestimmt die
Bebauungs- und Bewohnerstruktur eines Siedlungsgebiets den Bedarf an Offentlichem Perso-
nen-Nahverkehr und damit die Nutzung des G&D UF 2. Diese Wechselwirkung zwischen
dem Angebot einerseits und der Nachfrage andererseits, kann sich auf die nachhaltige Ent-
wicklung eines Geb&udebestands erheblich auswirken.

Der Bedarf an der Nutzung dieses G&D und damit dessen werden mal3geblich von der Dichte
eines Bebauungsgebietes und damit dessen Einwohnerzahl beeinflusst. Daneben ist die Sied-
lungsstruktur fir die Nutzung des G&D von entscheidender Bedeutung. Hierbei wird der Be-

% Quelle: Homepage des KVV, http://www.kvv.de/kvv/der_kvv/start.php?navid=51, aufgesucht am 22.08.07
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darf durch einen hohen Anteil Berufstatiger, Kinder und Jugendlicher bis 17 Jahre, &lterer
Bewohner und Frauen positiv beeinflusst. Umgekehrt l&sst sich dieser Zusammenhang nutzen,
um durch ein entsprechendes Angebot Bedarf zu generieren, und somit die Siedlungsstruktur
mitzupragen. Die Nutzung der Verkehrsplanung dient in diesem Falle indirekt als (wohnungs-
)politisches Instrument.

Die kommunale Daseinsvorsorge steht inzwischen auch im Bereich des Offentlichen Perso-
nen-Nahverkehrs vor neuen Herausforderungen. Die Anpassung der Ausschreibungen an das
EU-Wettbewerbsrecht durch die Verordnung zur Neuregelung des OPNV wird voraussichtlich 2009 in
Kraft treten.*® Entgegen dem urspriinglichen Verordnungsentwurf der Kommission vom Juni 2000,
der vorsah, den Wettbewerbsregeln des EU-Binnenmarktes den Vorrang vor dem 6ffentlichen
Interesse zu geben und eine allgemeine Ausschreibungspflicht im OPNV verbindlich festzu-
schreiben, konnen Stadte und Regionen beschlieRen, selbst 6ffentliche Personenverkehrs-
dienste zu erbringen (Inhouse-Geschaft) oder oOffentliche Dienstleistungsauftrdge direkt an
eine rechtlich getrennte Einheit zu vergeben. Werden die Dienste Dritter, die keine internen
Betreiber sind, in Anspruch genommen, so missen die 6ffentlichen Dienstleistungsauftrage
im Wege eines wettbewerblichen Vergabeverfahrens erteilt werden. Dieses Verfahren muss
allen Betreibern offen stehen, fair sein und den Grundsatzen der Transparenz und Nichtdis-
kriminierung genugen. Damit steht es Regionen und Kommunen auch zukinftig frei, zu ent-
scheiden, ob sie Verkehrdienste selbst erbringen oder fir den Wettbewerb 6ffnen wollen.
Nach Informationen der Karlsruher Verkehrsbetriebe wird die Stadt Karlsruhe die Geschéfte
weiterfiihren wie bisher und die 6ffentlichen Personenverkehrsdienste selbst erbringen.

Die Gewinnerwartungen der Kommunen und der Konkurrenzdruck durch private Wettbewer-
ber fuhren verstarkt dazu, dass die Leistungserstellung der kommunal gebundenen Unterneh-
men zunehmend nur noch nach ékonomischen Vorgaben erfolgt. Damit besteht die Gefahr,
dass die gewohnte flachendeckende, zuverléssige und gleichméRige Versorgung kinftig nicht
in diesem MaRe aufrecht zu erhalten ist. Bereits aktuell fuhren die sinkenden staatlichen Mit-
tel fur Fahrgeldsurrogate, die Ausgleichszahlungen fiir die ermaRigten Tarife im Ausbil-
dungsverkehr und die Freifahrt fiir Schwerbehinderte®, zu Schwierigkeiten bei der sozial aus-
gewogenen Tarifgestaltung des OPNV. Diese Kirzungen gehen auf das sog. ,,Koch-
Steinbriick-Papier” zur Kiirzung von Subventionen* zuriick. Neben den gestiegenen Aufwen-
dungen waren besonders die Kirzungen der Fahrgeldsurrogate daftr verantwortlich, dass in
Karlsruhe im Geschaftsjahr 2006, trotz steigender Fahrgastzahlen und einer Fahrpreiserho-
hung im April 2006, das Geschaftsergebnis nicht verbessert werden konnte.*

Das Defizit von 23,8 Mio. Euro der Verkehrsbetriebe Karlsruhe GmbH (VBK) wird, wie in
vielen anderen Gemeinden auch, tber die Gewinne aus dem Versorgungsgeschaft der Stadt-
werke ausgeglichen. Rechtlich moglich ist dies, da beide Unternehmen Gesellschaften der
Karlsruher Versorgungs-, Verkehrs- und Hafen GmbH (KVVH) sind, mit der ein Beherr-
schungs- und Ergebnisabfiihrungsvertrag besteht.”

Neben dem allgemeinen 6konomischen Druck durch sinkende finanzielle Méglichkeiten der
Kommunen besteht insbesondere die Gefahr, dass sinkende Einnahmen aus dem Versor-
gungsgeschaft eine derartige Quersubventionierung nicht mehr moglich machen. Verantwort-
lich hierflr sind zum einen der Verkauf von Geschéftsanteilen an den Versorgungsunterneh-

% http://www.europarl.europa.eu/sides/getDoc.do? Type=TA&Reference=P6-TA-2007-0174&language=DE#BKMD-2 besucht am
11.6.2007

“0 personenbeférderungsgesetz (PBefG) § 45 a

* Roland Koch, Peer Steinbriick: Subventionsabbau im Konsens, 2004

“2\/BK Verkehrsbetriebe Karlsruhe: Geschéftsbericht 2006, Karlsruhe 2007

“ Ebd.
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men sowie sinkende Einnahmen aufgrund des zunehmenden Wettbewerbs im Energie- und
Gassektor.

Zukiinftig werden jedoch auch andere Entwicklungen fiir den OPNV an Bedeutung gewinnen.
Hierzu zdhlen sinkende Einnahmen aus stattlichen Fordermitteln, wie z.B. den Regionalisie-
rungsmitteln, die Bindung von Mitteln durch GroRRprojekte, wie Stuttgart 21, sowie der zu-
nehmende Vandalismus und die kiinftigen Herausforderungen des Klimawandels.

Wie sich zukiinftig steigende Energiepreise auf die Gesamtbilanz auswirken ist unklar. Zwar
werden die Betriebskosten steigen, doch koénnen steigende Fahrgastzahlen, resultierend etwa
aus dem Umstieg vom PKW auf den OPNV, bei der Verbesserung des Gesamtergebnisses
helfen. Eine weitere Ausdehnung der Ladendffnungszeiten konnte bedeuten, dass die Ver-
kehrsbetriebe ihren Leistungsumfang erh6hen mdissten, ohne dass dem nennenswerte Mehr-
einnahmen gegendberstanden. Im Hinblick auf den Klimawandel kdnnten steigende Durch-
schnitts- und Hochsttemperaturen den Druck auf die Verkehrsbetriebe erhdhen, ihren Fuhr-
park mit Klimaanlagen auszustatten. Die Folgen wéaren sowohl hohere Anschaffungskosten
bzw. Kosten fir die Nachriistung als auch, wegen des hoheren Gewichts und dem Betrieb der
Anlagen, hohere Betriebskosten durch erhéhten Fahrstrom oder Kraftstoffverbrauch.*

Angesichts der Entwicklungen im europdischen Wettbewerbsrecht und der Veranderungen im
Energierecht in Verbindung mit den zukiinftigen Herausforderungen aus sinkenden Zuschis-
sen, steigenden Kosten fur Energie und Material, zusétzlichen technischen Ausstattungen auf
Grund des Klimawandels sowie dem wachsenden 6konomischen Druck auf die Gemeinden ist
die flachendeckende, zuverléssige und gleichmaRige Versorgung in vielen Gemeinden lang-
fristig gefahrdet. Im Rahmen der Bewertung des institutionellen Regimes lassen sich diesbe-
zuglich Inkohé&renzen feststellen.

3.2.5.3 UF 3 Nachfrage an institutionellen Dienstleistungen

UF 3 Nachfrage an institutionellen Dienstleistungen

Die Ressource Wohnungsbestand bietet als G&D den Bedarf an kol-
lektiven institutionellen Dienstleistungen wie beispielsweise (1.) Schu-
len, (2.) Kindergarten und (3.) Kirchen.

Nutzungsakteure Personen und Gruppen, die o0.g. kollektive institutionelle Dienstleis-
tungen anbieten. In der Fallstudie Rintheimer Feld z&hlen dazu:

Die Stadt Karlsruhe und das Land Baden-Wirttemberg als Betreiber
der Heinrich-Kéhler Grund- und Hauptschule und der Tulla Realschu-
le

u. a. die Elterninitiative ,,Wilde 15 e.V."

Katholische Kirche mit der Kirchengemeinde St. Martin
Evangelische Kirche mit der Kirchengemeinde ,,Zum guten Hirten*

Ausgeschlossene -
Akteure

“ Ehd.
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Betroffene Akteure

Intendierte Nut-
zung

Deckung des Bedarfs an kollektiven institutionellen Dienstleistungen,
wie etwa an Kindergartenplatzen oder eines adaquaten Schulangebots
in rdumlicher Nahe.

Modalitat

Dauerhafte und zuverlassige Bedarfsdeckung (sichergestelltes Ange-
bot an Schulplatzen etc.)

Missbrauchliche
Nutzung

Nicht-Deckung des Bedarf an diesen kollektiven Dienstleistungen

Rivalisierende und
komplementéare
Nutzungen

Rivalisierende Nutzung

Eine Rivalitdt mit der Nutzung anderer G&D der Ressource Woh-
nungsbestand ist nicht erkennbar. Generell ist eine Rivalitat zwischen
Nutzern dieses G&D und Anbietern von Gitern und Dienstleistungen
in der Nachbarschaft (G&D UF 5) mdéglich, sobald die beiden Akteure
um Flachen im Rahmen des G&D NW 1 Nichtwohndienliche Nutzung
konkurrieren. Dies ist jedoch im Rintheimer Feld nicht gegeben, da
die EG-Zonen der Punkt- und Hochh&user, welche in einzelnen Féllen
an Gewerbetreibende oder soziale Einrichtungen vermietet sind, nicht
rivalisieren, sondern sich eher positiv verstarken.

Komplementér

Einen grofRen Einfluss auf die komplementdaren Nutzungen der G&D
W 1 Wohnnutzung und UF 3 Nachfrage an institutionellen Dienstleis-
tungen hat die Regelung der Schulbezirke im Schulgesetz Baden
Wirttemberg (825), in dem nach 876 jeder Schulpflichtige die Schule
zu besuchen hat, in deren Schulbezirk (behérdlich festgelegt) dieser
wohnt. Die Regelung gilt fiir alle fir Grund-, Haupt- und Berufschu-
len, wodurch weder die Bewohner eines Gebiets die Schule frei wah-
len kénnen, noch die Schule einen Einfluss auf die Auswahl der Schii-
ler hat.

Akteur Mieter w1 Wohnnutzung
Die Einmietung der Elterninitiative ,,Wilde 15“ in Raumlichkeiten der
Volkswohnung im Bestand des Rintheimer Feld ist eindeutig als kom-
plementédre Nutzung zu verschiedenen G&D, insbesondere der W 1
Wohnnutzung zu werten, auch wenn keines der betreuten Kinder der
KITA in den Gebauden der Fallstudie wohnt. Nach Angaben von Ver-
tretern der Volkswohnung® ist man indes zufrieden uber die Tatsache,
einen solchen Mieter in diesem Bestand zu wissen und bemdiht sich,
dessen Konditionen im Rahmen des Mdglichen zu verbessern.

“ Interview mit Herrn Reitmaier am 30.01.07
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Effekte

Okonomisch

Die Deckung des Bedarfs an institutionellen Dienstleistungen erhoht
den Wohnwert und damit die Attraktivitat der Siedlung, was in der
Folge mdglichen Leerstdanden und somit finanziellen EinbuBen aus
Seiten der Volkswohnung als Bestandseigentiimer entgegenwirkt.

Okologisch
Das Ziel der Bereitstellung institutioneller Dienstleistungen wie Schu-
len und Kindergérten in fulllaufiger Erreichbarkeit kann zu einer Ver-
ringerung des Verkehrsaufkommens beitragen, wobei die Schulbe-
zirksregelung sicherstellen soll, dass die Kinder wohnortnah die Schu-
le besuchen.

Sozial

Die Deckung des Bedarfs an kollektiven institutionellen Einrichtungen
wie Schulen und Kindergérten ist von hoher Bedeutung fur die Wohn-
qualitat in einem Quartier. Der demographische Wandel und die sin-
kenden Kinderzahlen ebenso wie Wanderungsbewegungen innerhalb
der Stadte, so auch in Karlsruhe, fiihren jedoch zu einer geringeren
Nachfrage an und damit zu Auslastungsproblemen einiger Schulen.
Mitunter auch aus diesem Grund wird in Karlsruhe aktuell die Schul-
bezirksregelung fiir Hauptschulen abgeschafft.

Auf den Bestand

Samtliche o. g. Effekte haben positive Einflisse auf den Bestand, in
dem sie helfen kdnnen, die soziale Situation im Quartier zu stabilisie-
ren. Gleichzeitig kann die Verweigerung der Nutzung dieses G&D
und dadurch eine fehlende Deckung des Bedarfs zu einem Verlust der
Standortqualitat fihren, wodurch die Attraktivitdt und letztlich auch
die Rentabilitit des Bestands sinken. Darlber hinaus kann eine nahe
gelegene Schule Freizeitaktivitaten bieten, die Jugendliche von mut-
willigen Zerstérungen aus Langeweile abhdlt.

Regulierungen

Land Baden-Wirttemberg

Schulgesetz fur Baden-Waurttemberg:
825 Schulbezirk: (1) Jede Grundschule, Hauptschule mit Ausnahme
des sechsten Schuljahres, Berufsschule und Sonderschule mit Aus-
nahme der  Heimsonderschulen  hat einen  Schulbezirk.
876 Erfullung der Schulpflicht: (2) Der Schulpflichtige hat die Schule
zu besuchen, in deren Schulbezirk er wohnt.

Kindergartengesetz Baden-Wirttemberg (KgaG)*

Erlauterung

Die Nutzung des G&D UF 3 durch Schaffung einer Nachfrage an institutionellen Dienstleis-
tungen, wie etwa Schulen, ist etwa durch die Schulbezirksregelung in Bezug auf den regulati-
ven Rahmen fur die Nutzung dieses G&D mitbestimmt, wobei die Auswirkungen dieser Re-
gulierung aufgezeigt werden sollen.

6 Mitte 2005 ist die Zustandigkeit fiir die Kindergarten in Baden-Wiirttemberg wegen der Bedeutung der vorschulischen Bildung vom
Ministerium fur Arbeit und Soziales auf das Ministerium fur Kultus, Jugend und Sport tibertragen worden. (Quelle:
http://www.sozialministerium-bw.de/de/Kindergaerten/80778.html)
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Die Schulen in direkter Umgebung des Rintheimer Felds verfolgen insbesondere auf Grund
der Schulbezirkregelung die Stadtentwicklung mit groem Interesse. Die benachbarte Grund-
und Hauptschule beflirchtet etwa nach dem Abriss von vier Wohngebéauden direkt gegentiber
der Schule eine deutliche Verminderung der Schiilerzahlen. In Folge dessen signalisiert Sie
der Volkswohnung als Bestandeigentiimer, dass diese an selber Stelle zukinftig wieder Woh-
nungen fur Familien errichten solle. Wahrend die Schulbezirksregelung den Einzugsbereich
der Schuler fur die Schulen genau festlegt, ist die Volkswohnung nicht gezwungen, tatséch-
lich familienorientiertes Wohnen zu realisieren, wenngleich die Neubebauung auf den Grund-
stlicken der abgerissenen 50er-Jahre-Wohnbauten auch auf Familien ausgerichtet ist.

Die Folgen der Schulbezirksregelung werden indes nahezu ausschliellich im Hinblick auf die
Folgen fiir die jeweiligen Schulen diskutiert. Derzeit riicken jedoch verstarkt die Auswirkun-
gen auf die stadtischen Quartiere und die Dynamik der Mieter in den Fokus. So ist vielerorts
zu beobachten, dass Eltern bei Erreichen des schulpflichtigen Alters ihrer Kinder umziehen,
um den Kindern einen Platz in die Schule ihrer Wahl zu garantieren und nicht etwa in der
Schule des entsprechenden Schulbezirks. Eine mdégliche, mancherorts bereits eingetretene
Folge ist eine soziale Segregation in Quartieren und Wohnungsbestanden, da sich zumeist nur
wirtschaftlich besser gestellte und gleichzeitig bildungsinteressierte Familien den Umzug leis-
ten konnen und wollen. Nach der Flucht dieser ,,Mittelschicht* bleiben bildungsfernere, sozi-
alschwache Familien, oftmals mit Migrationshintergrund, in den Bestdnden zur(ck.

Je nach Bundesland ist die Wahlfreiheit der Eltern in Bezug auf die Auswahl der Grund- und
Hauptschule unterschiedlich groRR, wobei es starke Tendenzen zu mehr Freiheit bei der Wahl
der Schule gibt. Zugleich befurchten die Beflrworter der Schulbezirksregelung, dass eine
Abschaffung des sog. ,,Sprengelprinzips® zu einer Zweiklassengesellschaft der ¢ffentlichen
Schulen fuhrt. Ob der Weg zu mehr Freiheit bei der Grundschulwahl ein adéquater Schritt zur
Stabilisierung der Viertel ist, der gleichzeitig zu mehr Wettbewerb zwischen den Schulen
fuhrt, wird derzeit kontrovers diskutiert. Obwohl die Einschrankung der Wahlfreiheit durch
die Schulbezirksregelung schon seit Jahrzehnten besteht, wird sie lange Zeit nicht als Konflikt
wahrgenommen und bewertet. Erst die neuerliche Diskussion um die Qualitat der Schulbil-
dung im Kontext der PISA-Studie sowie die Ereignisse an der Berliner-Rutli Schule im Marz
2006"" haben den Konflikt in die 6ffentliche Wahrnehmung gehoben.*

In Bezug auf die Bewertung des Regimes ist hier kein Wechsel im Regime festzustellen,
vielmehr bedingt ein gesellschaftlicher Wandel, dass die bisherigen Regelungen den neuen
Umsténden nicht mehr entsprechen.

3.2.5.4 UF 4 Nachfrage an Gutern und Dienstleistungen in raumlicher Néhe

UF 4 Nachfrage an Gutern und Dienstleistungen in raumlicher Néhe

Die Ressource Wohnungsbestand bietet als G&D UF 4 den Bedarf an
Gutern und Dienstleistungen in rdumlicher Nahe. Hierzu zéhlen im
Besonderen Guter und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs wie
Lebensmittel und die Verfiigbarkeit von Apotheken, Arzte, Poststel-
len, Banken, etc.

“ Die Schule geriet bundesweit in die Schlagzeilen, als Lehrer im Mérz 2006 in einem Brief an die Senatsverwaltung Berlin die Auflésung
der Schule in dieser Zusammensetzung verlangten, weil sie der Gewalt durch Schiiler nicht mehr standhalten kénnten. Dies fuhrte zu einer
innenpolitischen Debatte Uber das Schulsystem in Deutschland, der Gewalt an Schulen und der Integration von Immigrantenkindern.
http://www.tagesspiegel.de/berlin/Berlin;art114,1863361 besucht am 31.7.2007

“8 Die Zeit: Abschied vom Sprengel; erschienen am 1.2.2007
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Nutzungsakteure

Generell: Geschafte, Personen und Gruppen, die o. g. Guter und
Dienstleistungen anbieten

Im Zentrum des Rintheimer Felds befindet sich eine Ladenzone, wel-
che jedoch nicht im Besitz der Volkswohnung ist. Die Nutzer dieses
G&D UF3 sind somit gleichzeitig Nutzer eines anderen Bestands (den
Geschéftsrdumen der Ladenzone).

Ausgeschlossene
Akteure

Betroffene Akteure | -

Intendierte  Nut- | Deckung des Bedarfs an entsprechenden Giitern und Dienstleistungen
zung

Modalitat Dauerhafte und zuverlassige Bedarfsdeckung (sichergestelltes Ange-

bot)

Missbrauchliche
Nutzung

Missbrauch einer eventuell auftretenden Monopolstellung

Rivalisierende und
komplementéare
Nutzungen

Rivalisierende Nutzung

Generell ist eine Rivalitadt zwischen Nutzern dieses G&D und Nutzern
des G&D UF 3 mdglich, sobald die beiden Akteure um Flachen im
Rahmen des G&D NW 1 Nichtwohndienliche Nutzung konkurrieren.
Da keine Raumlichkeiten des Bestands der Volkswohnung fur die
Nutzung des G&D UF 4 vermietet werden, ist eine Rivalitdt mit der
Nutzung anderer G&D des Wohnbaubestands im Rintheimer Feld
demnach nicht zu identifizieren.

Komplementére Nutzung

Mieter G&D W1 Wohnnutzung

Die Deckung des Bedarfs an Gltern und Dienstleistungen in der r&um-
lichen Né&he ist, ebenso wie die Deckung des Bedarfs an institutionel-
len Dienstleistungen, komplementar zur Nutzung des G&D W1
Wohnnutzung.

Mieter G&D NW1 nichtwohndienliche Flachen

In diesem Fall ist die Nutzung des G&D NW1 Nichtwohndienliche
Flachen eines anderen Bestands (Bestand der Ladenzone) komplemen-
tar mit der Nutzung des G&D UF 4 Bedarf an Gutern und Dienstleis-
tungen des taglichen Bedarfs.
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Effekte Okonomisch

Die Deckung des Bedarfs an Gutern und Dienstleistungen des téagli-
chen Bedarfs erhoht den Wohnwert und damit die Attraktivitat der
Siedlung, was in der Folge moglichen Leerstdanden und somit finan-
ziellen EinbufRen aus Seiten der Volkswohnung als Bestandseigenti-
mer entgegenwirken kann.

Okologisch

Die Nutzung dieses G&D und damit die Deckung des Bedarfs kann
das Kraftverkehrsaufkommen in Folge ausbleibender langerer Wege
und damit die Schadstoffemissionen verringern.

Sozial

Die Nutzung des G&D UF 4 Nachfrage an Gutern und Dienstleistun-
gen in rdumlicher Nahe kann fur die Wohnqualitat in einem Quartier
mitentscheidend sein. Sie bietet den Bewohnern nicht nur die Mdg-
lichkeit zur Deckung ihres taglichen Bedarfs an lebensnotwendigen
Gutern, sondern ist gleichzeitig fur die sozialen Kontakte der Nach-
barschaft beraus wichtig. Die Nutzungen dieses G&D (Uber L&den,
Apotheken, Arzte, Friseure etc. bieten den Bewohnern des Quartiers
den Raum fir soziale Kontakte und dienen gleichzeitig als Informati-
onsaustausch. Ein Funktionieren der Nachbarschaft eines Bestands hat
uber die Nutzung dieses G&D zwar nicht garantiert werden, doch ist
es diesbezuglich durchaus forderlich.

Auf den Bestand

Samtliche o. g. Effekte haben positive Einfliisse auf den Bestand, in
dem sie zur Stabilitdt der sozialen Situation im Quartier beitragen.
Zugleich kann die Verweigerung der Nutzung dieses G&D, und somit
eine fehlende Deckung des Bedarfs, zu einer wesentlichen Verlust der
Standortqualitat fuhren. Damit sinken die Attraktivitat und letztlich
auch die Rentabilitit des Bestands.

Regulierungen Bund und Baden-Wurttemberg

Gewerberecht®

arbeitsrechtliche Gesetze mit ordnungsrechtlichem Charakter (wie z.B.
Arbeitsschutzgesetz u. a.)

Umweltrecht: Bundesimmissionsschutzgesetz

Erlauterung

Die Bedeutung der Nutzung dieses G&D und damit die Deckung des Bedarfs der Nachfrage
an Guotern und Dienstleistungen in raumlicher Nahe werden héaufig unterschatzt. Im vorlie-
genden Fall existiert eine Ladenzone im Zentrum des Quartiers, deren Raumlichkeiten nicht
im Besitz der Volkswohnung sind. In der Unternehmenspolitik der VVolkswohnung spielt die
Bewirtschaftung von Gewerberaumen und insbesondere von Ladengeschéften keine Rolle.

Die Mdglichkeiten auf die Entwicklung der Ladenzone im Rintheimer Feld seitens der
Volkswohnung Einfluss zu nehmen sind mittelbar beschrankt und unmittelbar faktisch nicht

* Verfassungsrechtlich ist das Gewerberecht in Deutschland auf Art. 12, 14, 2 Abs. 1 des Grundgesetzes gestiitzt. Wichtige Regulierungen
des Gewerberechts im engeren Sinne sind: die Gewerbeordnung, die Handwerksordnung, das Gaststattengesetz, das Ladenschlussgesetz und
das Personenbefdrderungsgesetz. (Quelle: Wikipedia, http://de.wikipedia.org/wiki/Gewerberecht, aufgesucht am 20.08.07)
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vorhanden. Im unternehmenseigenen Bestand sieht die Volkswohnung keine Bereitstellung
von Flachen zur Nutzung dieses G&D vor.

Innerhalb des institutionellen Regimes lasst sich kein Konflikt mangels fehlender Kohérenz
bzw. kein zu geringes Ausmal3 identifizieren.
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3.2.6 NM Nicht-materielle Nutzung

3.26.1 NM1

Befriedigung allgemeiner wohnungspolitischer Bedurfnisse (Ver-

sorgung der Bevolkerung mit Wohnraum)

NM 1

Befriedigung allgemeiner wohnungspolitischer Bedurfnisse

Dieses G&D versteht den Wohnungsbestand als Instrument zur L6-
sung wohnungspolitischer Probleme insbesondere zur Versorgung der
Bevdlkerung mit Wohnraum.

Mit dem Wohnungsbestand der Volkswohnung als kommunalem Un-
ternehmen wird der soziale Versorgungsauftrag der ¢ffentlichen Hand
erfullt.

Die Bestande ehemals gemeinnitziger Wohnungsunternehmen tragen
somit zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum bei, indem die
offentlichen Unternehmen als wohnungspolitisches Instrument (,,Or-
gan der staatlichen Wohnungspolitik®) der jeweiligen Gebietskorper-
schaft die Politik des Gesetzgebers in konkrete MaRnahmen umsetzen.
Die Kapitel zur historischen Entwicklung der Wohnungspolitik und -
wirtschaft sowie die Unternehmensgeschichte fassen diese Entwick-
lung ohne Anspruch auf Vollstandigkeit zusammen. Die historischen
Zusammenhange und Wurzeln der gemeinnitzigen Wohnungswirt-
schaft und des sozialen Wohnungsbaus werden dariber hinaus in der
wissenschaftlichen Literatur umfassend beleuchtet und analysiert (sie-
he Jenkis, Kiihne-Buning, Murfeld, et al.).

Ziel und Zweck der offentlichen Wohnungsunternehmen der Volks-
wohnung ist es, die bundes- und landespolitischen Vorgaben zur
Wohnungspolitik sowie die kommunalen wohnungspolitischen Vorga-
ben in konkrete Malinahmen zu Ubersetzen, worin sich eine enge Ko-
operation mit den o6ffentlichen Akteuren begrindet.

Nutzungsakteure

Stadt Karlsruhe, welche als Gesellschafterin direkt eine 99,5%ige und
indirekt Uber die Sparkasse Karlsruhe eine 0,5%ige Beteiligung (Ein-
lage im Stammkapital der Gesellschaft) an der Volkswohnung halt.
Als Tochtergesellschaft der Stadt Karlsruhe investiert die Kommune
mit entsprechenden Einstellungen ins Stammkapital der Gesellschaft
direkt finanziell in das Unternehmen und macht es damit handlungsfa-
hig.

Als Gesellschafterin hat die Stadt Karlsruhe per Gesellschaftsvertrag
und Uber Richtlinien fir alle stadtischen Tochterunternehmen starken
Einfluss auf die Ziele des Unternehmens, wenn auch nicht unmittelbar
auf das operative Geschaft.

Land Baden-Wirttemberg

Bund

L-Bank (Staatsbank fir Baden-Wirttemberg, Forderbank), Uber die
die KfW-Darlehen und Zuschiisse ausgegeben werden, bei Mietwoh-
nungsbauvorhaben, die 6ffentlich geférdert werden

Volkswohnung (Bestandseigentiimer)
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Ausgeschlossene
Akteure

andere Kommunen

andere Bundeslander

Bei Mietwohnungsbau flr den eigenen Bestand sdmtliche anderen
Kredit- und Darlehensgeber, da diese ausschlieRlich mit 6ffentlicher
Forderung und somit Gber die L-Bank finanziert werden.

andere, freie Wohnungsunternehmen

Betroffene Akteure

Volkswohnung

Volkswohnung; Stadt Karlsruhe, etwa bei der Erfordernis von kom-
munalen Komplementérmitteln bei Forderung uber das Land
Volkswohnung; Land Baden-Wurttemberg; Stadt Karlsruhe

KfW (Kreditanstalt fur Wiederaufbau)

Verbénde: GdW Bundesverband der deutschen Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen e.V.; vbw Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immaobilienunternehmen e.V.

Intendierte Nutzung

Ausstattung des kommunalen Wohnungsunternehmens mit solider
finanzieller Grundlage;
Kooperation mit der Volkswohnung in Fragen der Versorgung der
Bevolkerung oder bestimmter ihrer Teile mit Wohnraum

Schaffung von Gesetzes- und Rechtsgrundlagen zur Gewéhrleistung
des sozialen Versorgungsauftrags:
Ausgestaltung des gesetzlichen Instrumentariums hinsichtlich der L6-
sung wohnungspolitischer Probleme wie die Versorgung breiter
Schichten oder bedurftiger Kreise der Bevolkerung mit Wohnraum
etwa durch angemessene Forderpolitik (Subventionen) Uber Landes-
bauprogramme;

Schaffung von Anreizen fir den Neubau des bendétigten Wohnraums
sowie fir notwendige Werterhaltungs- bzw. Wertsteigerungsmafnah-
men im Bestand (Instandhaltung, Instandsetzung, Sanierung, Moderni-
sierung) durch Vergabe entsprechender finanzieller Forderung;
Verhinderung der Umwidmung von wohndienlichen Flachen in Zeiten
der Wohnungsknappheit.

wie 2., wenngleich im Rahmen der Fdderalismusreform etwa die Zu-
standigkeit flr die soziale Wohnraumférderung seit 2007 vom Bund
auf die Lander (bertragen worden ist.

Vergabe von ginstigen Darlehen, Krediten oder Zuschiissen flir woh-
nungswirtschaftliche Zwecke (BaumalRnahmen) geméaR der giltigen
Gesetzeslage (Forderpolitik des Landes und Bundes).

Bereitstellung von angemessenem, qualitatsvollem und soliden Wohn-
raum zur Deckung des Bedarfs der Wohnraumnachfrage. Voraus-
schauende und langfristige Planung und Bewirtschaftung des vorhan-
denen Wohnbaubestands.

Modalitat

Sinnvolle und angemessene Administration auf Basis der gultigen
Rechtslage.

Gesetzgebungsverfahren

wie 2.

Vergabe der Offentlichen Mittel gemal den entsprechenden Foérder-
programmen
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Operatives Geschaft des Unternehmens: Bau und Bewirtschaftung von
Wohnbauten unter Verwendung der zur Verfligung stehenden finan-
ziellen Ressourcen.

Missbrauchliche
Nutzung

Ausgestaltung des Gesellschaftsvertrages in einem Male, welches die
Volkswohnung in ihrer Unternehmensaktivitét erheblich behindert und
damit die letztendlich die Erfillung des Versorgungsauftrags und den
Bestandserhalt gefahrdet.
UnverhéltnisméRig starke Einschréankung der Eigentums- und Nut-
zungsrechte der Volkswohnung durch die Kommune durch Eingriffe
beispielsweise bei den Belegungsrechten.
Versorgung bedirftiger Gruppen innerhalb der Bevdlkerung mit
Wohnraum mittels direkter Belegung des Wohnungsbestands der
Volkswohnung seitens der Stadt Karlsruhe ohne Riicksicht auf einsei-
tige Belegungsstrukturen in den Quartieren (Rintheimer Feld) mit der
Folge einer moglichen Segregation.

Verfehlte wohnungspolitische Vorgaben beispielsweise im Sinne einer
ausbleibenden oder falschen Forderung seitens der verschiedenen 6f-
fentlichen Akteure.
UnverhéltnisméRig schlechte Bedingungen fur die Bewilligung und
Bereitstellung der 6ffentlichen Mittel, die als zu starker Eingriff in die
Verfligungsrechte der Volkswohnung zu werten waren.

wie 2.

UnverhéaltnisméRig unglnstige/teure Angebote flr die Finanzierung
Dem Unternehmensziel bzw. —Zweck nicht nachzukommen, bei-
spielsweise durch Fokussierung auf den Bau luxuriéser Wohnungen
fur die finanzstarken Kreise der Bevolkerung und Vernachldssigung
der bedurftigen Kreise der Bevolkerung (ausbleibendes Angebot an
preisginstigem Wohnraum).

Rivalisierende und
komplementéare
Nutzungen

Rivalisierende Nutzungen

Bestandseigentimer G&D PF 1 Kapitalverwertung, G&D NM 1 woh-
nungspolitische Bedurfnisse:
Bei geférderten Wohnungen hat die Kommune ein Belegungsrecht
und schrankt damit das Verfligungsrecht des Wohnungsunternehmens
ein.

Analog kann das Wohnungsunternehmen auf die Inanspruchnahme
von offentlichen Fordergeldern verzichten, wodurch die freie Wahl der
Auswahl der Miete gewahrleistet wére.

Bestandseigentimer G&D PF 1 Kapitalverwertung, G&D NM 1 woh-
nungspolitische Bedurfnisse, Mieter G&D W 1 Wohnnutzung:
Die fur den sozialen Wohnungsbau festgeschriebenen Obergrenzen
etwa fur WohnungsgrolRe oder Mietzins schréanken insbesondere das
Wohnungsunternehmen ein. Die Mieter werden hiervon indes teilwei-
se ebenso betroffen (Grofe des zu nutzenden Wohnraums).

wie 2.

Anderen potentielle Vermieter (Bestandseigentimer) G&D PF 1 Kapi-
talverwertung:

Bedingt durch den groRen Wohnbaubestand in Karlsruhe der Volks-
wohnung hat ihre Bewirtschaftung der Wohnungen sowohl direkten
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als auch indirekten Einfluss auf andere Eigentumer. Direkt kann die
Geschaéftspolitik der Volkswohnung beispielsweise die Mietpreise der
Wohnungen innerhalb eines bestimmten Quartiers oder sogar der Stadt
(im Fall eines Mietspiegels, als Vergleichsmiete) beeinflussen und sich
somit die Kapitalverwertungsmoglichkeiten anderer Vermieter aus-
wirken. Ein indirekter Einfluss kann zum Beispiel Uber das Auswahl-
verfahren der Mieter entstehen, der andere Vermieter veranlasst, be-
stimmte Personengruppen als Mieter zu akzeptieren oder diese auszu-
schlieRen.

Komplementére Nutzungen

Grundsétzlich arbeiten in Karlsruhe die 6ffentlichen Akteure und die
Volkswohnung eng zusammen. Mieter W 1 Wohnnutzung:
Offentlich geforderter Wohnungsbau ermdglicht insbesondere sozial-
und finanzschwachen Personenkreisen den Zugang zum Wohnungs-
markt.

Potentielle Mieter G&D NM 2 Befriedigung nichtwohnungspolitischer
Bedurfnisse:

Die Vergabe von offentlicher finanzieller Mittel in Form gunstiger
Konditionen fir Darlehen oder von Zuschissen ermdglicht und unter-
stitzt die Versorgung der Bevolkerung mit  Wohnraum.

Akteure, die an Planung, Konstruktion und Ausfiihrung von BaumaR-
nahmenbeteiligt sind G&D PF 3 Arbeitsverwertung, G&D ME 2 Ma-
terialabnahme und —senke:
Baumalinahmen in Folge 6ffentlicher Forderung geben Architekten,
Bauunternehmern, Handwerkern etc. die Mdéglichkeit Auftrage zu er-
halten und dadurch ihrem Geschaft nachzugehen. Ankurbelung der
Bauwirtschaft, gesamtwirtschaftlichen Entwicklung

Volkswohnung G&D PF 1 Kapitalverwertung:
Die Mdoglichkeit der Volkswohnung, 6ffentliche Fordermittel in Form
von ginstigen Darlehen oder Zuschissen in Anspruch nehmen zu
kdnnen, ermdoglicht den Neubau fur Bedurftige und damit die Erful-
lung des Unternehmensziels.

wie 1.

wie 1.

Effekte

Auf den Bestand
Die mittel- bis langfristige Bewirtschaftungsstrategie ohne spekulative
Absichten von o6ffentlichen Wohnungsunternehmen, wie der Volks-
wohnung, garantieren dem von ihnen bewirtschafteten Geb&dudebe-
stand eine lange Lebensdauer und eine kontinuierliche Entwicklung.

Die Subventionen der 6ffentlichen Hand in den Mietwohnungsbau,
gerade in den 1950er Jahren, lassen solide Bestdnde entstehen, die
trotz zum Teil langjahrig ausbleibenden Werterhaltungsmafnahmen in
bewohnbarem Zustand bleiben, auch nach sechs Jahrzehnten der dau-
erhaften Nutzung. Umfassende Werterhaltungsmalinahmen im Rah-
men von Instandhaltung, Instandsetzung und Modernisierung erhéhen
indes die Gebrauchsfahigkeit und die Lebenserwartung der Bestande.
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Sozial

Fur die (6konomische) Situation der Mieter bedeutet die langfristig
orientierte (unspekulative) Bewirtschaftungsperspektive der Volks-
wohnung Sicherheit in Hinblick auf die eigene Mietsituation ein-
schliellich des qualitativen Zustands des Bestands und der Mietent-
wicklung, obgleich hierbei der Einfluss externer Faktoren (insbesonde-
re die Entwicklung der Nebenkosten, vgl. ME 1 Energieverwertung)
betréchtlich sein kann.

Soziale Stabilitat in Quartieren kann durch gezielte Férderung im Sin-
ne einer aktiven und sorgfaltigen Belegungspolitik insbesondere fiir
sozial- und finanzschwache Personen und Haushalte, die am freien
Markt keinen Zugang zu angemessenem Wohnraum finden, erreicht
werden. Subventionen bzw. starre Belegungsbindungen kénnen indes
auch negative Folgen haben, so z.B. einseitige Belegungsstrukturen,
die sich zu Uberforderten Nachbarschaften entwickeln kdnnen. Flexibi-
litdt bei der Belegungspolitik (mittelbare Belegung, s. u.) und die lang-
jahrigen Erfahrungen der Wohnungsunternehmen bei der Bewirtschaf-
tung der Bestédnde konnen in diesem Zusammenhang kdnnen diesen
negativen Effekten entgegen wirken.

Okonomisch

Die offentliche finanzielle Forderung (insbesondere die Objektforde-
rung = sozialer Wohnungsbau) als direkte Investitionen in den Woh-
nungsmarkt kann ausbleibende private Investitionen verursachen oder
diese betrachtlich mindern (Stichwort: Wettbewerbsverzerrungen auf
dem Wohnungsmarkt).

Der staatliche Eingriff im Rahmen der Wohnraumférderung hat Ein-
fluss auf den Arbeitsmarkt im Besonderen auf die an der Planung (Ar-
chitekten, Ingenieure etc.) sowie an der Konstruktion und Ausfiihrung
(Bauunternehmen, Handwerker etc.) Beteiligten durch Vergabe die
von Auftragen.

Okologisch

Grundsatzlich bedeutet jede BaumaRnahme (Neubau, Renovation etc.)
einen negativen Okologischen Effekt, ob durch Versiegelung von
Oberflachen, Energieverbrauch, Stérung des ¢kologischen Gleichge-
wichts, Gebrauch nicht-erneuerbarer, fossiler oder toxikologischer
Stoffe, Umweltverschmutzung, L&rm etc. Eine Reduktion dieser Ein-
flusse ist demnach wiinschenswert und wird mittels verschiedener
MaRnahmen versucht. Hierzu zahlen u. a. Energieeffizienz (BHKW),
Energieeinsparung (Geb&udeddmmung, kompakte Bauformen, Bau-
konstruktion), Nutzung erneuerbarer Energien, Verwendung ,,gesun-
der* Baustoffe, Fokussierung auf Verdichtung im Bestand sowie die
Erschlielung benachbarter Gebiet zur Vermeidung uberflussiger Infra-
struktur und nachfolgender Effekte (Wege...).

Regulierungen

Bund

Wohnraumforderung (siehe Anhang Fokusgebiete: Das wohnungspoli-
tische Instrumentarium)

bis 2001:
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Zweites Wohnungsbaugesetz (1. WoBauG), sozialer Wohnungsbau,
offentliche Forderung

Im sozialen Wohnungsbau: Gesetz zur Sicherung der Zweckbestim-
mung von Sozialwohnungen (WoBindG)
WoBindG 88 — Miethohe hier Kostenmiete: Der Verfligungsberechtig-
te darf die Wohnung nicht gegen ein hoheres Entgelt zum Gebrauch
uberlassen, als zur Deckung der laufenden Aufwendungen erforderlich
ist (Kostenmiete). Die Kostenmiete ist nach den 8§ 8a und 8b zu er-
mitteln.

WoBIindG 84, I: Wer ist berechtigt in geforderten Wohnungen zu
wohnen? (Stichwort: Wohnberechtigungsschein)

Ab 2002:

Wohnraumforderungsgesetz (WoFG), soziale Wohnraumfdrderung
Wohnraumférderungsbestimmungen 2002

Ab 2007:

Ubertragung der Zustandigkeit fiir die Gesetzgebung zur sozialen
Wohnraumforderung an die Bundeslander

Steuerverglnstigungen

Abschreibungen (Zusatzabschreibung, degressive Abschreibung)
Steuerbefreiungen (partiell oder vollstandig)

Land Baden-Wirttemberg:

Landeswohnraumférderungsprogramm 2006

Politische Kontrolle und Steuerungsmaoglichkeit auf den Wohnungs-
markt, dessen Rahmenbedingungen und die Stadtplanungspolitik

Stadt Karlsruhe, Vertrage:

Gesellschaftsvertrag der Volkswohnung
Im privatrechtlichen Gesellschaftsvertrag (GV) zwischen den Gesell-
schaftern der Volkswohnung (Stadt Karlsruhe, Sparkasse Karlsruhe) in
der Rechtsform einer GmbH sind neben den Rechten und Pflichten der
Gesellschafter der Zweck und Gegenstand der Gesellschaft formuliert.
Uber den GV definieren die Gesellschafter somit die Richtung der
Unternehmenspolitik.

Belegungsbindungen, mittelbare Belegung

Erlauterung

Die soziale Wohnraumforderung ist ein wichtiges Instrument der Wohnungspolitik, denn
auch wenn die Wohnungsmarkte insgesamt ausgeglichen sind (regional gibt es diesbeziglich
grolRe Disparitaten), gibt es Haushalte, die sich aus eigener Kraft nicht angemessen mit
Wohnraum versorgen kénnen. Die Grinde kénnen zum einen darin liegen, dass das Haus-
haltseinkommen zu niedrig ist, um die Miete einer am Markt angebotenen Wohnung zu be-
zahlen, aber auch darin, dass bestimmte Benachteiligungen oder soziale Merkmale die Akzep-
tanz bei den Vermietern erschweren, oder dass geeigneter Wohnraum mit der erforderlichen
GroRe und Ausstattung ortlich oder regional nicht in ausreichendem Malie zur Verfuigung
steht. So haben es etwa kinderreiche Haushalte, Alleinerziehende und behinderte Menschen
héaufig schwer, eine ihren Bedirfnissen angemessene Wohnung zu finden. Die Unterstiitzung
dieser Haushalte bei der Wohnraumversorgung ist Aufgabe des Sozialstaates. Seine wesentli-
chen Ansatzpunkte sind die Gewahrung von Wohngeld zur Starkung der Mietzahlungsfahig-
keit und die soziale Wohnraumfdrderung. Die soziale Wohnraumfdrderung ist nach der Re-
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form der rechtlichen Grundlagen im Jahr 2002 an die Stelle des sozialen Wohnungsbaus ge-
treten, der vor allem in den Nachkriegsjahren Millionen von Haushalten mit Wohnraum ver-
sorgt hat.®

Im Rahmen der Foderalismusreform wurde die Zustandigkeit fiir die Gesetzgebung zur Sozia-
len Wohnraumférderung zum 01. September 2006 vom Bund auf die Lander Ubertragen, so
dass ab 01. Januar 2007 Bundesfinanzhilfen fiir die Soziale Wohnraumférderung nicht mehr
maoglich sind. Diese Aufgabenibertragung bertcksichtigt, dass sich der Wohnungsbedarf re-
gional sehr unterschiedlich entwickelt hat und die Wohnraumversorgungsprobleme weitge-
hend gel6st sind. Bereits mit der Reform des Wohnungsbaurechts im Jahr 2001 waren die
bundesrechtlichen Regelungen flexibilisiert und die Spielrdume der Lander, tber den Einsatz
von Fordermitteln zu entscheiden, deutlich vergroRert worden. Soweit das Wohnraumférde-
rungsgesetz (WoFG) des Bundes nicht durch landesrechtliche Regelungen ersetzt wird, bleibt
es weiterhin glltig. Die Lander konkretisieren in ihren Fordervorschriften die VVorgaben des
Wohnraumforderungsgesetzes und bestimmen mit ihren Programmen je nach der regionalen
Wohnungsmarktsituation und Bedarfslage die Schwerpunkte der Forderung. Sie bewilligen
den Antragstellern (z.B. Wohnungsunternehmen, Genossenschaften und Einzelbauherren) die
Fordermittel. Auf die Férderung besteht kein Rechtsanspruch. Sie erfolgt durch Bereitstellung
von Darlehen zu Vorzugsbedingungen und von Zuschiissen, die Ubernahme von Biirgschaf-
ten, Garantien und sonstigen Gewéhrleistungen sowie durch die Bereitstellung von verbillig-
tem Bauland.*

Auf Ebene der Unternehmen und wohnungswirtschaftlichen Verbénde wird aktuell ange-
strebt, die Mdoglichkeit der mittelbaren Belegung, wie in Karlsruhe praktiziert, in den Gesetz-
entwurf fir die Fordervorschriften des Landes Baden-Wirttemberg aufzunehmen.

Als kommunales und ehemals gemeinnitziges Wohnungsunternehmen setzt die Volkswoh-
nung die Wohnungspolitik des Landes und Bundes in konkrete MalRnahmen baulicher Art in
Karlsruhe um. In den ersten vier Nachkriegsjahrzehnten bedeutet dies zumeist den Aufbau
und Ausbau des eigenen Bestands, neben den BautragermalRnahmen zur Erwirtschaftung der
fehlenden finanziellen Mittel fiir den Mietwohnungsbau.

Innerhalb der politischen Administration kann es interne homogene Effekte von der Landes-
auf die kommunale Ebene geben, sofern beispielsweise Bedingungen aus Landesprogrammen
festlegen, dass die Zuteilung von Landesmitteln Komplementarmittel der Kommune bedingt.

Die Unternehmenspolitik der VVolkswohnung, wie vieler anderer 6ffentlicher Wohnungsun-
ternehmen in Deutschland auch), besonders in Bezug auf die Hohe des Mietzinses kommt den
Mietern zugute. So wird versucht, den Mietzins (fiir Wohnungen ohne Férderung oder aus der
Bindung gelaufene Wohnungen) und die anfallenden Nebenkosten auf einem niedrigen Ni-
veau zu begrenzen, wobei im geférderten Wohnungsbau bis 2001 die Miete nach der Il. Be-
rechnungsverordnung als Kostenmiete festgesetzt wird und damit fir diese wenig Gestal-
tungsspielraum besteht. Bei den aus der Bindung gelaufenen Wohnungen liegt der Mietzins in
der Regel deutlich (in Fall der Volkswohnung bei ca. einem Euro pro m?) unter dem héchst-
maoglichen, so dass Mieterhthungsspielrdume die nach dem Gesetz zu erzielen wéren, nicht
ausgeschopft werden. In diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass Karlsruhe ber keinen
offiziellen Mietspiegel verfugt.

% Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS): http://www.bmvbs.de/-,1568.22591/Soziale-
Wohnraumfoerderung.htm, aufgesucht am 19.07.2007
%! Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS): http://www.bmvbs.de/-,1568.22591/Soziale-
Wohnraumfoerderung.htm, aufgesucht am 19.07.2007

133



Durch Einschaltung Dritter bei mietnahen Dienstleistungen, wie der Millabnahme, werden
von der Volkswohnung im untersuchten Teilbestand dariiber hinaus Unternehmen mit dem
Ziel beauftragt, die Nebenkosten zu senken. So wird etas der Abfall in der Tonne vorgepresst,
um dadurch das Volumen und die somit die Kosten fiir den Mieter zu reduzieren. Selbst nach
einer Reaktion der stadtischen Miillentsorger in Form einer 50-prozentigen Preiserhdhung fr
die Abholung sog. ,,vorverpresster“ Tonnen, rechnet sich der Mehraufwand fir die Volks-
wohnung, die die erzielte Einsparung an ihre Mieter weitergibt, um den Kostenanteil der
»Zweiten Miete* zu senken (siehe dazu: G&D-Kategorie ME Material- und Energieverwer-
tung). Weitere Kooperationen dieser Art sind denkbar und fur sdmtliche Akteure von Interes-
se.

Im Fall einer missbrauchlichen Nutzung funktionaler (kollektiv genutzter) Innenraumflachen,
etwa dem Treppenhaus, durch Unterlassung dessen Reinigung durch die Mieter, verzichtet
der Bestandseigentimer auf die Einschaltung professioneller Reinigungsanbieter, da hier-
durch die Nebenkosten stiegen und auch diejenigen Mieter eine hohere Gebihr entrichten
mussten, die ihrer Reinigungspflicht stets nachkommen.

Gesellschaftsvertrag der VVolkswohnung

Bis 1989 ist im Gesellschaftsvertrag (GV) der Volkswohnung der Verweis auf das bis dato
gultige Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz (WGG) zu finden, nach dem sich die Errichtung,
die Bewirtschaftung und die sonstigen Geschéfte zu richten haben.

Ab 1990 ergibt sich fur die ehemals gemeinnitzigen Unternehmen und deren Gesellschafter
die Notwendigkeit, die GV an die sich abzeichnenden, neuen Bedingungen zeitnah anzupas-
sen. Die durch den Wegfall des WGG obsolet gewordenen Beschrankungen werden teilweise
in die neuen GV integriert, bestimmte Elemente ,,alten” Korsetts aber auch abgelegt.

Fir die Volkswohnung wird noch zum Ende des Jahres 1989 ein neuer GV formuliert, der
sich naturgemal nicht mehr auf das WGG bezieht, vielmehr zahlreiche Elemente (Bindungen)
des Gesetzes integriert (z.B. die Beschrankung des ausgeschitteten Gewinnanteils auf 4% der
Stammeinlage der Gesellschafter) und den bis dahin geltenden GV aus dem Jahr 1981 ersetzt.
Mitte 2004 wird fir die Gesellschaft ein neuer GV vereinbart, der sich bereits in 82 ,Gegens-
tand des Unternehmens’ klar von seinem Vorganger unterscheidet. So erhalt die Gesellschaft
erstmals den Auftrag, betont wirtschaftlich zu agieren und daher die Preise fur ihre Leistun-
gen so zu bemessen, ,,dass sie eine Kostendeckung einschlieBlich einer angemessenen Verzin-
sung des Eigenkapitals sowie die Bildung ausreichender Ruckstellungen und Rucklagen er-
moglichen“®2. Neben vielen weiteren Uberarbeitungen im Vergleich zum Vorgangervertrag
soll auf 82 (3) des GV verwiesen werden. Hierin wird erstmalig formuliert, dass die Volks-
wohnung mit ihren Unternehmensgegenstanden ,,6ffentliche Zwecke im Sinne der Gemein-
deordnung Baden-Wirttemberg in der jeweils giltigen Fassung“* verfolgen soll, was wieder-
um durch den letzten Satz der Prdambel desselben GV unterstrichen wird, worin es heif3t:
»Entstehende Konflikte im Zusammenspiel von Gesellschaften und der Kernverwaltung so-
wie den Gesellschaften untereinander sind immer der Lésung zuzufiihren, die dem Gesamtin-
teresse des ,Konzerns Stadt” am besten dient.“** Dies bedeutet, dass der Einfluss der Gemein-
desatzung auf den Unternehmensgegenstand bindend fur alle ,,stddtischen Tdchter®, also auch
fir das kommunale Wohnungsunternehmen — die VVolkswohnung — ist. Durch einen maogli-

%2 Gesellschaftsvertrag der Volkswohnung GmbH, durch Gemeinderatsbeschluss am 26.07.2004 in Kraft getreten
%3 ebenda
% ebenda
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chen Paradigmenwechsel in der Gemeindeverwaltung kann/muss somit auch die Unterneh-
menspolitik angepasst werden.

Die 6konomischen Effekte der Erfullung des sozialen Versorgungsauftrags der 6ffentlichen
Hand mittelbar durch die 6ffentlichen Akteure und unmittelbar durch die 6ffentlichen Woh-
nungsbaugesellschaften wurde und wird noch immer (der aktuellen Situation geschuldet) kon-
trovers diskutiert. Dieses Thema ist bis heute aktueller Forschungsgegenstand und soll hier
nicht im Detail durchleuchtet werden. Entscheidend ist, dass es durch die Eingriffe des Staa-
tes in den Wohnungsmarkt klar zu einer Beeinflussung der Marktgeschehen gekommen ist,
mit offensichtlichen Auswirkungen in der Gegenwart. Die Diskussion tber den Fortbestand
zahlreicher kommunaler Wohnungsunternehmen oder anderer ehemals gemeinnitziger Woh-
nungsanbieter ist in den vergangenen Monaten Gegenstand der 6ffentlichen Diskussion und
kontroverser politischer Debatte gewesen. (vgl.: von Weizécker, Ernst Ulrich (Hrsg.): Gren-
zen der Privatisierung. Stuttgart 2006; Rigemer, Werner: Privatisierung in Deutschland. Eine
Bilanz. Minster 2006; Presse: FAZ, SZ, Handelsblatt, WELT, ZEIT etc.)

Volkswohnung

An jegliche Subventionen im o6ffentlich geférderten Wohnungsbau sind Bedingungen ge-
knupft, die den Verfiigungsrahmen des Bestandseigentiimers (Volkswohnung) einschranken.
In den vergangenen Jahrzehnten, zwischen 1950 und 2000, wird die Wohnraumforderung
stets um weitere Elemente erweitert, die den Umfang der Forderung reduziert wie auch die
Beschrankungen stetig gelockert (vgl.: erster, zweiter, dritter Férderweg und vereinbarte For-
derung)®. Um den Einfluss der ¢ffentlichen Hand, zumeist die Belegungsrechte der Kommu-
ne, zu minimieren, verzichten Wohnungsunternehmen und mehr noch Genossenschaften auf
die Inanspruchnahme der 6ffentlichen Forderung und entgehen damit den Bindungen.

Zwischen der Volkswohnung und der Stadt Karlsruhe besteht eine Vereinbarung uber die sog.
mittelbare Belegung, was bedeutet, dass die Volkswohnung bei der Inanspruchnahme von
Fordermitteln fir Neubaumietwohnungen nicht diese Wohnungen mit berechtigten Personen
belegen muss (kein Benennungsrecht der Kommune), sondern eine gleiche Anzahl vergleich-
barer Wohnungen aus dem Bestand wahlen und der Kommune vorschlagen kann, auf welche
die Bindungen Ubertragen werden. Im Gegensatz zu den tblichen, unmittelbaren Belegungs-
bindungen (oder auch Benennungs-/Besetzungsrechte) der Kommune, bei der die Bindungen
auf den gefdrderten Wohnungen liegen, gestattet die Stadt Karlsruhe ihrem Wohnungsunter-
nehmen somit, die Bindungen im Wohnungsbestand zu verteilen und ermdglicht dem Unter-
nehmen so einen groReren Spielraum bei der aktiven Belegungspolitik, die zum Ziel hat, fiir
ausgewogene soziale Verhaltnisse (Mischung) in ihrem Bestand zu sorgen. Dariiber hinaus
erlaubt diese Regelung, dass die teureren Neubauwohnungen von finanzstarkeren Mietern
bezogen werden konnen, wahrend potentielle Mieter mit Wohnberechtigungsschein in die mit
Belegungsbindungen versehenen Wohnungen im Bestand ausweichen kdnnen, die zumeist
deutlich glinstiger als Neubauwohnungen sind.

Angaben der Volkswohnung® zufolge werden, solange die Option der mittelbaren Belegung
gilt, weiterhin Fordermittel fir den Bau und die MaRnahmen im Bestand in Anspruch ge-
nommen, da der Bau von Mietwohnungen ohne 6ffentliche Foérderung fur das Unternehmen
wirtschaftlich nicht sinnvoll sei. Der Einfluss der Kommune auf das operative Geschéft der

% Jenkis, Helmut: Grundlagen der Wohnungsbaufinanzierung. Miinchen, Wien 1995, S. 82ff
% Telefoninterview mit Herrn Walter Brotz, Qualitatsmanagement der Volkswohnung, am 19.07.2007
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Volkswohnung wird, bedingt durch die Mdoglichkeit der mittelbaren Belegung, nicht als hin-
derlicher Eingriff in die Eigentums- und Verfligungsrechte des Unternehmens verstanden.

Die in Anspruch genommenen oOffentlichen Mittel aus dem Landeswohnraumférderungspro-
gramm 2006 sind sog. OS-10-Darlehen, die tber die L-Band (Staatsbank fiir Baden-
Wirttemberg) ausgegeben werden. Bei diesen Darlehen ist eine Zinsfestschreibung flr zehn
Jahre gegeben. Die Fordermittel stammen hierbei von der Kreditanstalt fur Wiederaufbau
(KfW), werden aber in Baden-Wirttemberg nicht unmittelbar tber die KfW, sondern (ber die
L-Bank ausgegeben. Das Land erhoht die Fordermittel der KfW daruber hinaus etwa durch
einen Uber Landesmittel gesenkten Zinssatz. Als Alternative zu diesen Annuitatsdarlehen be-
steht die Moglichkeit einen pauschalen Zuschuss zur Finanzierung in Anspruch zu nehmen,
was im Einzelfall (z.B. bei einer anderweitig giinstigen Finanzierung tber die LBBW) fiir die
Volkswohnung betriebwirtschaftlich sinnvoller sein kann.

Fallstudie Rintheimer Feld

Die Fallstudie Rintheimer Feld als Teilbestand der VVolkswohnung in Karlsruhe wurde in ver-
schiedenen Etappen Uber etwa 20 Jahre (Mitte der 1950er bis Ende der 1970er Jahre) im
Rahmen des sozialen Wohnungsbaus mit 6ffentlichen Mitteln errichtet und kann als Repré-
sentant fur ein neu geschaffenes Quartier in Karlsruhe aus der Nachkriegszeit und ein ,,klassi-
sches* Beispiel fur den sozialen Wohnungsbau in Deutschland herangezogen werden.

Zur Zeit der Untersuchung der Fallstudie unterliegen die Gebdude aus den 1970er Jahren im
Rintheimer Feld noch immer der Belegungsbindung. Die Bauten in dem Gebiet aus den
1950er Jahren sind bereits aus der Férderung gelaufen. Unabhéngig jedoch vom ,,Status der
Wohnungen, ob belegungsgebunden oder nicht, versorgt die Volkswohnung diejenigen Per-
sonen in Karlsruhe mit Wohnraum, welche zu Wohnraum privater Anbietern mangels ausrei-
chender finanzieller Ausstattung keinen Zugang finden. Das Unternehmen erflllt damit den,
durch die Stadt vorgegebenen, Versorgungsauftrag, welcher im Gesellschaftsvertrag formu-
liert ist. Somit nutzt die Kommune die Ressource Wohnbaubestand im Rahmen des G&D NM
1 als Instrument zur Erfillung der wohnungspolitischen Ziele.

Fir einen groRen Teil der Bevolkerung sowohl in Deutschland im GroR3en als auch in Karls-
ruhe im Kleinen war und ist die Nutzung dieses G&D von erheblicher Bedeutung, da sich
zahlreiche Haushalte (Einzelpersonen bis zu mehrkopfigen Familien) aus eigener Kraft nicht
mit angemessenem Wohnraum am freien Markt versorgen kénnten. Hierbei ist die Situation
in Karlsruhe, einem angespannten Mietwohnungsmarkt geschuldet, wie in anderen (Grol3-
)Stadten auch, fir Haushalte der unteren Einkommensgruppen besonders schwierig. Die Ver-
sorgung dieser Gruppen mit Wohnraum ist der Auftrag des Unternehmens, welcher im Ge-
sellschaftsvertrag als Ziel des Unternehmens formuliert wird.

Mietinteressenten kdnnen sich direkt bei dem Wohnungsunternehmen auf die Vergabe einer
Wohnung bewerben, wobei die Nachfrage hierbei deutlich tUber dem verfligbaren Angebot
liegt, so dass die Bewerberliste im Jahr 2007 mehr als 7.000 Interessenten umfasst. Berechtig-
te Personengruppen erhalten im Amt fir Vermessung, Liegenschaften und Wohnen der Stadt
Karlsruhe einen Wohnberechtigungsschein, der Voraussetzung fir das Anmieten einer Sozi-
alwohnung ist”. Die Stadt Karlsruhe hat dariiber hinaus keinen unmittelbaren Einfluss auf die
Vergabe einer Wohnung ihres Wohnungsunternehmens. Die Volkswohnung hat dadurch

%7 Der Wohnberechtigungsschein (WBS) ist eine amtliche Bescheinigung, mit deren Hilfe ein Mieter nachweisen kann, dass er berechtigt ist,
eine mit 6ffentlichen Mitteln geférderte Wohnung (,,Sozialwohnung") zu beziehen. Der WBS wird vom Wohnungsamt der Gemeinde an
Personen ausgestellt, deren Einkommen die Grenzen nach dem Wohnraumférderungsgesetz nicht Gbersteigt. Quelle: Wikipedia,
http://de.wikipedia.org/wiki/Wohnberechtigungsschein, aufgesucht am 10.08.07
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»freie Hand“ bei der Vermietung der freien (nicht vermieteten) Wohnungen an Personen aus
dem Bewerberpool. Somit liegt auch die Verantwortung fur ausgewogene Sozialstrukturen in
den entsprechenden Teilbestdnden bei dem Unternehmen.

Nach Angaben der Hausbewirtschaftungsabteilung der Volkswohnung hat das Unternehmen
kein Problem, die freien Wohnungen im Rintheimer Feld zu vermieten, was auch der ange-
spannten Lage am Karlsruher Wohnungsmarkt geschuldet ist*®. Dennoch versucht der Be-
standsbewirtschafter auch im Fallstudiengebiet, keine homogene kulturelle oder ethnische
Bewohnerstruktur entstehen zu lassen und fiir eine soziale Durchmischung zu sorgen. Dem
Unternehmen zu Folge ist diese Aufgabe dank der Regelung mit der Stadt, welche die Haus-
bewirtschaftung und somit Belegung der Wohnungen nicht unmittelbar tangiert, etwa durch
Vorgabe von Quoten oder einem Benennungsrecht seitens der Stadt, in der Vergangenheit
und Gegenwart zu lsen.

Im Rintheimer Feld wohnen insbesondere in den &lteren Gebdauden der 1950er Jahre noch
immer Erstmieter, die haufig inzwischen allein in den ehemals mit zwei oder mehr Personen
bewohnten Wohnungen leben. Neumieter sind vermehrt mehrkopfige Familien mit Migrati-
onshintergrund, die inzwischen einen bedeutenden Anteil der Mieter bilden. In Folge einer
festzustellenden Binnenwanderung in Karlsruhe ziehen solvente Mieter auch aus dem Bestand
im Rintheimer Feld in andere (neue) attraktivere Quartiere im Karlsruher Norden.

Die Punkt- und Hochh&user im Rintheimer Feld weisen eine deutlich héhere Fluktuation auf
als in den anderen Gebadudetypen. Die Fluktuationsrate im Rintheimer Feld (2005: 7,8%) liegt
Uber der durchschnittlichen des Wohnungsbestandes der Volkswohnung (2005: 7,3%). Ob-
wohl die Volkswohnung die Mdoglichkeit hat, sich ihre Mieter fur eine ihrer Wohnungen aus-
zusuchen®, ist sie doch in ihrer Auswahloption beschrankt, da sich die Interessentengruppe
(Bewerberliste) zu betréchtlichen Teilen aus Kreisen einkommens- und auch sozialschwacher
Personen sowie Personen und Familien mit Migrationshintergrund zusammensetzt. Nicht,
dass diese Gruppen a priori als nachteilig einzuordnen sind, doch erschwert eine einseitige
Bewohnerstruktur in einem Quartier wie auch im Bestand der Fallstudie das Miteinander der
Alt- und Neumieter sowie eventuelle Integrationsbemiihungen. Verschiedene Entwicklungen
erschweren das soziale Miteinander innerhalb der Bewohnerschaft. Hierzu z&hlen ungunsti-
gen Heterogenitdaten wie etwa das Nebeneinander von Alt und Jung, Personen mit unter-
schiedlichen sozio-kulturellen Hintergriinden, ob resultierend aus unterschiedlicher nationaler
Herkunft oder sozialer Schicht, was mitunter auch der Tatsache geschuldet ist, dass die
Volkswohnung, bis auf extreme Hartefalle, keine Mietbewerber ablehnt (ablehnen kann), da
es ihr Auftrag durch die Gesellschafter (Stadt Karlsruhe) ist, Wohnungen fur diese Personen-
gruppe vorzuhalten. Probleme, die im Zusammenhang mit einer ,,iberforderten Nachbar-
schaft“®® zu sehen sind (soziale Spannungen zwischen Bewohnern, Vandalismus etc.), kénnen
im Rintheimer Feld nach Angaben des Bestandseigentlimers® festgestellt werden.

NM 1 Anhang

Ausfuhrliche Angaben zu den aufgefuhrten Politik- und Rechtsgebieten im Anhang zu Fo-
kusgebiete.

% Interview mit Herrn Reitmaier, 30.01.2007

* Die Volkswohnung fiihrt eine eigene Bewerberliste mit Interessierten fiir Wohnungen aus Ihrem Bestand, darunter Personen mit und ohne
WBS fiir belegungsgebundene und —freie Wohnungen.

% Gdw Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen e.V. (Hrsg.): Uberforderte Nachbarschaften und die Zukunft der Stadt. GAW-
Kongress mit Bundesprasident Roman Herzog. 6. Mai 1999 Berlin. Berlin 1999

GdW Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen e.V. (Hrsg.): Uberforderte Nachbarschaften. Zwei sozialwissenschaftliche Studien
Uber Wohnquartiere in den alten und den neuen Bundesléndern. Berlin 1998

& Interview mit Herrn Reitmaier, 30.01.2007
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Bis 31.12.2001 Wohnungsbauforderung tiber 11. WoBauG (Sozialer Wohnungsbau)
Ab 01.01.2002 Wohnraumférderung tiber WoFG

Das Mietrecht als offentliche Schutzpolitik in den 1970er Jahren neu initiiert und nach an-
fangs zeitlich beschrankter Gultigkeitsdauer zum Ende desselben Jahrzehnts als dauerhafte
Regelung in das BGB integriert. Das Mietrecht stellt hierbei einen klaren Eingriff in die Ei-
gentums- und Verfligungsrechte der Vermieter dar.

Wohnungsgemeinnutzigkeit
Bis 31.12.1989 Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz (WGG) und dessen Durchflihrungsver-

ordnung (WGGDV)

3.26.2 NM?2

Befriedigung spezieller nicht-wohnungspolitischer Bedurfnisse

NM 2

Befriedigung nicht-wohnungspolitischer Bedurfnisse

Dieses G&D versteht den Wohnungsbestand als Instrument zur De-
ckung nicht-wohnungspolitischer zumeist sozialer Bedirfnisse.

In Abgrenzung zur Nutzung des Wohnbaubestands im Rahmen des
G&D NM 1, im Rahmen dessen der Bestand den Zweck erfillt, die
Bevolkerung mit Wohnraum zu versorgen, wird unter der Nutzung des
G&D NM 2 die Mdglichkeit verstanden, seitens der 6ffentlichen Hand
Probleme anderer Politikfeldern, wie allgemein der Sozial- oder der
Auslander-, Integrations-, Arbeitsmarkt-, Stadtebau- oder Stadtpla-
nungspolitik zu l6sen.

Als strategisches Instrument der Kommune nutzt die Volkswohnung
Karlsruhe ihre Investitionskraft zur Férderung von Stadtentwicklung,
Wirtschaft und Arbeit neben dem eigentlichen Unternehmenszweck,
Wohnraum zu schaffen.

Nutzungsakteure

Offentliche Hand auf den verschiedenen gebietskorperschaftlichen
Ebenen (Bund; Land: Baden-Wirttemberg; Kommune: Karlsruhe)

Ausgeschlossene
Akteure

Betroffene Akteure

Verbande: GdW Bundesverband der deutschen Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen e.V.; vbw Verband baden-wirttembergischer

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
Institutionen,  die  sich  der sozialen  Arbeit  widmen;
Volkswohnung (Bestandseigentumer);

andere Bestandseigentimer in der Nachbarschaft zum Bestand der
Volkswohnung.

Im Rintheimer Feld: Wohnungseigentiimer (Selbstnutzer); Deutsche
Annington als Bestandseigentimer der benachbarten Hé&userzeilen
entlang der Heilbronner Stralle

Intendierte Nut-
zung

Die Stadt Karlsruhe kann etwa im Rahmen einer aktiven Wohnungs-
und Belegungspolitik nicht nur die Versorgung der Bevolkerung mit
Wohnraum sicherstellen, sondern auch versuchen, ausgewogene Sozi-
alstrukturen der Bewohnerschaft in den Stadtquartieren (Rintheimer
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Feld) zu erreichen, um einer moglichen kulturellen, ethnischen oder
einkommensbezogenen  Homogenitdt  entgegen zu  wirken.
Mittels der Bestdnde der Offentlichen Wohnungsunternehmen kann
dadurch in Abstimmung mit der Kommune eine sinnvolle Integrati-
onspolitik begleitet und umgesetzt werden.
Im Zuge arbeitsmarktpolitischer MaBnahmen (Stichwort Hartz 1V),
welche u.a. die Miethohe und die GroRe des zuldssigen Wohnraums
beschrénken, kann der Wohnbaubestand der ehemals gemeinnitzigen
Wohnungsunternehmen  (Volkswohnung) diesen  preisglnstigen
Wohnraum bereitstellen.
Der Wohnungsbau als Auftraggeber der Bauwirtschaft liefert einen
Beitrag zur Ankurbelung der wirtschaftlichen Entwicklung.
Mit dem Wohnungsbestand als Instrument zur Bildung gesellschaftli-
cher Gruppen im Sinne von Familien, Wohngemeinschaften etc. hat
die 6ffentliche Hand die Moglichkeit, mittelbar (iiber ihre Wohnungs-
unternehmen) bestimmte gesellschaftliche Gruppen zu férdern.

Modalitat

Gesetz- und Rechtsgrundlage der entsprechenden Gebietskorperschaft
(Bund; Baden-Wirttemberg: Landesgesetze; Stadt Karlsruhe: Stadt-
recht, Gesellschaftsvertrag der VVolkswohnung)

Missbrauchliche
Nutzung

Aulerachtlassen der wohnungswirtschaftlichen Notwendigkeiten auf-
grund einer zu starken Fokussierung auf sozialpolitische Belange, in-
sofern als dass die Unternehmensaktivitat der Volkswohnung zu stark
eingeschrankt wird.
Ausgestaltung des Gesellschaftsvertrages der VVolkswohnung in einem
MaRe, welches die Volkswohnung in ihrer Unternehmensaktivitat er-
heblich behindert.
Schaffung einseitiger Belegungsstrukturen durch Auswirkung sozial-
politischer oder arbeitsmarktpolitischer Instrumente (Stichwort: Un-
terkunftskosten bei Arbeitslosengeld 11-Beziehern) Versuch mit Hilfe
des Wohnungsbestands der Volkswohnung sozialpolitische Probleme.
Ausgrenzung bestimmter gesellschaftlicher Gruppen (Singles, Aus-
lander etc.)

Rivalisierende und
komplementare
Nutzungen

Rivalisierende Nutzungen

Eine auf die Erwirtschaftung von kurzfristig hohen Renditen ausge-
richtete Geschaftspolitik der Bestandseigentiimer, im Falle opportunis-
tisch orientierter Investoren aber auch Kommunen ohne haushaltspoli-
tischen Handlungsspielraum als Gesellschafter der Wohnungsunter-
nehmen, kann die Nutzung des G&D NM 2 der Ressource entgegen-
stehen. Im Fall der VVolkswohnung ist dies nicht festzustellen.

Komplementére Nutzungen

Grundsétzlich arbeiten die Offentlichen Akteure und die 6ffentlichen
Wohnungsunternehmen eng zusammen.

G&D NM 1 Befriedigung allgemeiner wohnungspolitischer Bedirf-
nisse

Prinzipiell ergénzen sich die Nutzungen der G&D NM 1 und 2 durch
die 6ffentlichen Akteure hdufig, wodurch die Nutzung des Wohnungs-
bestands die Befriedigung allgemeiner wohnungspolitischer sowie
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dartiber hinaus nicht-wohnungspolitischer Bedirfnisse erlaubt. Allein
durch den Aufbau der Ressource wird einerseits der Wohnungsnot
begegnet (G&D NM 1) und des Weiteren beispielsweise die Integrati-
on der Flichtlinge und Zuwanderer in Gesellschaft (G&D NM 2) ver-
sucht sowie die Bauwirtschaft angeregt. Heutzutage stellt sich heraus,
dass in zahlreichen Stadten die Versorgung der Bevolkerung insbe-
sondere der Personenkreise fremder kultureller oder ethnischer Her-
kunft (Migrationshintergrund) insbesondere im sozialen Wohnungsbau
in Folge sozialer Segregation zu einseitigen Bewohnerstrukturen fiih-
ren, die sich zu ,iberforderten Nachbarschaften* entwickeln kdnnen.
Entscheidend hierbei ist, dass der Wohnbaubestand der Volkswoh-
nung, ebenso wie der anderer 6ffentlicher Partner der Wohnungswirt-
schaft auch, einen wichtigen Beitrag leisten kann, den Herausforde-
rungen in der Stadtentwicklungs-, Stadtebau- und prinzipiell der Sozi-
alpolitik zu begegnen, wenngleich nur im Rahmen einer ganzheitli-
chen, aufeinander abgestimmten Politik mit diversen komplementéren
Instrumenten. Grundlegend hierfir ist die Handlungsfahigkeit der Be-
standseigenttmer, in diesem Fall die Volkswohnung, und die enge
Kooperation mit den Offentlichen (lokalen, regionalen) Akteuren.

Effekte

Sozial

Fur die (6konomische) Situation der Mieter bedeutet die langfristig
orientierte (unspekulative) Bewirtschaftungsperspektive der Volks-
wohnung Sicherheit in Hinblick auf die eigene Mietsituation inkl. des
qualitativen Zustands des Bestands und der Mietentwicklung, obgleich
hierbei der Einfluss externer Faktoren (insbesondere die Entwicklung
der Nebenkosten, vgl. G&D ME 1 Energieverwertung) betréchtlich
sein kann.

Soziale Stabilitat in Quartieren kann durch gezielte Forderung im Sin-
ne einer aktiven und sorgféltigen Belegungspolitik im Rahmen einer
offentlichen Wohnraumversorgung insbesondere fiir sozial- und fi-
nanzschwache Personen und Haushalte, die am freien Markt keinen
Zugang zu angemessenem Wohnraum finden, erreicht werden.

Eine sorgféltige Belegungspolitik der Wohnungen kann Segregations-
tendenzen in den Bestanden verhindern oder zumindest bremsen und
eine gesunde Bewohnerstruktur herzustellen versuchen, um damit so-
ziale Stabilitat in den Quartieren zu erreichen. Hierzu zahlt auch die
Integration ,,problematischer” Bevolkerungskreise in ,,gesunde®
Nachbarschaften. Die geférderten Wohnungen koénnen als ,,Starterpa-
ket gerade fur Junge und sozial Schwachere fungieren. Eine homoge-
ne Belegung kann hingegen die Entmischung verschiedener Bevolke-
rungskreise, sei es nach kultureller, ethnischer oder sozialer Herkunft
vorantreiben, mit der Folge moglicher ,,tberforderter Nachbarschaf-
ten“®?, Die offentliche Hand als Nutzerakteur dieses G&D hat, neben
dem Bestandseigentumer als Bewirtschafter, durch Ausgestaltung sei-
ner kommunalen Politik Sorge zu tragen, dass der offentliche Woh-
nungsbestand kein Ort der Ausgrenzung wird.

%2 GdW Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen e.V. (Hrsg.): Uberforderte Nachbarschaften und die Zukunft der Stadt. GAW-
Kongress mit Bundesprésident Roman Herzog. 6. Mai 1999 Berlin. Berlin 1999

GdW Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen e.V. (Hrsg.): Uberforderte Nachbarschaften. Zwei sozialwissenschaftliche Studien
Uiber Wohnquartiere in den alten und den neuen Bundesléndern. Berlin 1998
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Regulierungen Bund (ohne Anspruch auf Vollstandigkeit):

Gesetz (ber die soziale Wohnraumférderung (WoFG)

Allgemeines Gleichbehandlungsgesetz (AGG)*®

Sozialgesetzbuch, Zweites Buch - Grundsicherung fiir Arbeitsuchende
(SGB 1) als gesetzliche Grundlage fir das ALG Il (Hartz V), seit
01.01.2005

Erlauterung

Um der Wohnungsnot im Nachkriegsdeutschland zu begegnen werden grundsatzlich zwei
Wege eingeschlagen, die ihre Wurzeln in den Reformbewegungen der Mitte des 19. Jahrhun-
derts haben®. Zum einen die Férderung des privaten Eigenheims, spater auch der Eigentums-
etagenwohnung, zum anderen der zumeist stadtische soziale Mietwohnungsbau. Neben der
Beseitigung der Wohnungsnot und der Verbesserung der Wohnverhaltnisse fir die Bevolke-
rung wird mit der Wohnungspolitik, insbesondere der Wohnungsbauférderung auch ein Bei-
trag zur Konsolidierung gesellschaftlicher Gruppenbildung geleistet. Wahrend die Forderung
des privaten Eigenheims insbesondere auf der (konservativen) Idee der ,,klassischen* Familie
beruht, unterstltzt der stadtische soziale Wohnungsbau allein durch die groRRere Vielfalt an
verfiigharen WohnungsgréfRen und —typen relativ friih neben der Familie die Bildung ver-
schiedener Haushaltstypen (Alleinerziehende, Ein-Personen-Haushalte, Wohngemeinschaf-
ten).

Fur die Nutzung dieses G&D der Ressource seitens des Staates ist entscheidend, dass etwa
das politische Ziel, die Familie zu férdern, auch durch wohnungspolitische Instrumente unter-
stitzt werden kann. Die Forderung des Eigenheimbaus kann in diesem Zusammenhang somit
auch als Beitrag zur Forderung der ,,klassischen* (konservativen) Familie verstanden werden.
Die Wohnungsbestande, im Besonderen die Mietwohnbestande der gewerblichen Anbieter
(darunter die ehemals gemeinniitzigen Wohnungsbaugesellschaften) haben aufgrund ihres
Anteils am deutschen Wohnungsmarkt somit einen Einfluss auf die gesellschaftliche Grup-
penbildung. Anders als die privaten Selbstnutzer oder private Kleinanbie-
ter/Amateurvermieter hatten und haben die ehemals gemeinnitzigen, oftmals kommunalen,
Unternehmen den Auftrag, jene Teile der Bevolkerung mit Wohnraum zu versorgen, die am
privaten Wohnungsmarkt keine Zugangschance haben. Die mit der Finanzschwéche dieser
Haushalte nicht selten einhergehende soziale Schwéche, ebenso wie mdgliche kulturelle oder
ethnische Unterschiede, stellt die Unternehmen wie auch die Bewohner- und Nachbarschaft
heute mehr zuvor vor elementare Herausforderungen.

Das Wohnen im Mehrparteienhaus bietet andere Herausforderungen und Mdglichkeiten fir
die Bewohnerschaft als das Leben im Einfamilienhaus auch in enger Nachbarschaft. Neben
den unterschiedlichen Voraussetzungen fiir das Wohnen auf der Etage im Vergleich zum ei-
genen Hauseingang, ergeben sich qualitative Unterschiede zwischen dem Wohnen zur Miete
oder im Eigentum.

% Das Allgemeine Gleichbehandlungsgesetz (AGG) — umgangssprachlich auch Antidiskriminierungsgesetz genannt — ist ein deutsches
Bundesgesetz, das ungerechtfertigte Benachteiligungen aus Grunden der Rasse, der ethnischen Herkunft, des Geschlechts, der Religion, der
Weltanschauung, einer Behinderung, des Alters oder der sexuellen Identitat verhindern und beseitigen soll. Zur Verwirklichung dieses Ziels
erhalten die durch das Gesetz geschlitzten Personen Rechtsanspriiche gegen Arbeitgeber und Private, wenn diese ihnen gegenliber gegen die
gesetzlichen Diskriminierungsverbote verstoBen. Der Anwendungsbereich des Gesetzes bezieht sich u.a. auch auf den Zugang zu und die
Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen, die der Offentlichkeit zur Verfiigung stehen, einschlieRlich von Wohnraum (Quelle:
Wikipedia, http://de.wikipedia.org/wiki/Antidiskriminierungsgesetz, aufgesucht am 16.08.07; juris, http://www.gesetze-im-internet.de/agg/,
aufgesucht am 16.08.07))

% siehe Kapitel Historische Entwicklung
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Bis in die Gegenwart ist das Wohnen zur Miete in Bestdnden ehemals gemeinnitziger, hdufig
offentlicher, Wohnungsunternehmen fiir zahlreiche Haushalte, darunter Familien ebenso wie
Wohngemeinschaften und zunehmend generationenuibergreifender Wohnformen, nicht nur die
einzige Mdglichkeit, sondern auch bevorzugte Alternative. Insbesondere in Hochschulstédten
bedeutet die Mdglichkeit flr Studierende, Wohngemeinschaften zu bilden, nicht nur die Be-
friedigung der Bedurfnisses nach Wohnraum, sondern dariiber hinaus eine bevorzugte Form
des sozialen Miteinanders und Austausches.

Das Bestehen weitreichender sozialer Auswirkungen durch die Erfullung des sozialen Ver-
sorgungsauftrages der 6ffentlichen Hand, welcher (ber die reine Befriedigung wohnungspoli-
tischer Notwendigkeiten hinausreicht, ist unbestritten. In weiten Teilen hat eine gelungene
Forderpolitik das Entstehen (sozial-) stabiler Quartiere und Nachbarschaften zur Folge, wobei
verschiedene Faktoren, die zumeist unabhdngig vom jeweiligen Wohnungsbestand sind, gera-
de in jlngster Zeit auch zu negativen Entwicklungen in den Bestanden flhren.

Die offentliche Hand fordert bestimmte gesellschaftliche Gruppen unmittelbar durch direkte
Forderung, wie etwa im Bereich der Familienférderung (Kindergeld, Kinderfreibetrag etc.)
oder der Forderung der Ehegemeinschaft (Ehegattensplitting etc.). Uber den geférderten und
sozialen Wohnbaubestand kann der Staat dartiber hinaus mittelbar die Konsolidierung gesell-
schaftlicher Gruppenbildung unterstitzen.

Im Laufe der vergangenen Jahrzehnte lassen sich in diesem Zusammenhang verschiedene
Beispiele fur die Nutzung dieses G&D finden. Hierbei tritt die 6ffentliche Hand sowohl als
treibende Kraft fur gesellschaftliche Entwicklungen, im Bereich der Familienforderung in der
gesamten Zeit nach dem Zweiten Weltkrieg, jedoch mit verschiedenen Instrumenten und in
variierendem Ausmal, als auch als reagierender Akteure, etwa im Bereich des altengerechten
Wohnens in Erscheinung.

Wohnungspolitik muss in diesem Zusammenhang stets als Teil der Sozialpolitik des Staates
verstanden werden, die neben zahlreichen weiteren Anliegen auch die Férderung bestimmter
gesellschaftlicher Gruppen beinhaltet.

Um Diskriminierungen bestimmter Personengruppen zu verhindern und zu beseitigen, verab-
schiedet der Gesetzgeber im August 2006 das Allgemeine Gleichbehandlungsgesetz (AGG),
welches auch die Vergabe von Wohnraum betrifft. Das Gesetz hat indes fiir die ehemals ge-
meinnutzige Wohnungswirtschaft eine geringere Tragweite als fur die privaten Anbieter auf
dem Wohnungsmarkt, da es Aufgabe der 6ffentlichen Bestandseigentiimer ist, den sozialen
Versorgungsauftrag zu erfiillen und insbesondere die Personen mit Wohnraum zu versorgen,
die keinen Zugang zum freien Markt bekommen.

Belebung des wirtschaftlichen Geschehens

Die Bauwirtschaft gilt tber viele Jahrzehnte in der Bundesrepublik als Lokomotive der Wirt-
schaft und tragt mafigeblich zum Aufschwung in der jungen Bundesrepublik bei. Der Woh-
nungsbau hat an den bauwirtschaftlichen Aktivitdten den groRten Anteil, was sich wiederum
an der Zusammensetzung des gesamtwirtschaftlichen Anlagevermdgens ablesen lasst.

Die offentliche Hand nutzt dieses G&D der Ressource zu deren Auf- und Ausbau neben dem
Zweck, Kreise der Bevolkerung mit Wohnraum zu versorgen (G&D NM 1), zur Férderung
der 6konomische Aktivitaten insbesondere der Bauwirtschaft. Arbeitsmarktpolitisch bedeutet
dies Ublicherweise die Schaffung neuer Arbeitsplatze bzw. den Erhalt der bestehenden.
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3.26.3 NM3

Pragung eines charakteristischen Landschaftsbildes (heimatge-

schichtliche Bedeutung), Urbanitat

NM 3

Pragung des Landschaftsbildes (heimatgeschichtliche Bedeutung),
Urbanitat

Die Art und Qualitat der gebauten Umwelt hat erheblichen Einfluss
auf das Landschaftsbild und dessen Rezeption und Wirkung. Im Rah-
men der Nutzung des G&D NM 3 wird der Blick von auBen auf den
Bestand analysiert.

Stadtquartiere, so auch das Rintheimer Feld in Karlsruhe, pragen gan-
ze Stadtteile durch einen erheblichen quantitativen baulichen Eingriff
in die rdumliche Situation, wodurch der stadtebaulichen und architek-
tonischen Qualitit der Besténde eine besondere Bedeutung zukommt.

Nutzungsakteure

Stadt Karlsruhe: Stadtplanungsamt, Ordnungsamt

Land Baden-Wurttemberg

Bund

Volkswohnung (Bestandseigentiimer)

Denkmalschutzbehorde, Vereine (mit Zielen und Inhalten, die die Pra-
gung des Landschafts- bzw. Stadtbildes betreffen)

Ausgeschlossene
Akteure

Nicht offentliche Akteure (als Nicht-Berechtigte verbindliche Regulie-
rungen festzulegen)

wie 1.

wie 1.

jegliche Akteure abseits des Bestandseigentiimers, sofern ein baulicher
oder sonstiger gestalterischer Eingriff nicht explizit gestattet ist (etwa
im Fall von Mietern)

Betroffene Akteure

Volkswohnung (Bestandeigentlmer)

Stadt Karlsruhe, VVolkswohnung

Land Baden-Wirttemberg, Stadt Karlsruhe, Volkswohnung
Mieter, Offentlichkeit (Gesellschaft)

Offentliche Akteure, Bestandseigentiimer

Intendierte Nut-
zung

Sinnvolle — lokal bzw. regional angepasst auf die besondere Situation
— Vorgaben fir die bauliche Gestaltung der Stadt/Landschaft durch
gebaute Umwelt

Ausgestaltung angemessener VVorgaben gemald der foderal geregelten
Zustandigkeiten

Rahmengesetzgebung geméal der Zustandigkeit des Bundes (Raum-
ordnung)

Planung und Durchfihrung der baulichen MaRnahmen innerhalb des
regulativen Rahmens

Kontrolle der Einhaltung besonderer Schutzvorschriften
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Modalitat

Verbindliche und dauerhafte Planungs- und Rechtsgrundlage

wie 1.

wie 1.

Legale und angemessene bauliche Eingriffe in die Umwelt gemal gul-
tiger Gesetzes- bzw. Rechtslage

Missbrauchliche
Nutzung

Planungs- und Bebauungsvorgaben, die einseitig auf die bestmdégliche
finanzielle Verwertung des Bodens aus Renditetiberlegungen zielt und
die Charakteristika und Geschichte des Ortes nicht reflektiert

Rivalisierende und
komplementare
Nutzungen

Rivalisierende Nutzungen

Bestandseigentimer (Volkswohnung) G&D PF 1 Kapitalverwertung
Auch wenn der planungsrechtliche Rahmen, innerhalb dessen der Be-
standseigentlimer seine Bauvorhaben plant und baut, seine Mdglich-
keiten eingrenzt, kann in der Fallstudie keine Rivalitat der Nutzungen
der G&D NM 3 und PF 1 festgestellt  werden.
Banken, opportunistische Anleger G&D PF 1 Kapitalverwertung
Tendenziell konnen allerdings Kapitalverwertungsinteressen insbe-
sondere von Akteuren mit kurzfristigeren und hoheren Renditeerwar-
tungen im Widerspruch zu planungsrechtlichen Vorgaben im Hinblick
auf die Bodenverwertung stehen.

Komplementére Nutzungen

Die planungs- und baurechtlichen Vorgaben fir die Gestaltung der
Landschaft und somit der Pragung des Stadt- bzw. Landschaftsbildes
kdnnen die Nutzung des G&D NM 1 unterstiitzen.

Effekte

Kulturell

Insbesondere fiir die kulturelle Komponente der Nachhaltigkeit ist die
Nutzung dieses G&D bedeutend. Das bau- und planungsrechtliche
Instrumentarium hat auf die Gestaltung des Stadtbildes erheblichen
Einfluss, in Bezug auf eine nachhaltige Entwicklung kann sich dieser
Einfluss positiv, aber auch negativ auswirken. Negative Effekte im
Sinne einer oftmals weitreichenden Zerstérung vorhandener Substanz
in den 1960er Jahren aber auch den darauf folgenden Jahrzehnten
werden gerade durch ein entsprechendes Planungsrecht gerade auf
kommunaler Ebene verstarkt.

Die Wohnungsbestande der gemeinnitzigen zumeist offentlichen
Wohnungsunternehmen werden, allein aufgrund der Gesellschafter-
struktur in enger Abstimmung mit den stadtischen Behdrden innerhalb
des regulativen Rahmens geplant und gebaut. Positive Beispiele insbe-
sondere der 1950er Jahre sind in diesem Zusammenhang ebenso vor-
handen wie auch negative, viele GroRsiedlungen der 1970er Jahre et-
wa.

Okologisch

Die planungs- und baurechtlichen Vorgaben fir die Gestaltung der
Landschaft und die damit einhergehende Prégung des Stadt- bzw.
Landschaftsbildes kann bei sinnvoller Ausgestaltung eine 6kologisch
nachhaltige Entwicklung fordern.
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Die Maoglichkeit der Nutzung dieses G&D seitens der Offentlichen
Akteure ist fir den Umgang der planenden und bauenden Akteure mit
der Umwelt, durch die Versiegelung und Bebauung von Flachen, ent-
scheidend. Eine restriktive Ausweisung von Bauland, eine Fokussie-
rung auf Verdichtungsmalinahmen in bereits bestehenden Siedlungs-
rédumen oder auch ein bestimmter Ausschluss von baulichen Nutzun-
gen kann im Sinne einer (6kologisch) nachhaltigen Politik und Strate-
gie forderlich sein.

Regulierungen Stadt Karlsruhe:

Stadtrecht (Gemeindesatzung):
z.B. Abschnitt 6: Bau- und Wohnungswesen, Stralien, Gewaésser; 6/1
Allgemeines; 6/2 Sanierungsgebiete; 6/3 Erhaltungssatzung

Land Baden-Wiirttemberg:
Landesbauordnung Baden-Wiurttemberg (LBO-BW)®

Bund:

Baugesetzbuch (BauGB)®
Bauleitplanung®
Baunormen®

Erlauterung

Planungsrechtliche Vorgaben fur bauliche Eingriffe in die Umwelt, die zur Pragung eines
Landschafts- bzw. Stadtbildes beitragen, sind auf allen gebietskdrperschaftlichen Ebenen vor-
handen. Die Nutzerakteure behalten sich mit den entsprechenden Instrumenten vor, die bauli-

% Die Bauordnung (BauO) oder Landesbauordnung (LBO) des jeweiligen Bundeslandes ist in Deutschland wesentlicher Bestandteil des
offentlichen Baurechts. Aufgrund eines Rechtsgutachtens des Bundesverfassungsgerichtes liegt die Kompetenz fir das Bauordnungsrecht bei
den deutschen Bundeslandern. Sie regelt als Hauptbestandteil des Bauordnungsrechts die Bedingungen, welche bei jedem Bauvorhaben zu
beachten sind. Dagegen werden die Bedingungen, auf welchen Grundstiicken tberhaupt und in welchem Art und Ausmal’ gebaut werden
darf, durch das Bauplanungsrecht bestimmt. Die Anforderungen der Bauordnung beziehen auf das Grundstiick, und seine Bebauung. Neben
den materiellen Regelungen, regeln die Bauordnungen die Formalien des Bauordnungsrechts, wie den Ablauf des
Baugenehmigungsverfahrens, die Organisation der Bauaufsichtsbehdrden und die Voraussetzungen fiir die Bauvorlageberechtigung. Die
Bauordnung wird ergénzt durch zugehdrige Erlasse und Durchfiihrungsbestimmungen, sowie technische Baubestimmungen und
bauaufsichtlich eingefiihrte Baunormen. (Quelle: Wikipedia. http://de.wikipedia.org/wiki/Landesbauordnung, aufgesucht am 14.08.07)

% Das deutsche Baugesetzbuch (BauGB) ist das wichtigste Gesetz des Bauplanungsrechts. Seine Bestimmungen haben groRen Einfluss auf
Gestalt, Struktur und Entwicklung des besiedelten Raumes und die "Bewohnbarkeit" der Stadte und Dorfer. Es definiert die wichtigsten
stadtplanerischen Instrumente, die den Gemeinden zur Verfligung stehen. Diese Darstellung folgt der Gliederung des Baugesetzbuches in die
vier Teile Allgemeines Stadtebaurecht, Besonderes Stadtebaurecht, Sonstige Vorschriften und Uberleitungs- und Schlussvorschriften,
beschrankt sich jedoch auf einen allgemeinen Uberblick tiber Gegenstéinde und Instrumente des Gesetzes. (Quelle: Wikipedia.
http://de.wikipedia.org/wiki/Baugesetzbuch, aufgesucht am 14.08.07)

%7 Die Bauleitplanung ist das wichtigste Planungsinstrumentarium zur Lenkung und Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung einer
Gemeinde in Deutschland. Sie wird zweistufig in amtlichen Verfahren vollzogen, die im Baugesetzbuch (BauGB) umfassend geregelt sind.
Zunachst wird in der vorbereitenden Bauleitplanung ein Flachennutzungsplan fiir das gesamte Gemeindegebiet aufgestellt (§85-7 BauGB).
In der verbindlichen Bauleitplanung werden sodann Bebauungspléne fur rdumliche Teilbereiche des Gemeindegebiets aufgestellt (§88-10
BauGB). Wahrend der Flachennutzungsplan nur behordenverbindliche Darstellungen tber die Grundziige der Bodennutzung enthdlt, regeln
die Festsetzungen der Bebauungsplane die bauliche und sonstige Nutzung von Grund und Boden detailliert und allgemeinverbindlich. Die
Bebauungspléne bestimmen somit wesentliche bauplanungsrechtliche VVoraussetzungen, unter denen die Bauaufsichtsbehdrden fur
Bauvorhaben Baugenehmigungen erteilen (sofern nicht nach Mal3gabe der Bauordnungen der Lander sog.
Genehmigungfreistellungsverfahren durchgefiihrt werden).

Fur die Aufstellung der Bauleitplane sind die Gemeinden zustandig (kommunale Selbstverwaltung). Sie unterliegen dabei der Rechtsaufsicht
héherer Verwaltungsbehdrden und der Normenkontrolle der Justiz.

Bei der Bauleitplanung mussen die Gemeinden Ziele der Raumordnung in Raumordnungsplanen beachten (81 Abs. 4 BauGB,
Anpassungspflicht) sowie 6ffentliche und private Belange beriicksichtigen (§1 Abs. 7 BauGB, Abwégungspflicht). (Quelle: Wikipedia.
http://de.wikipedia.org/wiki/Bauleitplanung, aufgesucht am 14.08.07)

% Baunormen sind Werte fiir BaurichtmaRe und die daraus abgeleiteten Einzel-, Rohbau- und AusbaumaBe (DIN 4172). Alle Baustoffe und -
konstruktionsarten sind nach DIN genormt. Die Normen bestimmen Qualitat, Menge und Masse von Baustoffen. Sie legen Prif- und
Arbeitsvorschriften fest, stellen Sicherheitskriterien und Lieferbedingungen. Baunormen nach DIN bilden zugleich die Grundlage fur
Anspriiche auf Gewahrleistung. Jedes Bundesland bestimmt in Eigenregie in der Liste der Technischen Baubestimmungen, welche DIN- und
sonstigen Normen es einfuhrt (dazu gehdren die ETB-Richtlinien, die europdischen EN-Normen und evtl. als ISO-DIN die internationalen
1SO-Normen). (Quelle: http://www.architektur-lexikon.de/lexikon/baunormen.htm, aufgesucht am 14.08.07)
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che Gestaltung der Umwelt durch Festlegung eines bestimmten Rahmens zu flankieren. Die
verschiedenen gebietskorperschaftlichen Ebenen haben diesbeziiglich unterschiedliche Zu-
standigkeiten, wobei der Bund den generellen Rahmen vorgibt, wéhrend die Kommunen ge-
zielter, etwa Uber bestimmte Erhaltungssatzungen fur klar definierte raumliche Gebiete, rea-
gieren konnen. Das Ausmal’ wie auch die Kohérenz des institutionellen Regimes in Bezug auf
die Nutzung dieses G&D ist als hoch zu bewerten, und zugleich lasst der regulative Rahmen
den planenden und bauenden Akteure einen relativ groRen Spielraum bei der Gestalt der Ein-
griffe.

Fallstudie Rintheimer Feld

Die Bebauung auf dem Rintheimer Feld ist eine ,,klassische* 1950er-Jahre-Siedlung mit vier-
und fuinfgeschossigen Zeilen sowie drei Punkthdusern aus dieser Zeit in typischer stadtebauli-
cher Konzeption jener Zeit. Eine zweite Bauetappe der 1970er Jahren verdichtet die vorhan-
dene Bebauung mit finf Punkt- und drei Hochhausern.

Das Rintheimer Feld (RF) wird Angaben des Bestandseigentiimers® zufolge sowohl von den
Bewohnern als auch von der Bevolkerung nicht durchwegs positiv wahrgenommen. Im Ge-
samtbestand der VVolkswohnung gilt das Quartier im Vergleich zu Teilbestanden in anderen
Stadtteilen als problematischer. Die Ursachen hierflr sind vielschichtig: Einen Anteil daran
tragt sicherlich die bauliche Ausformung der ,,Verdichtung“” aus den 1970er Jahren mit funf
Punkt- und drei Hochh&usern, welche allerdings zur Zeit ihrer Projektierung samt der Mal3-
nahmen im AufRenraum das Ziel hatten, ,,die erforderlichen Verbesserungen der Gesamtsitua-
tion des Rintheimer Feldes* sicherzustellen. Heutzutage ist die Situation in den Hoch- und
Punkthdusern wie auch die im AuRenraum schwierig. Nur exemplarisch soll auf das Konflikt-
potential resultierend aus der hohen Anzahl an Wohneinheiten pro Haus, bei den Hochhdu-
sern bis zu 80, und der unzureichenden Ausgestaltung der funktionalen Innenraumflachen
(Treppenhaus, Eingangsbereich) verwiesen werden. Sowohl im Innen- wie im AuRenraum
sieht sich die Volkswohnung mit Schaden durch Vandalismus konfrontiert. Nachdem etwa die
Sitzmoglichkeiten im AuBenraum mehrfach beschadigt oder zerstort wurden, liel} der Be-
standseigentiimer diese entfernen, um dem Problem so zu begegnen. In Folge dessen wurde
nunmehr die Nutzung des AulRenraumes (Verweilen) durch Bewohnern und Nutzer der Sied-
lung deutlich eingeschrénkt, was gerade die Bewohner der Seniorenwohnanlage im Quartier
betrifft.

% Interview mit Herrn Reitmaier, 30.01.2007
™ aus: Vorwort des Biirgermeisters Jahn, S. 2, in: Baudezernat der Stadt Karlsruhe (Hrsg.): Mitteilungen des Baudezernats. Stadtplanung 21.
Bebauung Rintheimer Feld Mitte. Karlsruhe 1973
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3.26.4 NM4

Soziale und kulturelle Komplexitat

NM 4

Soziale und kulturelle Komplexitat

Die Wohnungsbestande stellen als Teil der gebauten Umwelt den
groRten Anteil des langfristigen kulturellen und materiellen Kapitals
der Gesellschaft dar. Aus 6konomischer Sicht, gemessen am gesamt-
wirtschaftlichen Bruttoanlagevermdgen Deutschlands, betragt ihr An-
teil rund 50 Prozent™.

Anhand der Wohnbaubestande als bauliche Artefakte lassen sich his-
torische Kontexte nachvollziehen sowie die Langfriststabilitat der Sys-
teme erkennen. Hierbei sind die Bestande des sozialen Wohnungsbaus
bauliche Manifestationen fir die gesellschaftlichen Bestrebungen der
letzten etwa 150 Jahre, seit den ersten reformatorischen Bewegungen
zur Linderung der Wohnungsnot und zur Versorgung der Bevolkerung
mit Wohnraum. Besondere Bedeutung hat der soziale Wohnungsbau
fur die Versorgung der Bevolkerung, insbesondere der finanz-
und/oder sozialschwachen Haushalte sowie fir die Entwicklung der
Kommunen im 20. Jahrhundert. Die Quartiere und Bestande der 6f-
fentlichen, oftmals kommunalen ehemals gemeinniitzigen Wohnungs-
unternehmen haben auf die Funktionsfahigkeit der Stadte und die
Stadtrendite maRgeblichen Einfluss.

Nutzungsakteure

Gesellschaft

Ausgeschlossene
Akteure

Betroffene Akteure

Intendierte Nut-

zung

Das Interesse der Gesellschaft sollte sich auf die Erhaltung und Ver-
mehrung des gesamten gesellschaftlichen Kapitals richten, welches
den Geb&udebestand und als dessen Teil den Wohnungsbestand um-
fasst. Neben der monetaren Abbildung des Wertes etwa (ber den An-
teil des volks- und betriebswirtschaftlichen Kapitalstocks ist der Wert
unter kulturellen und sozialen Gesichtspunkten kaum abzubilden.

Die gerade durch die ehemals gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen
erzielte Stadtrendite ist hierbei kaum zu beziffern. Die soziale und
kulturelle Komplexitét reicht hierbei tGber die reinen Substanzwerte
der Bestande hinaus.

Modalitat

Missbrauchliche
Nutzung

Zulassen der Wertminderung durch Verluste als Folge unzureichender
MaRnahmen des Werterhalts oder bewusste Wertminderung durch
Abriss von Geb&udesubstanz.

™ Siehe Kapitel: Zur Betrachtung des Wohnungsbestands aus ressourcen-dkonomischer Sicht
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Rivalisierende und | Fokussierung auf rein 6konomische Belange im Sinne einer héheren

komplementéare Rendite der Bodenverwertung, z.B. durch Ersatz von Wohngeb&uden
Nutzungen durch gewerbliche Nutzungen (Bulroobjekte)

Effekte

Regulierungen Der gewissen Abstraktion in der Definition dieses G&D geschuldet ist

die Zuordnung konkreter Regulierungen schwierig.

Obwohl der Erhalt der sozialen und kulturellen Komplexitat im Hin-
blick auf das gesamtgesellschaftliche Kapitals absolut entscheidend
ist, wird dieser Bereich nur in geringem Ausmal reguliert.

Abseits der klassischen Denkmalschutzgesetze, deren Giltigkeit sich
nur auf die geringe Anzahl der Baudenkmale erstreckt, zielen wenige
Schutzpolitiken auf den Erhalt der sozialen und kulturellen Kompo-
nente der Ressource.

Hingegen erschweren kiirzere Nutzungszyklen und Abschreibungszei-
ten (degressive Abschreibung) eine langfristige und nachhaltige Per-
spektive fur die Ressource.

Erlauterung

Der gesellschaftspolitische Auftrag der ehemals gemeinnutzigen Wohnungsunternehmen, den
sie mehrheitlich durch Beibehaltung der Unternehmensziele und —zwecke auch nach Aufhe-
bung des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes verfolgen, lasst solide Wohnbaubestédnden als
baulichen Artefakten entstehen und liefert einen entscheidenden Beitrag zum sozialen und
kulturellen gesellschaftlichen Geftige. Die Siedlungen und Quartiere des sozialen Stadtebaus
gerade der 1950er und 60er Jahren, so auch die Bebauung auf dem Rintheimer Feld der
Volkswohnung in Karlsruhe, gebaut fir breite Kreise der Bevolkerung (nicht sozialschwacher
Schichten), entwickeln sich vielerorts zu sozial-stabilen Quartieren und Stadtteilen, in denen
sich in jungerer Zeit die Tendenz zu einseitigen Belegungsstrukturen aufzeigen lasst.

Volkswohnung

Die Volkswohnung als kommunales Wohnungsunternehmen ist als Bestandshalter charakteri-
sieren, der seine Strategie auf eine langfristige Vermdgensakkumulation und nachhaltige
Stadtteils- und Quartiersentwicklung ausrichtet. Hierbei grenzt sich die VVolkswohnung als
bestandshaltendes Wohnungsunternehmen von Immobilienhéndlern und ,,Investoren® mit
einseitiger Ausrichtung auf cashflow- und Wertrealisierung in kurzfristigen Planungszyklen
ab.

Wie zahlreiche weitere 6ffentliche und ehemals gemeinniitzige Wohnungsunternehmen leistet
die Volkswohnung einen maf3geblichen Beitrag zur nachhaltigen Stadtpolitik insbesondere im
sozialen Bereich, indem sie ihre Geschéaftspolitik nicht auf Profitmaximierung ausrichtet und
in einem mittel- bis langfristigen Planungs- und Handlungsrahmen agiert.
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3.265 NM5
tat

Erhaltung und Uberlieferung sozialer Werte und kultureller Identi-

NM 5

Erhaltung und Tradierung historischer (materieller, handwerkli-
cher und stofflicher Qualitéten) und sozialer Werte

Wohnungsbestande dienen der Gesellschaft, als groRter Anteil der
gebauten Umwelt, als materielles Gedachtnis. In diesem Zusammen-
hang fungieren die Wohnbaubestande als primares historisches Do-
kument anhand dessen sich Bau-, Konstruktions- und Kulturtechniken
an den Gebauden ablesen und dariiber hinaus Uber die stadtebauliche
Situation der Bestande Rickschlisse auf stadtraumliche Ideen ziehen
lassen.

Dokumentation von Bauhandwerk und Baukunst

Fur die kulturelle und soziale Identitét, also die Werte einer Gesell-
schaft sind dinglich und sinnlich wahrnehmbare historische Zeugnisse
von entscheidender Bedeutung, da sich hierin das kulturelle Erbe ma-
nifestiert. Baudenkmale dokumentieren traditionelles Bauhandwerk
und lokale bzw. regionale Baukunst der entsprechenden Zeit. Der
rechtliche Rahmen des Denkmalschutzes ist innerhalb dieses G&D als
Instrument zur Erhaltung und Tradierung historischer und sozialer
Werte zu verstehen. Er greift indes nur bei unter Schutz gestellten Ob-
jekten, welche gemessen am deutschen Gesamtwohnbaubestand einen
verschwindend geringen Anteil ausmachen.

Der Gewahrleistung der Erhaltung und Tradierung historischer Werte
kommt im Hinblick auf die kulturelle Komponente einer nachhaltigen
Politik eine besondere Bedeutung zu, wenngleich sich diese nicht in
einem entsprechenden rechtlich gesetzlichen Rahmen abbildet. Regu-
lierungen, wie Zweckentfremdungsverbote in Bezug auf Wohnbauten
zielen nicht auf die Erhaltung der baulichen Substanz um ihrer selbst
willen, sondern sollen, zumeist einer Wohnungsknappheit geschuldet,
verhindern, dass die Grolke des vorhandenen Wohnraums reduziert
wird.

Nutzungsakteure

Offentliche Akteure

Gesellschaft, Offentlichkeit

Administrative Stellen, Denkmalschutzbehérden (oberste, hohere,
untere Denkmalschutzbehorde, Landesarchiv)
Wissenschaft, Forschung

Ausgeschlossene
Akteure

Betroffene Akteure

Volkswohnung, Mieter

wie 1.

Volkswohnung

Der Denkmalstatus schrankt den Bestandseigentiimer in seinen Nut-
zungsrechten in Bezug auf bauliche Malinahmen (Instandhaltung,
Modernisierung) zum Teil erheblich ein. Im Rintheimer Feld steht

allerdings kein Gebaude unter Denkmalschutz, so dass die Ausfiihrun-
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gen im Folgenden zum Denkmalschutz in der Fallstudie nicht nach-
gewiesen werden kdnnen.

Intendierte Nut-
zung

Schaffung von Rahmenbedingungen fur den Erhalt der baulichen Sub-
stanz im Rahmen einer nachhaltigen Politik (Erhalt und Bewahrung
des kulturellen Erbes in Form der historischen Zeugnisse).

Pfleglicher Umgang mit dem Bestand
Erhalt und Uberlieferung des Wissens um die materiellen und hand-
werklichen Qualitéaten

Dokumentation der baulichen Mafnahmen
Erforschung historischer Substanz
Bestimmung und Anwendung einer Erhaltungsstrategie

Modalitat

Dokumentieren und Erforschen der architektonischen Substanz, der
historischen Information des Bestands (Materialien, Bautechnik, Ar-
chitektur, Konstruktion, Technik, historischer Kontext, d.h. heimatge-
schichtliche, kiinstlerische und wissenschaftlich Griinde eines ¢ffentli-
chen Interesses)

Missbrauchliche
Nutzung

Inkaufnahme des Verfalls oder Abbruchs der urspriinglichen Bausub-
stanz mit der Folge des Verlustes ,,historischer* materieller, hand-
werklicher oder stofflicher Qualitdten und der Techniken, mit denen
diese geschaffen wurden
VerstoR gegen die Erhaltungspflicht (Abriss, Umbau und Erweiterung,
die mit der Zerstérung der Substanz einhergeht)

UnsachgemaRe Nutzung, die der Substanz (Bestand) schadet
Unterschutzstellung nicht schitzenswerter Objekte und somit mdagli-
che Behinderung notwendiger baulicher Entwicklungen
»falsche” Denkmalpflege — Restaurierung im Sinne der Herstellung
eines vermeintlich ,,authentischen® (bauzeitlichen) Zustands

Rivalisierende und
komplementére
Nutzungen

Bestandseigentimer G&D PF 1 Kapitalverwertung, PF 2 Landverwer-
tung

Verwertung des Bestands bzw. des Bodens unter rein 6konomischen
Belangen in form einer hoheren Rendite

Bestandseigentimer, Eigentiimer des Unternehmens G&D PF 1 Kapi-
talverwertung

Nutzung, die dem Denkmalschutz entgegensteht - 6konomische Be-
lange

Effekte

Kulturell

Bei Inkaufnahme des Verlustes des Bestands aufgrund fehlender be-
standserhaltender MaRnahmen und mangelnder Uberlieferung des
Wissens gehen materielle, stoffliche, handwerkliche und technische
Qualitaten verloren.
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Regulierungen Bund:
Steuerrecht — EStG 87i

Land Baden-Wirttemberg:

Denkmal, Denkmalpflege, Denkmalschutz™:
Denkmalschutzgesetz Baden-Wirttemberg (DSchG BW)”
Baurecht

Erlauterung

Die sozialen Wohnungsbestdnde der ehemals gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen, so
auch das Rintheimer Feld der Volkswohnung, vermittelt ob seiner fiir die zwei Bauphasen der
Siedlung typischen Bauformen einen Eindruck von der Baukultur der 1950er und 1970er Jah-
re.

"2 Zur Klarung der Begrifflichkeiten ,,Denkmalpflege” und ,,Denkmalschutz“ sollen diese kurz erlautert werden:

Als Denkmalpflege bezeichnet man die geistigen, technischen, handwerklichen und kiinstlerischen Manahmen, die zur Er- und
Unterhaltung von Kulturdenkmalern erforderlich sind. So beurteilt die Denkmalpflege den Zustand von Kulturdenkmélern und entscheidet
liber gegebenenfalls zu ergreifende MaBnahmen des Unterhalts oder Erhalts. In der Regel ist auf Seiten der zustandigen Behorden die
entsprechende wissenschaftliche und technische Kompetenz beim Denkmalamt, der Denkmalfachbehérde des jeweiligen Bundeslandes
konzentriert. Die Denkmalfachbehdrde berét die Denkmalschutzbehdrden fachlich und ist in der Regel auch fur die finanzielle Férderung der
Denkmaleigentimer zustandig, der durch die Benennung eines Baudenkmals oftmals finanziellen Belastungen ausgesetzt ist. Die
Sonderbelastung des Denkmaleigentiimers beruht auf Art. 14 Abs. 2 Satz 2 GG, der Sozialbindung des Eigentums. Diese Beschrankung
seines Eigentums ist lediglich im Rahmen des Zumutbaren rechtlich zuléssig. Somit ist auch die Denkmalpflege nur in diesen Grenzen
zuléssig.

Der Denkmalschutz umfasst dagegen die rechtlichen Anordnungen, Verfiigungen, Genehmigungen und Auflagen, die die Denkmalpflege
sicherstellen. Hierbei verfolgt der Denkmalschutz (in Deutschland) das Ziel, Kulturdenkmale dauerhaft zu erhalten. In Deutschland liegt die
Gesetzgebungskompetenz fiir Denkmalschutz und Denkmalpflege bei den Bundeslandern. Die so genannte ,,Kulturhoheit“ der Lander
bedingt, dass es in Deutschland 16 Denkmalschutzgesetze gibt, die die Begriffe Kulturdenkmal und Denkmalschutz unterschiedlich
definieren. Doch obwohl die Gesetze im Detail also unterschiedlich gestaltet sind, beruhen sie auf inhaltlich einheitlichen Grundprinzipien.
Allen Gesetzen ist gemein, dass sie den Denkmalschutz als ein ,,6ffentliches Interesse* definieren.

Neben den Denkmalschutzgesetzen hat der Gesetzgeber in weiteren Gesetzen, wie einzelnen Landesverfassungen oder dem
Raumordnungsgesetz, dem Denkmalschutz einen besonderen Stellenwert eingerdumt. Mittels verschiedener Rechtsvorschriften,
Genehmigungen, Auflagen, Férderprogramme und Steuergesetze will der Staat den Denkmalschutz gewéhrleisten.VVom jeweiligen
Bundesland abhangig ist der Denkmalschutz hierarchisch ein- bis dreistufig (wie in Baden-Wiirttemberg) organisiert. Wahrend die Oberste
Denkmalschutzbehdrde beim zusténdigen Ministerium angesiedelt ist, befindet sich die Untere Denkmalbehdrde zumeist bei den Kommunen
und Landkreisen und erteilt in der Regel die denkmalrechtlichen Genehmigungen. Je nach Bundesland kann sie diese indes nur im
Einvernehmen oder Benehmen mit der Denkmalfachbehorde (Landesamt fiir Denkmalpflege oder auch andere Bezeichnung) aussprechen.
(Quelle: Wikipedia, http://de.wikipedia.org/wiki/Denkmalpflege, http://de.wikipedia.org/wiki/Denkmalschutz, aufgesucht am 13.08.07)

™ Das DSchG BW formuliert in den ersten beiden Abschnitten die Aufgaben des Denkmalschutzes und Denkmalpflege und definiert den
Gegenstand sowie die Organisation des Denkmalschutzes. In den weiteren Abschnitten werden die allgemeinen Schutzvorschriften und
anschlieRend der zusdtzliche Schutz fir eingetragene Kulturdenkmale festgeschrieben.

Die Benennung von Geb&uden zum Kulturdenkmal kann nach §2 (1) DSchG BW erfolgen, wenn es heimatgeschichtlich, kiinstlerisch und
wissenschaftlich begriindet werden kann. Die Frage der Asthetik spielt in diesem Zusammenhang, obwohl sie es nicht sollte, eine nicht
unerhebliche Rolle, so dass die Frage nach dem Erhalt von Gebduden auch in Abhangigkeit zum subjektiven Empfinden von Schonheit der
am Prozess Beteiligten steht.

82 Gegenstand des Denkmalschutzes: (1) Kulturdenkmale im Sinne dieses Gesetzes sind Sachen, Sachgesamtheiten und Teile von Sachen,
an deren Erhaltung aus wissenschaftlichen, kinstlerischen oder heimatgeschichtlichen Griinden ein 6ffentliches Interesse besteht; (2) Zu
einem Kulturdenkmal gehdrt auch das Zubehor, soweit es mit der Hauptsache eine Einheit von Denkmalwert bildet.

(3) Gegenstand des Denkmalschutzes sind auch 1. die Umgebung eines Kulturdenkmals, soweit sie fiir dessen Erscheinungsbild von
erheblicher Bedeutung ist (815 Abs. 3), sowie 2. Gesamtanlagen (819). 86 Erhaltungspflicht: Eigentiimer und Besitzer von Kulturdenkmalen
haben diese im Rahmen des Zumutbaren zu erhalten und pfleglich zu behandeln. Das Land trégt hierzu durch Zuschiisse nach MalRgabe der
zur Verfiigung stehenden Haushaltsmittel bei.
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An den Gebduden der ersten Bauetappe lassen sich die stadtebaulichen Leitbilder ebenso wie
die bauliche Ausformulierung noch heute gut ablesen, wenngleich die ersten grof3en Instand-
haltungs- und Modernisierungsphasen die Hauser durch Balkonanbauten beispielsweise bau-
lich verandert haben.

Erkenntnisse zum Denkmalschutz

Ausschlaggebend fir den Erfolg des Denkmalschutzes ist neben den Regulierungen und da-
mit verbundenen Zwéngen die Kooperation der staatlichen Stellen und der Denkmaleigenti-
mer sowie der Offentlichkeit im Allgemeinen. Fiir den Erhalt der Denkmaler ist es unabding-
bar, die Offentlichkeit und im Besonderen die Eigentiimer der Denkmale fiir die Bedeutung
des kulturellen Erbes zu sensibilisieren und deren Interesse fiir die Belange der Denkmalpfle-
ge zu wecken.

In Zeiten, in denen 6konomische und damit haufig kurzfristige Belange in den Fokus riicken,
geraten soziokulturelle Umsténde aus dem Blick und/oder dem Interesse. Fur den langfristi-
gen Erhalt des kulturellen Erbes wurde in Deutschland mit den verschiedenen Denkmal-
schutzgesetzen ein gesetzlicher Rahmen geschaffen, der jedoch ohne Kooperation auf der
Denkmaleigentiimerseite und in der Offentlichkeit nicht zum Schutz der Baudenkmale aus-
reicht. Letztendlich ergeben sich aus dem Sparzwang der staatlichen Behtrden auch im Be-
reich des Denkmalschutzes Probleme, da die personellen Ressourcen zur Uberpriifung der
Einhaltung der behordlichen Auflagen bei Eigentimer und Nutzer beschrankt sind und in
manchen Kommunen und Regionen nicht mehr ausreichen.

Fallstudie Rintheimer Feld

Im Rintheimer Feld steht kein Objekt unter Denkmalschutz. Allerdings befinden sich im Ge-
samtbestand der Volkswohnung mehrere unter Schutz gestellte Gebdude, wie beispielsweise
Teile der Siedlung Dammerstock, anlésslich dessen Baus die Volkswohnung 1928 gegriindet
wird.
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3.3 Fallstudie Nassauische Heimstatte, Frankfurt

331 W Wohnnutzung

3.3.1.1 W1 Wohnraum (Wohnraum zu einem sozial vertraglichen Mietzins)

W1 Wohnraum
Nutzung der Wohnrdume des Bestands zum Wohnen, zu einem sozial-
vertraglichen Mietzins

Nutzungsakteure Mieter, die in diesen Wohnungen leben.

Ausgeschlossene
Akteure

Alle Personen die nicht in diesen Wohnungen leben.

Bei den offentlich gefdrderten Wohnungen, die noch den Bindungen
unterliegen, sind grundsatzlich alle Akteure ausgeschlossen, die nicht
die erforderlichen Auflagen zur Berechtigung der Anmietung einer
solchen Wohnung erfiillen. D.h. alle Personen ohne Wohnberechti-
gungsschein (WBS).

Betroffene Akteure

Mieterverbande, z.B. der Mieterverein

Stadtverwaltung, welche die Berechtigungen zum Bezug einer 6ffent-
lich geférderten Wohnung prift und der Wohnungsgesellschaft die
Personen zum Bezug der Wohnung vorschlagt.

Verbande der Wohnungswirtschaft, z.B. der GdW (Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen) oder der vbw
(Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Immaobilienunter-
nehmen e.V.)

sowie Mietervereinigungen wie der Deutsche Mieterbund.

Intendierte Nutzung

Leben in einer behaglichen Wohnung zur Erflllung der menschlichen
Grundbedurfnisse Essen, Schlafen und Wohnen, und darlber hinaus
der Maglichkeit der personlichen Entfaltung bis hin zur Nutzung als
Heimarbeitsplatz.

Modalitat

Die Mieter haben wahrend der Mietzeit uneingeschrankten Zugang zu
ihren Wohnungen. Die Benutzung der Wohnung ist jedoch mit be-
stimmten Verpflichtungen verbunden. Diese werden durch den Miet-
vertrag und — soweit vorhanden — die Hausordnung geregelt. Die
Mietvertrage fir diese Wohnungen sind unbefristet gultig.

Missbrauchliche
Nutzung

Missbrauchliche Nutzungen wie Larmbel&stigung etc. sind in der
Fritz-Kissel-Siedlung nach Angaben des Eigentimers kaum zu beo-
bachten.

Rivalisierende und
komplementére
Nutzungen

Andere Vermieter PF 1 Kapitalverwertung
Mieter der Nassauischen Heimstatte reduzieren die Anzahl der poten-
tiellen Mieter anderer Wohnungsanbieter. Hierdurch ergibt sich eine
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Rivalitat mit anderen Anbietern.

Effekte Okonomisch

Anders als in der Fallstudie Rintheimer Feld sind mutwillige Zersto-
rung und mangelnde Sorgfalt im Umgang mit der Bausubstanz in der
Fritz-Kissel-Siedlung nicht zu beobachten. Lediglich im Bereich der
Morfelder Landstrasse gibt es vereinzelnd Schéden an den Fassaden
durch Grafitti. Flr den gesamten Bestand der NH gilt, dass Schaden
durch Grafittis in den vergangenen Jahren riicklaufig sind.

Sozial/Kulturell

Die hohe Zahl der Erstmieter und die im Verhaltnis zum Gesamtbe-
stand geringe Fluktuationsrate sind Indizien flr eine gut funktionie-
rende Nachbarschaft.

Intern homogen
Es wurden keine negativen intern homogene Effekte berichtet.

Regulierungen Bund
Wohnungsbindungsgesetz
Wohnraumforderungsgesetz

Stadt Frankfurt
Frankfurter Vertrag
Frankfurter Registrier- und Vergaberichtlinien

Vertrage
Mietvertrag
Hausordnung

Erlauterung

Innerhalb der Fritz-Kissel-Siedlung unterliegen nur noch 64 der 997 Wohneinheiten den Bin-
dungen der sozialen Wohnraumférderung. Die restlichen Wohnungen sind frei vermietbar.
Fur beide Falle gilt jedoch, dass die Nutzung des G&D Wohnnutzung des Bestands der Nas-
sauischen Heimstétte den besonderen Bestimmungen des sogenannten ,,Frankfurter Vertrags*
vom 18.03.1999 unterliegt. In diesem Vertrag rdumen die Frankfurter Wohnungsunterneh-
men, darunter die Nassauische Heimstatte, der Stadt das Recht ein, die Mieter fiir samtliche
ihrer bezugsfertig- oder freiwerdenden offentlich geférderten Wohnungen in Frankfurt am
Main vorzuschlagen. Dabei gelten neben den gesetzlichen Bestimmungen (siehe auch Fall-
studie Karlsruhe) insbesondere die Bestimmungen dieses Vertrags. Gleichzeitig verpflichten
sich die Wohnungsunternehmen auch fur nicht oder nicht mehr 6ffentlich geférderte Woh-
nungen das Vorschlagsrecht an die Stadt zu Ubertragen oder, wie im Fall der Nassauischen
Heimstatte, die Wohnungsvermittlung nach den MaRgaben des Frankfurter Vertrags zu be-
treiben. Ausgenommen von dieser Regelung sind 10% aller freiwerdenden nicht 6ffentlich
geforderten Wohnungen und Einfamilienhduser des jeweiligen Wohnungsunternehmens so-
wie Wohnungen und Einfamilienhduser mit einem Mietpreis oberhalb von 15,00 DM (7,67 €)
pro m? Wohnflache und Monat. Zur Wahrnehmung der aus dem Vertrag resultierenden Auf-
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gaben hat die Stadt Frankfurt am Main eine kommunale Wohnungsvermittlungsstelle einge-
richtet.”

Die Grundlage fir die Registrierung und Vermittlung von Wohnungssuchenden bilden die
Frankfurter Registrier- und Vergaberichtlinien, die in Form einer Anlage Teil des ,,Frankfur-
ter Vertrags“ sind. Diese regeln die wesentlichen Registriervoraussetzungen, die Dringlich-
keitseinstufung und die Vermittlungsabldufe. Hier ist die Unterscheidung verschiedener
Dringlichkeitsstufen besonders hervorzuheben. Seit 1974 ist die Stadt Frankfurt gemaR der
Verordnung des Landes Hessen vom 31.05.1974 Gebiet mit erhdhtem Wohnungsbedarf. In
diesen Gebieten ist die Gemeinde verpflichtet, den Verfigungsberechtigten mind. 3 registrier-
te Bewerber nach Dringlichkeit zu benennen.”

Die Benennung von drei Bewerbern ergibt sich auch aus 82 des ,,Frankfurter Vertrags®. Dar-
Uber hinaus wird an dieser Stelle der Kommunalen Wohnungsvermittlungsstelle die Méglich-
keit gegeben in dringenden Féllen auch Einzelvorschldge oder — im Falle einer Schwerver-
mietbarkeit der Wohnung auch mehr als drei Bewerber — zu unterbreiten.”

Um eine sozialvertragliche Belegung sicher zu stellen, missen die Unternehmen die freiwer-
denden Wohnungen mit Informationen Uber die bestehenden Mieterstrukturen melden. Als
Orientierungsmalistab fiir die Belegung gilt die sogenannte Quotenregelung von 30% Auslén-
der, 15% Bezieher von Sozialleistungen, 10% Aussiedler, 25% Bewerber aus dem Stadtteil
sowie hinsichtlich des restlichen Prozentsatzes freie Bewerber. Die Ablehnung mietwilliger
Bewerber kann nur aus wichtigem Grund und nur im Ausnahmefall erfolgen.”

Obwohl die Bestandseigentimer mit dieser Regelung einen Grofteil ihres Einflusses auf die
Mieterstruktur und damit einen wichtigen Teil ihres Einflusses auf die Bewirtschaftung ver-
lieren, wurde dies auch auf Nachfrage wahrend des Interviews im Grundsatz nicht als prob-
lematisch hinsichtlich einer nachhaltigen Bewirtschaftung bewertet. Es wurde jedoch darauf
hingewiesen, dass das Vermittlungsverfahren einige Mangel aufweist, welche zunehmend
Schwierigkeiten bereiten. So haben die Bewerber bei der Registrierung die Moglichkeit, die
gewilinschte Wohngegend nach Stadtteilen anzugeben. Hierdurch gibt es im Gesamtbestand
der Nassauischen Heimstatte Stadtteile, in denen die Stadt keine Bewerber vorschlagen kann,
da es fur diese Gebiete keine Bewerber gibt. Aufgrund der Attraktivitdt des untersuchten
Teilbestands tritt dieser Effekt im Bestand der Fallstudie selbst jedoch nicht auf.

Des Weiteren fiihrt die Zuteilung der Bewerber oftmals zu Verzégerungen in der Vermietung,
da die Wohnungsvermittlungsstelle zum Zeitpunkt des Vorschlags der Bewerber keine Pri-
fung der Aktualitat des jeweiligen Datensatzes des Bewerbers durchfiihrt. Dies flihrt regelma-
Rig dazu, dass von den benannten Bewerbern nur ein Teil oder keiner zum Bewerbungstermin
erscheint.

Die Bewertung des institutionellen Regimes erfolgt entsprechend. Seit der Einfihrung der
Mietrechtsgesetze in den 70er Jahren ist die Wohnnutzung ausreichend reguliert. Der Zugang
zu dieser Nutzung unterliegt im Vergleich zur Fallstudie Karlsruhe jedoch zusétzlich Regulie-
rungen, die sich aus der besonders angespannten Wohnraumsituation im Ballungsraum Frank-
furt ergeben. Hierbei ist der sogenannte Frankfurter Vertrag besonders hervorzuheben. Trotz
seines Namens handelt es sich hierbei jedoch nicht um einen Vertrag, sondern um eine 6ffent-

™ Frankfurter Vertrag in der Fassung vom 18.03.1999
" Stadt Frankfurt am Main, Abteilung Wohnungswesen: Jahresbericht 2004/2005, Frankfurt 2006, (Vgl. §5 Wohnungsbindungsgesetz
WoBindG)
;s Frankfurter Vertrag in der Fassung vom 18.03.1999
Ebd.
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liche Politik, welche trotz der Quotenregelung — zumindest im Bereich der Fallstudie - nicht
zu Konflikten flhrt. Dies liegt unter anderem daran, dass auch ohne diese Quotenregelung bei
der Wohnraumbewirtschaftung auf eine moglichst ausgewogene Mieterstruktur geachtet wird,
so dass sich durch die Regelung diesbezlglich keine wesentliche Handlungsveranderung er-

gibt.

3.3.1.2 W 2 Innenraumklima und Ausstattung

W 2 Innenraumklima und Ausstattung
Diese Kategorie umfasst alle Dienstleistungen, die zu einer behagli-
chen Wohnnutzung nétig sind.

Nutzungsakteure Mieter

Ausgeschlossene
Akteure

Nicht-Mieter des Bestands

Betroffene Akteure

Mieterverbande wie z.B. der Mieterverein

Intendierte Nutzung

Behagliches Wohnen durch die Nutzung verschiedener Dienstleistun-
gen wie Heizung, Warmwasser, Trinkwasser, Strom, Abwasserentsor-
gung, Miillentsorgung etc.

Modalitat

Je nach Dienstleitung haben die Mieter regelmaRigen oder dauerhaften
Zugang zu diesen Dienstleistungen wahrend ihrer Mietzeit. Nur die
Nutzung der Heizung wird durch eine Nachtabsenkung sowie Uber
AuRentemperaturfiihler eingeschréankt.

Mit der Modernisierung im Jahr 1998/99 wurden alle Gebdude mit
Zentralheizung ausgestattet. Davon wird ein Teil der Gebaude Uber
Blockheizkraftwerke mit Warme versorgt. Alle Systeme arbeiten mit
Erdgas als Energietréger.

Missbrauchliche
Nutzung

Exzessive Nutzung

Die exzessive Nutzung einer der o. g. Dienstleistungen ist aus dkologi-
scher Sicht grundsétzlich als missbrauchlich anzusehen, da die tber-
maélige Nutzung der Heizung zu einem Mehrverbrauch der natirlichen
Ressourcen fihrt und somit eine zusatzliche Belastung der Umwelt ist.
Ob die exzessive Nutzung vom 06konomischen Standpunkt aus be-
trachtet als missbréauchliche Nutzung anzusehen ist, ist abhangig von
der Art der Abrechnung der Dienstleistung. Sofern die Abrechnung
verbrauchsgenau erfolgt, wird die exzessive Nutzung in der Regel
nicht als missbrauchlich angesehen, da dem Verursacher die Kosten
entstehen. Wird jedoch mittels einer Umlageabrechnung, z.B. Uber
Quadratmeter oder die Belegung abgerechnet, geht die exzessive Nut-
zung eines Einzelnen zu Lasten der Hausgemeinschaft und ist daher
mit Blick auf die Gebuhrengerechtigkeit missbrauchlich. Aus 6kologi-
scher Sicht ist diese Art der Gebuhrenberechnung grundsétzlich prob-
lematisch, da sie den Nutzern keine 6konomischen Anreize zu einer
sparsamen Nutzung gibt.
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Fehlnutzung

Die Fehlnutzung der verschiedenen Dienstleistungen ist eine oftmals
zu beobachtende Art der missbrauchlichen Nutzung. Hierzu z&hlen
z.B. ein falsches Liftungsverhalten mit der Folge von Schimmelbil-
dung, das unerlaubte Einleiten von Fremd- und Giftstoffen in die Ka-
nalisation sowie die Fehlbenutzung der Mullsammelanlagen.

Nicht-Bezahlen der Rechnung

Ein weiterer Missbrauch ist die Nutzung der Dienstleistung ohne Ent-
geltentrichtung. Im Vergleich zum Gesamtbestand ist der Anteil der
Mietrickstande aufgrund der vergleichsweise guten Mieterstruktur
deutlich geringer.

Rivalisierende und
komplementére Nut-
zungen

Samtliche Nutzungen der G&D-Kategorie ME (Energie, Wasser, Ab-
wasser, Abfall) sind zur Nutzung dieses G&D komplementar.

Effekte

Okologisch

Fur die Nutzung dieses G&D werden natiirliche Ressourcen, wie Was-
ser, fossile Energietrager etc., genutzt, und Emissionen freigesetzt. Die
exzessive Nutzung dieses G&D ist daher besonders problematisch.
Auch die Umlageabrechnung ist aus oben genanntem Grund 6kolo-
gisch negativ zu bewerten.

Intern homogen

Insbesondere die Abrechnung uber Umlageverteiler kann bei miss-
brauchlicher Nutzung zu Ungerechtigkeiten bei der finanziellen Belas-
tung der einzelnen Mietparteien fiihren.

Regulierungen

Vertrage
Mietvertrag
Liefervertrdge mit dem Energieversorger (Strom, Gas)

Betriebskostenverordnung (BetrKV)

Sie basiert auf den Regelungen des § 27 Il. Berechnungsverordnung
sowie der Anlage 3 zur Il. Berechnungsverordnung und I6st diese als
gesonderte Definition der Betriebskosten ab.

Die Heizkostenverordnung (HeizkostenV) ist eine Rechtsverordnung,
die die Abrechnung Uber die Heizkosten und Warmwasser im Miet-
verhaltnis und im Wohnungseigentiimerverhéltnis regelt.

Die Il. Berechnungsverordnung (11. BV) ist eine Rechtsverordnung, in
der die Wirtschaftlichkeitsberechnung von Wohnraum geregelt ist. Der
Anwendungsbereich der Il. BV ist zunéchst der soziale Wohnungsbau
sowie der steuerbegunstigte freie Wohnungsbau.

Erlauterung

Innerhalb der Fallstudie werden die Heizkosten zu gleichen Teilen nach Quadratmeter und
nach Verbrauch abgerechnet. Das individuell verbrauchte Wasser sowie Strom werden mittels
Zahler nach Verbrauch, der allgemein Verbrauch an Wasser und Strom nach Quadratmetern
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abgerechnet. Treppenhausreinigung und Kabelfernsehen werden nach Wohneinheit abgerech-
net.

Den nach der Modernisierung gehéduft aufgetretenen Schéaden infolge eines falschen Luf-
tungsverhaltens begegnete die Nassauische Heimstatte mit einer Broschire zum Thema
»Richtig Heizen und Luften®.

Wie bereits in der Fallstudie Karlsruhe beschrieben, gilt auch hier, dass ein Abrechnungsmal3-
stab, der nicht zu 100% verbrauchsabhangig ist, der allgemeinen Umweltschutzpolitik zur
Reduzierung des Energieverbrauchs zuwider ist. Nur eine 100% verbrauchsabhangige Ab-
rechnung gibt die bestmdglichen Sparanreize fir jeden Einzelnen, seinen Energieverbrauch
einzuschranken. Dieser Widerspruch wurde mit der Einfiihrung der Okosteuer sogar noch
verstarkt. Ebenso besteht auch hier das Problem, dass der Mieter nur in geringem Umfang die
Madglichkeit besitzt, den Energieverbrauch einzuschranken. 87 % der Energie des Sektors
Haushalt wird in den Bereichen Rdumwarme und Warmwasser aufgewendet. Um diesen
Energieverbrauch zu reduzieren, kann der Mieter nur die Nutzung des G&D Innenraumklima
und Ausstattung einschranken. Fiir eine notwendige grofiere Energieeinsparung sind jedoch
bauliche MalRnahmen nétig, hierflr besitzt der Mieter jedoch nicht die notwendigen Eigen-
tumsrechte. Da die Betriebskosten jedoch nicht vom Vermieter zu tragen sind, hat dieser kein
priméres Interesse an einer energetischen Optimierung des Gebdudes. Dies dndert sich erst,
wenn der Wohnungsmarkt soweit entspannt ist, dass Mieter eine ausreichende Wabhlfreiheit
haben, sodass eine energetisch schlechte Wohnung ein Vermarktungsrisiko darstellt. In einer
Region wie Frankfurt wird diese Entwicklung zumindest mittelfristig jedoch nicht eintreffen.
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3.3.2 NW Nicht-Wohnnutzung

3.321 NwW1 Nicht-wohndienliche Flachen
NW 1 Nicht-wohndienliche Flachen
Unter Nicht-wohndienlichen Nutzflachen werden Flachen fiir z.B.
Laden, Kindergérten, Schulen und Restaurants verstanden.
Nutzungsakteure 1. Lé&den

Friseurbetrieb
2. Gemeinndtziger Verein
Lebenshilfe e.V.

Ausgeschlossene
Akteure

Da der Wohnraum der FKS zu den ertragreichen Bestdnden der Nas-
sauischen Heimstéatte gehort, besteht kein Bedarf ber die bisherigen
Flachen hinaus, Wohnraum gewerblich zu nutzen.

Betroffene Akteure

Intendierte Nutzung

Zul.
Anmietung eines Ladenpavillions zum Betrieb eines Friseurgeschafts

Zu 2.
Anmietung von ehemaligem Wohnraum zur Nutzung als Buroraum

Modalitat

Zul.
Unbefristeter Mietvertrag Uber die Vermietung von Gewerberdumen

Zu 2.
Unbefristeter Mietvertrag Uber die Vermietung von Gewerberdumen

Missbrauchliche
Nutzung

Missbrauchliche Nutzungen sind alle Nutzungen, die gegen den Miet-
vertrag und/oder gegen die Hausordnung verstofRen.
In der Fallstudie wurden keine missbrauchlichen Nutzungen genannt

Rivalisierende und
komplementéare
Nutzungen

Rivalisierende Nutzungen

Zu 2.

W 1 Wohnnutzung — Akteur Mieter

Die gewerbliche Nutzung von Wohnrédumen verringert das Angebot an
Wohnraum. Aus diesem Grund gab es bis zum Mai 2004 das Hessi-
sche Gesetz Uber das Verbot von Wohnraumzweckentfremdung, das
eine andere Nutzung als die Wohnnutzung fir Wohnraum untersagte.

Komplementére Nutzungen:

Zul.

UF 4 Nachfrage an Gutern und Dienstleistungen in raumlicher Nahe
Die Nutzung des G&D NW 1 Nicht-wohndienliche Nutzflachen ist
oftmals komplementér zur Nutzung der G&D UF 3 Nachfrage an kol-
lektiven institutionellen Dienstleistungen sowie G&D UF 4 Nachfrage
an Gutern und Dienstleistungen in rdumlicher Néhe. Geschéftsleute
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und Gruppen, wie Vereine, die nichtwohndienliche Nutzflachen mie-
ten, nutzen auch gleichzeitig den durch die Bewohner des Bestands
erzeugten Bedarf an diversen G&S.

Effekte

Okologisch

Zu 1.

Die rdumliche Nahe der Angebote (inklusive derer in den weiteren
Ladenpavillons) verringert das Verkehrsaufkommen und damit die
Umweltbelastungen, die mit dem Verkehr verbunden sind oder aus
ihm resultieren.

Sozial

Zul.

Auch die Nutzung nicht-wohndienlicher Flachen als L&den oder in
diesem Fall als Friseur leistet einen wichtigen sozialen Beitrag, da
diese Nutzungen soziale Kontakte der Bewohner ermdglichen
und/oder fordern. Zugleich kdnnen diese flr das Quartier identifikati-
onsfordernd wirken.

Zu 2.
Die Nutzung der Flachen erhalt durch deren Nutzer, den Verein Le-
benshilfe e.V., eine soziale Dimension.

Kulturell

Nicht wohndienliche Flachen sind die Grundlage der Stadtidee, also
der rdumlichen Néahe von Wohnen und Arbeiten und der Versorgung
mit Infrastruktur des taglichen Bedarfs.

Regulierungen

Land Hessen

Hessisches Gesetz (iber das Verbot von Wohnraumzweckentfremdung

Verordnung zur Aufhebung des Verbots der Wohnraumzweckentfrem-
dung von Wohnraum (It. Beschluss der Hessischen Landesregierung
vom 03.05.2004)

Landesbauordnung

Stadt Frankfurt
Bebauungsplan und BauNVO

Vertrage
Mietvertrage
Hausordnung

Erlauterung

Bereits bei der Planung des Siedlungsgebiets wurden entlang der Mérfelder Landstrasse La-
denpavillons fir die Nahversorgung der Bevolkerung geplant. VVon diesen drei Pavillons ist
heute noch einer im Besitz der Nassauischen Heimstétte. Ob zu Beginn alle drei Pavillons im
Besitz der NH waren, konnte im Verlauf der Gesprache mit der NH nicht geklart werden.
Auch heute noch befinden sich in den Pavillons Angebote fiir die Nahversorgung, im Pavillon
der NH befindet sich ein Friseurbetrieb. Bei dem Gesprach mit den Partnern der Nassauischen
Heimstatte wurde angedeutet, dass es sich hierbei wohl von Beginn an um ein Friseurgeschéft
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gehandelt hat, das heute in der zweiten oder dritten Generation gefiihrt wird. Ob und wie es zu
einer Interaktion mit den Bewohnern der Siedlung, von denen es sich in vielen Fallen noch
um Erstbewohner handelt, kommt, konnte leider nicht untersucht werden, da der Betrieb nicht
zu einem Gesprach bereit war. Es ist aber davon auszugehen, dass durch die Kontinuitat der
Nutzung eine starke Beziehung zu den Bewohnern des Quartiers entstanden, ist und die Nut-
zung somit auch einen sozialen Effekt — im Sinne eines Treffpunkts fir die Bewohner und
eines Ortes des Informationsaustausches — hat.

Im Jahr 2002 wurde das Geb&ude fur den gemeinniitzigen Verein Lebenshilfe e.V. als Nach-
verdichtung entlang der Morfelder Landstrasse geplant. Da die genehmigungsfahige Ge-
schossflache nicht ausreichte, wurde die Umnutzung von Flachen der Wohnnutzung zu nicht-
wohndienlichen Flachen nétig, um dem Gemeinniitzigen Verein Lebenshilfe e.V. ausreichen-
de Flachen bereitzustellen. Trotz der Schwierigkeiten bei der Umwandlung, und obwohl es
sich hierbei um ertragreiche Wohnflachen handelte, setzte sich der Bestandseigentiimer flr
die Nutzung durch den Verein ein.

Die Nutzung der Nicht-wohndienlichen Flachen verursacht keine Konflikte. Aus diesem
Grund ist das Institutionelle Regime an dieser Stelle als ausreichend reguliert und kohérent zu
beschreiben. Deutliche Veranderungen im Laufe der Zeit sind nicht erkennbar.

3.3.22 NW2 Kollektiv genutzte Innenraumflachen

NW 2 Kollektiv genutzte Innenraumflachen

Hierbei handelt es sich um Réaume, die fur eine kollektive Nutzung
vorgesehen sind, wie z.B. Gemeinschaftsrdume, Fahrradkeller

Nutzungsakteure Mieter
Ausgeschlossene Alle anderen
Akteure

Betroffene Akteure | -

Intendierte Nutzung | Nutzen der Gemeinschaftsrdume durch die Mieter des Hauses

Modalitat Dauerhaft wahrend der Mietzeit
Missbrauchliche Es liegen keine missbrauchlichen Nutzungen vor
Nutzung

Rivalisierende und | Komplementére Nutzungen

komplementére Nut- | Mieter W 1 Wohnnutzung

zungen Gemeinschaftlich genutzte Raume kdénnen das originare Angebot des
Bestands fur die Mieter (reine Wohnnutzung) positiv ergénzen.

Effekte

Regulierungen Vertrége
Mietvertrag
Hausordnung
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Erlauterung

In der Fallstudie sind nur in einigen Hausern Waschkeller vorhanden. Diese wurden haupt-
séchlich zu der Zeit genutzt, als die einzelnen Haushalte noch nicht flachendeckend im Besitz
einer Waschmaschine waren. In dieser Zeit wurden in diesen Rdumen Gemeinschaftswasch-
maschinen mit Minzeinwurf flir die Bewohner bereitgestellt. Im Zuge der Modernisierung
wurden alle Wohnungen mit Waschmaschinenanschliissen ausgestattet, sodass diese Raume
heute nicht mehr oder nur noch sporadisch genutzt werden. Im Gegensatz dazu werden die
Fahrradkeller heute starker genutzt.

Obwohl die Nutzung dieser Raume nicht explizit geregelt ist, gibt es, anders als in der Fall-
studie Karlsruhe, keine nennenswerten Schwierigkeiten.

Damit sind bei der Bewertung des institutionellen Regimes keine Konflikte und keine wesent-
lichen Verénderungen festzustellen.
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3.323 NW3 Funktionale (kollektiv genutzte) Innenraumflachen

NW 3 Funktionale (kollektiv genutzte) Innenraumfléchen
Alle Flachen mit funktionalem Zweck, die fiir den Bestand unabding-
bar sind. Dazu gehéren alle Erschliefungsflachen, wie Treppenhauser,
Aufzuge etc., aber auch Technikrdume, Heizungsrdume usw.

Nutzungsakteure 1. Erschliefungsflachen

Mieter und andere Personen mit Zutritt zum Gebé&ude (u.a. Haus-
meister, Reinigungsdienste, Sicherheitsdienste, Rettungsdienste
etc.)

2. Technikflache
Alle Personen mit einem berechtigten Interesse flr das Betreten
dieser Raume

Ausgeschlossene
Akteure

Zul.

Personen ohne Zugang zum Haus.

Im Falle von verschlossenen Raumen: Personen ohne Zugang zum
Schlissel.

Zu 2.

Besonders bei den Technikraumen stellt sich die Frage, wer ein be-
rechtigtes Interesse am Zutritt zu diesen Raumen hat, und wie und von
wem sich die Legitimation dieser Personen prifen I&sst.

Betroffene Akteure | Versicherungen

Intendierte  Nut- | Zu 1.

zung Nutzen der funktionalen Innenraumfléchen zur ErschlieBung.
Zu 2.
Zutritt zu den Technikrdumen fur die Wartung oder die Ablesung von
Zé&hlern.

Modalitat Zul.

Dauerhaft und uneingeschréankt (24 Stunden am Tag)

Zu 2.
Zeitweise, je nach Akteur, auch zeitlich eingeschrankt.
In Notfallen muss der Zutritt jederzeit méglich sein

Missbrauchliche
Nutzung

Zul.
Nichterfullung der zur Nutzung gehtrenden Pflichten, wie beispiels-
weise das Reinigen des Treppenhauses.

Rivalisierende und
komplementéare
Nutzungen

Zul.
PF 3 Arbeitsverwertung — Akteur Reinigungsdienste
Reinigen die Mieter ihre funktionalen, kollektiv genutzten Flachen

selbst, besteht im Sinne des Forschungsdesigns eine Rivalitdt mit der
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Nutzung des G&S PF 3 Arbeitsverwertung, da keine Akteure das
G&D Arbeitsverwertung nutzen kénnen.

Zul.

W 1 Wohnnutzung — Akteur Mieter

Die Beschrankung der Nutzergruppe der funktionalen kollektiven
Innenflachen kann eine Einschrankung der Nutzung des G&D W 1
Wohnnutzung zur Folge haben, die als Rivalitat gewertet werden
kann.

Uber das AbschlieBen der AuRentiire zur Nachtzeit wird unter Sicher-
heitsgesichtspunkten versucht, den Personenkreis zu dieser Zeit einzu-
schréanken. Gleichzeitig wird damit die Nutzung fir berechtigte Perso-
nen (Mieter) eingeschrankt. Zudem ist damit mdglicherweise die
Wohnnutzung eingeschrénkt, da Ausstattungsgegenstande, wie ein
automatischer Turdffner, nicht mehr nutzbar sind.

Gerade im Notfall ist die Einschrankung des Zugangs zum Gebéude
problematisch, da der Zugang sowohl von aul3en (Notarzt, Feuerwehr,
Polizei) als auch von innen (z.B. im Brandfall) eingeschrénkt ist.

Zu 2.

W 2 Innenraumklima und technische Ausstattung — Akteur Mieter

Fur die Technikrdaume stellt sie die Frage der Zugangskontrolle eben-
so. In Notfallen muss der Zugang zu jeder Tages- und Nachtzeit mog-
lich sein, wéhrend gleichzeitig Unbefugten der Zutritt verwehrt wer-
den muss. Im Gegensatz zu den Verkehrsflachen, besteht hier jedoch
hauptsachlich die Frage der Legitimationsprifung.
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Effekte Okonomisch

Der unsorgsame Umgang mit den Gemeinschaftsflachen sowie gege-
benenfalls die Verweigerung der Reinigung kénnen zu einer schnelle-
ren Abnutzung der Bauteile und damit zu einem schnelleren Wertver-
lust des Geb&udes flhren.

Gehen die Mieter den Reinigungspflichten nicht nach, ist es grund-
sétzlich moglich fir die Reinigung der technischen Flachen externe
Dienstleister heranzuziehen, und die so entstehenden Kosten auf die
Mieter umzulegen. Dies flhrt zu einem erhdhten Bewirtschaftungs-
aufwand und damit zu einer erhéhten Miete.

Intern homogen
Die Frage der Zugangsberechtigung zu den Verkehrsflachen kann zu
grofRen Spannungen zwischen den Mietern sorgen.

Mit der Nutzung der Verkehrsflachen ist auch eine Verpflichtung zur
Reinigung enthalten.

Intern heterogen
Das 0. g. Problem kann ebenso zu Spannungen zwischen Vermieter
und Mieter fihren.

Regulierungen Vertrége
Mietvertrag
Hausordnung

Erlauterung

Reinigung der kollektiven Flachen

Wird das Reinigen der Verkehrsflachen von einem Reinigungsdienst Gbernommen, werden
die Kosten auf die Mieter umgelegt, was zu einer Erhéhung der Mietkosten fiihrt. Anders als
in der Fallstudie Karlsruhe, wo die VVolkswohnung zugunsten einer niedrigeren Miete auch im
Konfliktfall auf die Dienstleistungen eines externen Reinigungsdienstes verzichtet, vergibt die
NH in diesen Fallen die Reinigung an professionelle Dienstleister.

Zugang zum Haus:

Auch hier unterscheidet sich das Vorgehen der Nassauischen Heimstatte von dem der Volks-
wohnung Karlsruhe in der ersten Fallstudie. Die NH duldet das AbschlieBen der Hausein-
gangstire aus Sicherheitsgrinden nicht und weift ihre Mieter bei Bedarf darauf hin.

Das konsequente Eingreifen der Nassauischen Heimstétte fihrt dazu, dass in der Fallstudie

weder beim Thema Reinigung noch beim Zugang zum Gebdude Konflikte auftreten. Die Nut-
zung der kollektiven Innenraumfléchen ist somit klar und eindeutig geregelt.

3.3.2.4 NW 4 Kollektiv genutzte AuRenraumflachen

NW 4 Kollektiv genutzte Aulenraumfléchen

165




Nutzungsakteure

Alle Personen mit Zugang zum Aufenraum

Ausgeschlossene
Akteure

Aufgrund des offenen Zugangs sind keine Akteure ausgeschlossen.
Das Hausrecht des Grundstiickseigentimers sieht jedoch vor, be-
stimmten Personen gezielt den Zutritt zum Grundstiick zu verbieten.

Betroffene Akteure

Versicherungen

Intendierte Nutzung

1. Erholung im gestalteten AuRenraum

2. Parken, insh. spezielle Parkplétze fur Mieter und Besucher
3. Spielen (insb. Kinder) in sicheren und nahen Bereichen

4. Abfalllagerung bis zur Abholung durch den Entsorger

5. Individuelle private Garten (Fallstudie: freier Kindergarten ,,Wilde
15%)

6. Nutzung des AulRenraums als Erschlielungsflache

7. Grinraum mit 6kologischem Nutzen

Modalitat

Zu 1. Dauerhafter Zugang, jedoch mit Einschrankung bestimmter Nut-
zungen in der Nacht (Ruhe)

Zu 2. Dauerhafter Zugang (wéhrend der Giltigkeit des Mietvertrags)

Zu 3. Dauerhafter Zugang, jedoch mit Einschrankung bestimmter Nut-
zungen in der Nacht (Ruhe und Sicherheit)

Zu 4. Dauerhafter Zugang, jedoch mit Einschrankung der Nutzung in
der Nacht (Ruhe) Abholung des Abfalls entsprechend des Entsor-
gungskalenders

Zu 5. Dauerhafter Zugang (wahrend der Gultigkeit des Mietvertrags)

Zu 6. Dauerhafter Zugang

Missbrauchliche
Nutzung

Es sind keine nennenswerten missbrauchlichen Nutzungen zu ver-
zeichnen

Rivalisierende und
komplementare
Nutzungen

Fallstudie

W 1 Wohnnutzung — Akteur Mieter

Maglicherweise lautstarke Nutzungen, wie das Spielen von Kindern,
kann eine rivalisierende Nutzung zum G&D W 1 Wohnnutzung dar-
stellen. Aus diesem Grund ist das Spielen von Kindern nur in be-
stimmten Bereichen erwinscht.

Generell
Bei der Nutzung des AulRenraums sind einige Rivalitaten evident, denn
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schon innerhalb der Gruppe des Nutzerakteurs Mieter ergeben sich
rivalisierende Nutzungen. Spielen, Parken, Erholen im Sinne eines
Ruheraums sowie aktives Erholen, z.B. durch Gartenarbeit, sind Nut-
zungen, die zumeist aus Platzgriinden rivalisierend sind.

Hinzu kommen andere Akteure, die den Auflenraum nutzen. Hierzu
gehoren z.B. die Feuerwehr (Feuerwehrzufahrt), die Abfallentsorger
(Stellflache fur Abfallbehilter) & die Stadtplaner und Okologen
(Schaffung von Grunraum zur Vernetzung von Biotopen, Verbesse-
rung des Mikroklimas, Filterung von Staub und Schmutz aus der Luft),
deren Anforderungen i.d.R. durch behordliche Auflagen formuliert
werden.

Komplementére Nutzungen

W 1 Wohnnutzung — Akteur Mieter

Die Nutzung des Raumes in den zugestandenen, intendierten Nutzun-
gen stellt eine sinnvolle und oftmals notwendige Erganzung zur Nut-
zung des G&D W 1 Wohnnutzung dar.

VoWo PF 1 Kapitalverwertung — Akteur Bestandseigentimer

Die Bereitstellung und damit gegebene Moglichkeit, den AulRenraum
addquat nutzen zu koénnen, kann die Attraktivitat des Bestands in er-
heblichem Male steigern und somit dessen Bewirtschaftung erleich-
tern und schlussendlich die Erwirtschaftung des Ertrags sicher helfen
und ggf. steigern.

Effekte

Generell

Okologisch

In Abhéngigkeit von der Gestaltung der AufRenanlagen kdnnen sich
sowohl positive Effekte, z.B. durch den Einsatz von Regenwasserver-
sickerungstechniken, als auch negative Effekte, wie bei hohen Versie-
gelungsgraden, ergeben.

Sozial:
Fur die Entwicklung von Kindern ist ein kindgerechter AulRenraum
wichtig, damit sie sich abseits der Wohnung auch drauf3en entfalten
konnen.

Doch nicht nur fir Kinder, sondern fiir Personen jeglicher Altersgrup-
pe, ist ein sinnvoll gestalteter und den verschiedenen Bedirfnissen
angepasster Auflenraum von Bedeutung, um sich im bewohnten Quar-
tier sicher und wohl zu fiihlen und sich tber die eigene Wohnung hin-
aus mit dem Umfeld identifizieren zu kénnen und wollen.

Eine Vereinnahmung des AuRenbereichs durch Jugendgruppen ist in
der Fallstudie nicht der Fall.

Regulierungen

Vertrage
Mietvertrage
Hausordnung

Formlose Konventionen
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Konventionen Uber das Verhalten im Umgang miteinander und jedes
Einzelnen im o&ffentlichen Raum, wie beispielsweise die Ricksicht-
nahme.

Erlauterung

Die Situation in der Fritz-Kissel-Siedlung stellt sich grundlegend anders da, als in der ersten
Fallstudie in Karlsruhe. Der AuBenbereich ist sehr gut gepflegt und wird von den Bewohnern
sehr geschéatzt. Mehr als 50 Jahre nach dem Bau der Siedlung hat sich das fur diese Zeit typi-
sche Abstandsgriin zu einer parkahnlichen Situation mit hoher Aufenthaltsqualitiat gewandelt.
Diese flhrt nicht nur zu einer hohen Bewohnerzufriedenheit, sondern ist auch eine maRgebli-
cher Grund fiir die hohe Nachfrage an Wohnraum in diesem Quartier.

Auch an dieser Stelle sind somit keine Konflikte identifizierbar, was flr die Bewertung des
institutionellen Regimes bedeutet, dass die Nutzung ausreichend und klar reguliert wird.
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3.3.3 PF Produktionsfaktor

3.3.3.1 PF 1 Kapitalverwertung

PF 1 Kapitalverwertung
Unter Kapitalverwertung wird die Investition von Kapital von Akteu-
ren verstanden, die dieses G&D nutzen, um einen finanziellen Ertrag
zu erwirtschaften.

Nutzungsakteure Nassauische Heimstatte (Wohnungsunternehmen, Bestandseigenti-

mer)

Gesellschafter des Wohnungsunternehmens:
Land Hessen (Anteil 54%)

Stadt Frankfurt am Main (Anteil 31%)
Stadt Wiesbaden (Anteil 7%)

Deutsche Rentenversicherung Hessen
Frankfurter Sparkasse

Stadt Darmstadt

Stadt Risselsheim

Treuhandverwaltung der IG Metall GmbH
Hattersheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH
Stadt Langen

Stadt Kelsterbach

Wetzlarer Wohnungsbaugesellschaft mbH
Stadt Pfungstadt

Stadt Oberursel/Ts

Landkreis Offenbach

Main-Taunus-Kreis

Hochtaunuskreis

Wetteraukreis

Stadt Morfelden-Walldorf

Landkreis Limburg-Weilburg

Gemeinde Erlensee

Landkreis GroR3-Gerau

Stadt Bad Homburg v.d.H.

Stadt Bad Vilbel

Stadt Neu-Isenburg

Hessische Landgesellschaft mbH

Stadt Hofheim/Ts

Stadt Hadamar

Banken als Kredit- oder Darlehensgeber

Ausgeschlossene
Akteure

andere Wohnungsunternehmen

jegliche Nichtgesellschafter des Unternehmens

samtliche Kapitalgeber abseits der Banken (Versicherungen, Opportu-
nity Funds, Pensionsfonds, Anbieter an Kapitalmarkt, die Verbrie-
fungs- oder Schuldverschreibungsmoglichkeiten anbieten, etc.)

Betroffene Akteure

Bankenaufsicht (Basel 1)
KfW (Kreditanstalt fir Wiederaufbau)
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Intendierte Nutzung

Verwertung des erwirtschafteten Kapitals zur Bestandserhaltung (In-
standhaltung, Instandsetzung, Modernisierung) und Bestandserweite-
rung, je nach entsprechenden Erfordernissen und Nachfrage, sowie zur
Bildung notwendiger Rucklagen/Riickstellungen.

Ausschittung angemessener, jahrlicher Dividenden auf das Stammka-
pital (bis 1990 per WGG, seitdem durch den Gesellschaftsvertrag auf
vier Prozent begrenzt) seitens der Nassauischen Heimstéatte an die Ge-
sellschafter.

Vergabe angemessener Darlehen und Kredite fir wohnungswirtschaft-
liche Zwecke zur Finanzierung von Bauvorhaben bei niedrigem Risiko
und akzeptablem Ertrag nach gultigen Zinsbedingungen

wie 3.

Modalitat

Die Nutzung der Ressource im Rahmen der Kapitalverwertung muss
nach klaren, vereinbarten Konditionen in Bezug auf Laufzeiten, Til-
gungs- bzw. Zinsentwicklung erfolgen.

Langfristige Kredite seitens der Banken: I. Hypothekarkredit (Kapi-
talmarktdarlehen): a. Festzins- und zinsvariable Darlehen; b. Forward-
Darlehen; c. Annuitaten-, Raten- und endfallige Darlehen. 11. Bauspar-
darlehen. I11. Forderdarlehen. 1V. Schuldscheindarlehen

Missbrauchliche
Nutzung

UnsachgemaBe Verwendung des eingesetzten Kapitals, insbesondere
der offentlichen Mittel. Fokussierung auf groBtmdoglichen Cash
Flow/Rendite zulasten des sozialen Auftrags des Unternehmens
Forderung nach zu hohen Ausschittungen/Dividenden des Unterneh-
mens, welche dem Unternehmen die finanzielle  Basis fur die Be-
standsbewirtschaftung entzogen.
Verkauf des Unternehmens an finanzwirtschaftliche Akteure, insbe-
sondere opportunistische Anleger mit primarer Ausrichtung auf den
Cash Flow und eine kurzfristige maximale Rendite sowie einem kurz-
fristigen Anlagehorizont.
UnverhdltnismaRig starke Einschrénkung der Eigentums- und Nut-
zungsrechte der Nassauischen Heimstédtte durch das Land und die
Kommunen durch Eingriffe, beispielsweise bei den Belegungsrechten
unverhaltnismaBig ungunstige/teure Angebote fir die Finanzierung
Genereller Ausschluss von Offentlich-rechtlichen  Unternehmen.
Unangemessen schlechtes Rating im Rahmen von Basel Il und demzu-
folge mangelnde Kreditwirdigkeit

wie 3.

Rivalisierende und
komplementéare
Nutzungen

Rivalisierende Nutzungen

a. mit anderen potentiellen Vermietern (Bestandseigentiimer) PF 1
Kapitalverwertung:

Bedingt durch den grof’en Wohnbaubestand der Nassauischen Heim-
stitte in Frankfurt hat ihre Bewirtschaftung der Wohnungen sowohl
direkten als auch indirekten Einfluss auf andere Eigentiimer. Direkt
kann die Geschéftspolitik der Nassauischen Heimstatte beispielsweise
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die Mietpreise der Wohnungen innerhalb eines bestimmten Quartiers
oder sogar der Stadt (im Fall eines Mietspiegels, als Vergleichsmiete)
beeinflussen und sich somit die Kapitalverwertungsmoglichkeiten an-
derer Vermieter auswirken. Ein indirekter Einfluss kann zum Beispiel
uber das Auswahlverfahren der Mieter entstehen, der andere Vermieter
veranlasst, bestimmte Personengruppen als Mieter zu akzeptieren oder
diese auszuschlieRen.

b.

mit Stadt Frankfurt (Gesellschafter der Nassauischen Heimstatte) NM
1 Befriedigung allgemeiner wohnungspolitischer Bedurfnisse:
Die Kapitalverwertung seitens des Bestandseigentiimers kann poten-
tiell mit den wohnungspolitischen Zielen der Kommune kollidieren,
jedoch ist dies in der Fallstudie nicht zu beobachten.

Komplementére Nutzungen

mit potentiellen Mietern, Gesellschaft (NM 1 Befriedigung allgemei-
ner wohnungspolitischer Bedurfnisse)
Die Kapitalverwertung seitens der Nassauischen Heimstatte in Form
baulicher MaRnahmen ermoglicht und unterstitzt die Versorgung der
Bevolkerung, in jingerer Zeit insbesondere sozial- und finanzschwa-
che, bedirftige Haushalte mit Wohnraum.

Effekte

auf den Bestand
Die mittel- bis langfristige Perspektive ohne spekulative Absichten
von Offentlichen Wohnungsunternehmen, wie der VoWo, garantieren
dem von ihnen bewirtschafteten Gebaudebestand grotmogliche Kon-
tinuitat.

Sozial

Fur die (6konomische) Situation der Mieter bedeutet die langfristig
orientierte, bestandserhaltende Bewirtschaftungsperspektive der Nas-
sauischen Heimstatte Sicherheit in Hinblick auf die eigene Mietsitua-
tion, einschlieBlich des qualitativen Zustands des Bestands und der
Mietentwicklung, obgleich hierbei der Einfluss externer Faktoren (ins-
besondere die Entwicklung der Nebenkosten, vgl. G&D ME 1 Ener-
gieverwertung) betrachtlich sein kann.

Sozial

Soziale Stabilitat in Quartieren, und damit der Stadt, kann durch ge-
zielte Forderung im Sinne einer aktiven Belegungspolitik im Zuge
einer Offentlichen Wohnraumversorgung, insbesondere fir sozial- und
finanzschwache Personen und Haushalte, die am freien Markt keinen
Zugang zu angemessenem Wohnraum finden, erreicht werden. Unge-
zielt eingesetzte Subventionen bzw. starre Belegungsbindungen kon-
nen indes auch negative Folgen haben, so z.B. einseitige Belegungs-
strukturen, die sich zu tberforderten Nachbarschaften entwickeln kon-
nen. Flexibilitdt bei der Belegungspolitik und die Erfahrungen der
Wohnungsunternehmen bei der Bewirtschaftung der Bestande kénnen
in diesem Zusammenhang diesen negativen Effekten entgegen wirken.
Okonomisch

Die offentliche finanzielle Férderung (insbesondere die Objektforde-
rung = sozialer Wohnungsbau) kann ausbleibenden Investitionen auf
dem Wohnungsmarkt verursachen oder diese betrdchtlich mindern
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(Stichwort: Wettbewerbsverzerrungen auf dem Wohnungsmarkt).

Regulierungen Bund (auszugsweise):

Mietrecht BGB §8556-562 — Vereinbarungen (ber die Miete

I1. Berechnungsverordnung mit den Festlegungen zur Kostenmiete fir
die 6ffentlich geférderten Wohnungen

Neubaumietenverordnung (NMV)

Zinsvorschriften

Investmentgesetz (InvG)

Basel I1

Birgerliches Gesetzbuch (BGB): Darlehensvertrag: 8488 - 8611, All-
gemeine Vorschriften tber Recht an Grundstiicken: 8873 - §928, Hy-
potheken/Grundschuld: §1113 - §1203

Grunderwerbsteuergesetz (GrEStG)

Investitionszulagengesetz 2005 (InvZulG2005)

bis 1990: Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz (WGG)

Vertrage
Gesellschaftsvertrag der Nassauischen Heimstatte

Erlauterung

Bei der Analyse des institutionellen Regimes gilt der Nutzung des G&D PF 1 Kapitalverwer-
tung ein besonderes Augenmerk. Da diese fur die nachhaltige Nutzung der Ressource von
entscheidender Bedeutung ist, bildet sie die Grundlage fiir die Errichtung (Bau) und Erhaltung
(Instandhaltung, Modernisierung) der Ressource Wohnbaubestand. Die Nassauische Heim-
statte, als ehemals gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen, wirtschaftet in diesem Zusam-
menhang ebenfalls gewinnorientiert, wenngleich die Hohe des erwirtschafteten Ertrags keiner
Maximierungstendenz folgt bzw. folgen muss. Das Unternehmen investiert die erzielten Ge-
winne in den eigenen Bestand, um weiterhin die Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum
gewahrleisten zu konnen. Dies zeigt sich dadurch, dass die Dividendenbeschrankung des 89
des WGG nach dem Wegfall des Gesetzes in den Gesellschaftsvertrag aufgenommen wurde
und bis heute Bestand hat. Diese werden auch, im Gegensatz zur Fallstudie Karlsruhe, regel-
méRig an die Gesellschafter ausgeschittet.

Anderenorts flhrt die Aufhebung der Dividendenbeschrénkung fur einen deutlichen Kapital-
abfluss aus den Unternehmen in die kommunalen Haushalte. In diesen Fallen wird der Passus
der vierprozentigen Dividendenbeschrankung aus dem WGG nicht in den GV bernommen
und den Unternehmen damit langfristig die finanzielle Basis fir die notwendigen Investitio-
nen entzogen. Die Offentlichen Haushalte vieler Kommunen und L&nder sind indes aufgrund
zahlreicher struktureller Ursachen unterfinanziert und hoch verschuldet, weshalb mancherorts
kein verfassungsgemaRer Haushalt mehr aufgestellt werden kann. Mit der Abschaffung der
Dividendenbeschrankung und der Annahme, die Unternehmen kénnten mehr als vier Prozent
Dividende erwirtschaften und ausschditten, steigt der 6konomische Druck auf die Bestandsei-
gentumer.

Die Abschaffung des WGG st dartiber hinaus Voraussetzung fir eine problematische Ten-
denz auf dem deutschen Wohnungsmarkt: dem Verkauf gesamter Wohnungsunternehmen und
deren Bestande. Bis 1990 regelt 811 des WGG, dass der Erl6s aus dem Verkauf oder der Auf-
I6sung einer gemeinniitzigen Wohnungsgesellschaft wieder in den privilegierten Zweck des
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Wohnungsbaus zu investieren ist. Das bedeutet: erst seit der Aufhebung des Gesetzes ist der
Eigentimer erméchtigt, den Verkaufserlds frei zu verwenden.” Diese Mdglichkeit wird seit
Ende der 1990er Jahre von vielen Kommunen genutzt, um mit dem Privatisierungserlos ihre
Haushaltsprobleme zu bewaltigen. Auch bei der Naussauischen Heimstétte wurde ein Verkauf
bereits seit Ende der 90er Jahre immer wieder thematisiert. Besonders das Land Hessen als
Mehrheitsgesellschafter forcierte die Diskussion immer wieder in Richtung eines Verkaufs.
So meldet die FAZ im Mai 2006: “Verkauf der Nassauischen Heimstatte absehbar“”® Nur das
Vetorecht der Stadt Frankfurt, als zweitgroRter Gesellschafter, scheint bis zu diesem Zeit-
punkt dem geplanten Verkauf entgegenzustehen. Eine neue Rechtsauffassung beziiglich die-
ses Vetorechts soll nun aber den Verkauf der Nassauischen Heimstétte ermdglichen. Ein Jahr
spater ist jedoch von einem Verkauf keine Rede mehr. ,Der Verkauf der Nassauischen Heim-
statte steht derzeit nicht auf der Agenda“, wird das Finanzministerium nun in der FAZ zi-
tiert.80 Nachdem die Planungen fur einen Verkauf der Nassauischen Heimstatte im Jahr zuvor
bereits weit gediehen waren — geplant war ein Bdrsengang unter dem Dach der Landesbank
Hessen-Thiringen — scheiterte der Verkauf wohl durch den Einspruch der Stadt Frankfurt.
Gleichzeitig ist der 6konomische Druck auf die Landesregierung durch das gestiegene Steuer-
aufkommen deutlich gesunken. Der Verkauf der Nassauischen Heimstatte ist nun nicht mehr
zwingend notwendig, um das Defizit im Landehaushalt auf eine genehmigungsfahige Hohe zu
reduzieren.

Vor allem aber hat sich das Interesse der auslandischen Investoren an Wohnungsgesellschaf-
ten deutlich abgeschwécht. Die groRen ausléandischen Kapitalgeber hatten auf die steuerbe-
gunstigten Reit’s (Real Estate Investmenttrusts) gesetzt, diese wurden jedoch vom Gesetzge-
ber von dieser neuen Anlageform ausgeschlossen. Hierdurch wurde eine wichtige EXit-
Strategie hinfallig. Hinzu kommen steigende Immobilienpreise bei den Grol3verkaufen sowie
steigende Zinsen, die den Kauf fiir die GroBinvestoren zunehmend verteuern. Uberdies zeigen
die Erfahrungen, dass die Privatisierung einzelner Wohnungen in der Regel weit hinter den
Erwartungen zurlickgeblieben ist. Dies gilt nicht nur fiir die Privatisierung durch die Private-
Equity-Unternehmen wie Blackstone oder Ceberus, sondern in gleichem MaRe auch fir die
noch kommunalen Unternehmen und ihre Mieterprivatisierung.

Der drohende Verkauf kénnte erklaren, dass die Nassauische Heimstétte Ende der 90er Jahre
massiv Kapital aus ihren Ricklagen in die Bauerhaltung und Bauerneuerung investierte. Im
Hinblick auf einen drohenden Verkauf des Unternehmens, wurden so die Mittel aus den
Ricklagen gebunden und andererseits der Bestand in seinem Wert aufgewertet.

"8 Schader-Stiftung (Hrsg.), Hans Jérg Duvigneau: Die neue Rolle der Wohnungsunternehmen, 2001

http:/Aww.faz.net/s'RubF AE83B7DDEFD4F2882ED5B3C15AC43E2/Doc~E0D4F053BCE4DAEEY8663D06B77069FED~ATpl~Ecom
mon-~Scontent.html, aufgesucht am 27.08.2007

vergleiche auch:

?Ottp://www.main-rheiner.de/region/objekt.php3?artikel_id:2381148, aufgesucht am 27.08.2007

http://www.faz.net/ssRubFAE83B7DDEFD4F2832ED5B3C15AC43E2/Doc~EE02F777ABF784E9DB644F16536C3954A~ATpl~Ecommo
n~Scontent.html, aufgesucht am 27.08.2007
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Nassauische Heimstétten - Instandhaltung seit 1955
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Abbildung 3.15 Aufwendungen fiir Instandhaltung

Nassauische Heimstatten - Entwicklung des Eigenkapitals
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Abbildung 3.16 Entwicklung des Kapitals der NH

Durch die Abschaffung des WGG wurde das Ausmal? der Regulierung der Nutzung PF 1 Ka-
pitalverwertung deutlich reduziert. Damit entstanden oder entstehen insbesondere interne
Konflikte zwischen den einzelnen Akteuren dieses G&D, z.B. zwischen Kommune oder Land
sowie dem Unternehmen, als auch zwischen dem G&D Kapitalverwertung und verschiedenen
anderen G&D wie der Wohnnutzung, dem Losen genereller Wohnungsprobleme oder dem
Ldsen nicht wohnungspolitischer Probleme.

174



3.3.3.2 PF 2 Landverwertung

PF 2 Landverwertung
Unter Landverwertung wird die Moéglichkeit verstanden, Land (Grund
und Boden, Grundstiicke) zu verdauBRern oder zu verpachten, um sie im
Sinne der Schaffung von Wohnraum zu bebauen.

Nutzungsakteure Stadt, Kommune

Land Hessen
Bund
private Landeigentimer

Ausgeschlossene
Akteure

Gebietskorperschaften ohne baulich zu verwertendes Land

Betroffene Akteure

Nassauische Heimstatte

Intendierte Nutzung

Verkauf oder Verpachtung von baureifem Land (Grundstiicken), um
es vom Bestandseigentiimer bebauen zu lassen und somit den Bestand
Zu erweitern.

Modalitat

Verkauf der Grundstiicke per Vertrag, und somit vollstandige Ubertra-
gung der Eigentumsrechte auf die Volkswohnung (Bestandseigenti-
mer)

Verpachtung Uber Erbbaurecht (grundstiicksgleiches Recht fiir eine
bestimmte Zeit)

Missbrauchliche
Nutzung

zu hohe Preise fir die Grundstiicke
marktverzerrende Sonderkonditionen fir die Nassauische Heimstatte

Rivalisierende und
komplementére Nut-
zungen

Komplementére Nutzung

Die Nutzungen der G&D der Kategorie PF ergénzen sich prinzipiell.
So bedingt die Nutzung des G&D PF 2 durch einen Nutzerakteur der
offentlichen Hand durch die Bereitstellung von Bauland die Kapital-
verwertung (G&D PF 1) durch etwa den Bestandseigentimer und hat
im Rahmen der Nutzung des G&D PF 3, etwa durch anfallende Bau-
arbeiten, die Arbeitsverwertung durch Akteure der Bauwirtschaft zur
Folge.

Effekte

Okologisch

Die Verwertung des Bodens im Rahmen einer Bebauung hat erhebli-
che Auswirkungen auf die Umwelt. Im Hinblick auf eine nachhaltige
Bodenpolitik ist die Versiegelung unbebauter Flachen zu minimieren
und im stadtischen Raum eine Verdichtung (Konversionsflachen, Um-
nutzung) anzustreben, damit die Zersiedelung der Landschaft und das
Ausfransen der Stédte begrenzt wird.
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Regulierungen

Bund
Bodenpolitik, Bodenordnung?®#?
Bodenwertermittlung, Grundstuckswertermittlung®

Land Hessen
Landesplanung (Bauordnungsrecht): Landesbauordnung Hessen

Stadt Frankfurt
Bauleitplanung®
Sanierungsgebiete®
Erhaltungsbereiche
Stadtebauliche Gebote
Stadtebauliche Vertrage

Erlauterung

In der Vergangenheit hat die Nassauische Heimstétte viel und h&ufig Vorratsland gekauft,
was zu groflen Zuwéchsen flhrte. Diese Strategie hat sich mittlerweile gedndert, so dass die
NH heute nur noch sofort bebaubare Flichen kauft. Eine weitere Anderung ergibt sich durch
die militarischen Konversionsflachen. Hier wird zwar Bauland entwickelt, jedoch in der Re-
gel noch nicht bebaut. Des Weiteren ist seit kurzem die Entwicklung von Gewerbeflachen in
das Tatigkeitsfeld aufgenommen worden.

3.3.3.3 PF 3 Arbeitsverwertung

PF3

Arbeitsverwertung

Unter Arbeitsverwertung wird das Potential zur Schaffung von Arbeit
verstanden.

Die Ressource Wohnbaubestand stellt neben dem Bestandeigentiimer
verschiedenen Akteuren Arbeit zur Verfugung. Hierzu zdhlen Archi-
tekten und Planer, Akteure der Bauwirtschaft und samtliche Anbieter
von Dienstleistungen, die bei der Bewirtschaftung und Nutzung des
Wohnbaubestands beauftragt werden.

Aufgrund des groBen Ausmalies soll nicht im Einzelnen auf jeden Ak-
teur eingegangen werden, der das G&D PF 3 nutzt, indem er durch die
Ressource bereitgestellte Arbeit in Anspruch nimmt. Auf das groRe
Spektrum der maoglichen Arbeiten soll daher nur verwiesen werden,
und anhand der Akteure der Bauwirtschaft die Analyse der Nutzung
des G&D PF 3 erfolgen.

8 Die Grundlagen der Bodenordnung ist die Eigentumsregelung, welche im Privatrecht (8903 BGB: Befugnisse des Eigentiimers) sowie
nach dem Grundgesetz (Art. 14 GG: Eigentumsgarantie) festgeschrieben ist. (Quelle: Kilhne-Biining, Lidwina; Nordalm, VVolker; Steveling,
Lieselotte (Hrsg.): Grundlagen der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Frankfurt 2005, S. 378f)

8 Bodenordnung bezeichnet in der Bundesrepublik Deutschland die hoheitliche Umgestaltung der Eigentumsverhéltnisse an Grund und
Boden. Grundlage fiir die Bodenordnung im stadtischen Raum ist das Baugesetzbuch (BauGB). Aufgrund des Umlegungsbeschlusses der
Umlegungsstelle (Gemeinde) erstellt diese einen Umlegungsplan auf Grundlage eines Bebauungsplanes. Eine Umlegung ist auch in nicht
beplanten Innenbereichen nach §34 Baugesetzbuch (BauGB) mdglich. (Quelle: Wikipedia, http://de.wikipedia.org/wiki/Bodenordnung,

aufgesucht am 16.08.07)

% Die Rechtsgrundlagen fiir die Grundstiickswertermittlung sind im Baugesetzbuch (§§192ff) und der Wertermittlungs-Verordnung (WertV)
geregelt. (Quelle: Kiihne-Biining, Lidwina; Nordalm, Volker; Steveling, Lieselotte (Hrsg.): Grundlagen der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft. Frankfurt 2005, S. 388ff).

® Die Bauleitplanung fallt in den Zustandigkeitsbereich der Gemeinden, gebunden an die Grundsétze der Raumordnung (Bund) und
Landesplanung. Das Baugesetzbuch sieht hierbei ein zweistufiges Verfahren aus Flachennutzungs- und Bebauungsplan vor. (Quelle: Kihne-
Buning, Lidwina; Nordalm, VVolker; Steveling, Lieselotte (Hrsg.): Grundlagen der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Frankfurt 2005, S.

397)

% Sanierungsgebiete werden nach besonderem Stadtebaurecht des zweiten Kapitels des BauGB (§§136ff) definiert. (Quelle: Kiihne-Biining,
Lidwina; Nordalm, Volker; Steveling, Lieselotte (Hrsg.): Grundlagen der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Frankfurt 2005, S. 402)
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Nutzungsakteure Akteure der Bauwirtschaft

sonstige: u.a. Nassauische Heimstatte (Bestandseigentiimer), Architek-
ten und Planer, Reinigungsfirmen, Postzusteller, Telekommunikati-
onsunternehmen

Ausgeschlossene Akteure, die keinen Vertrag mit der Nassauischen Heimstétte haben
Akteure

Betroffene Akteure | Nassauische Heimstétte;
Verbande: ZDB Zentralverband deutscher Baugewerbe e.V.

Intendierte Nutzung | Nutzen des Arbeitsbedarfs, der durch die Bau- und Erhaltungs- und
Bewirtschaftungsaktivitaten der NH generiert wird

Modalitat Auftragsvergabe nach Ausschreibung

Missbrauchliche -
Nutzung

Rivalisierende und | Komplementére Nutzung

komplementare Nut- | Die Nutzungen der G&D der Kategorie PF ergénzen sich prinzipiell.
zungen So bedingt die Nutzung des G&D PF 3 durch einen Nutzerakteur aus
der Bauwirtschaft die Kapitalverwertung (G&D PF 1), durch etwa den
Bestandseigentiimer, und ist im Fall eines Neubaus die Folge der Nut-
zung des G&D PF 2, indem Land zur Bebauung eingesetzt wird.

Effekte Okonomisch

Mit einem Anteil von 9,33% am Bruttoinlandsprodukt im Jahr 2006
spielen die Bauinvestitionen, trotz des sinkenden Anteils in den letzten
Jahren, eine entscheidende volkswirtschaftliche Rolle. Im gleichen
Jahr waren im Baugewerbe 2,15 Mio. der 39 Mio. Erwerbstétigen in
Deutschland beschéftigt.*

Regulierungen Bund
Arbeitsrecht®
der Branchen und/oder dem Berufsfeld spezifische Gesetze

% Zentralverband der deutschen Bauindustrie: Analyse und Prognose, Bauwirtschaftlicher Bericht 2006/2007, Berlin 2007

8 Das deutsche Arbeitsrecht regelt die Rechtsbeziehungen zwischen einzelnen Arbeitnehmern und Arbeitgebern (Individualarbeitsrecht),
sowie zwischen den Koalitionen der Arbeitnehmer und Arbeitgeber und zwischen Vertretungsorganen der Arbeitnehmer und dem
Arbeitgeber (Kollektives Arbeitsrecht). Deutschland besitzt keine einheitliche Kodifikation des Arbeitsrechts. Regelungen finden sich in
folgenden Rechtsquellen: Europarecht (meist Richtlinien); Gesetze, darunter u. a.: Grundgesetz fur die Bundesrepublik Deutschland (GG) -
insh. Art. 9 Abs. 3, Koalitionsfreiheit; Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) - insh. §8611 ff. BGB, Dienstvertrag; AEntG Arbeitnehmer-
Entsendegesetz, Kiindigungsschutzgesetz (KSchG); Betriebsverfassungsgesetz (BetrVG) und Personalvertretungsgesetze (6ffentlicher
Dienst); Tarifvertragsgesetz (TVG); Mitbestimmungsgesetz (regelt Beteiligung der Arbeitnehmer am Aufsichtsrat); Altersteilzeitgesetz
AItTZG; Teilzeit- und Befristungsgesetz (TzBfG); Entgeltfortzahlungsgesetz (EntgFG); Bundesurlaubsgesetz (BUrlG); Arbeitszeitgesetz
(ArbZG); AUG Arbeitnehmeriiberlassungsgesetz; Mutterschutzgesetz (MuSchG); Nachweisgesetz (NachwG); Arbeitsplatzschutzgesetz
(ArbPISchG); Jugendarbeitsschutzgesetz (JArbSchG); Berufsbildungsgesetz (BBiG) sowie Ausbildungsverordnungen der einzelnen Berufe;
Arbeitsschutzgesetz (ArbSchG) und Arbeitsstattenverordnung (ArbStéttV) sowie Bildschirmarbeitsverordnung; Sozialgesetzbuch IX (SGB
1X) — Schwerbehindertenrecht; Allgemeines Gleichbehandlungsgesetz (AGG); Tarifvertrdge fir Branchen sowie Einzelunternehmen;
Betriebsvereinbarungen und Dienstvereinbarungen (6ff. Dienst); Einzelarbeitsvertrége. (Quelle: Wikipedia,
http://de.wikipedia.org/wiki/Arbeitsrecht_%28Deutschland%29, aufgesucht am 15.08.07)
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Erlauterung

Grundsatzlich kénnen Bauleistungen auf Grundlage des Burgerlichen Gesetzbuchs (BGB)
oder nach der Vergabe- und Vertragsordnung fur Bauleistungen (VOB) ausgeschrieben wer-
den. (siehe hierzu auch die Ausfuhrungen der Fallstudie Karlsruhe). Die Ausschreibung nach
VOBJ/A ist jedoch fir die NH nur bei Verwendung von 6ffentlichen Haushaltsmitteln ver-
pflichtend, also bei 6ffentlich geférdertem Wohnungsbau. Eine generelle Ausschreibung nach
VOB/A auch unterhalb des Schwellenwerts gibt es bei der NH nicht.
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3.34 ME Material- und Energieverwertung

3341 ME1 Energieabnahme

ME 1 Energieabnahme
Die Ressource Wohnungsbestand bietet als G&D die Abnahme von
Energie in Form verschiedener Energietrager

Nutzungsakteure Die Nutzungsakteure unterscheiden sich je nach Energietrager

1. Stromlieferanten

Fur die einzelnen Wohnungen steht es jedem Mieter frei, seinen
Stromversorger selbst zu wéhlen, daher lassen sich die Nutzungsakteu-
re in diesem Bereich nicht namentlich nennen.

Der allgemeine Strom (z.B. Treppenhaus, Aullenanlagen etc.) wird
ausschlieBlich von der Mainova geliefert.

2. Gaslieferant (noch ausschlieBRlich Mainova)

Ausgeschlossene
Akteure

Akteure die keine Energie an den Bestand liefern.

Betroffene Akteure

2.B. der Offentliche Personennahverkehr, Stadtischen Schwimmbéader

Intendierte Nutzung

Zul.
Liefern von Energie in Form von unterschiedlichen Energietragern

Modalitat

Zul.
Der Strom wird dauerhaft und kontinuierlich geliefert.

Zu 2.
Das Gas wird dauerhaft und kontinuierlich geliefert

Missbrauchliche
Nutzung

Fallstudie
Missbrauchliche Nutzungen sind keine bekannt

Generell

Nichtversorgung eines bestimmten Gebiets.

Erhebung von uberhdhten Gebuhren zum Zwecke der Gewinnmaxi-
mierung

Rivalisierende und
komplementére
Nutzungen

Komplementére Nutzungen

UF 2 Nachfrage an verkehrstechnischer Infrastruktur — Akteur OPNV
Mit den Gewinnen der Stadtwerke Strom-
/Warmeversorgungsgesellschaft mbH sowie der Mainova (Strom, Gas,
Fernwarme, Trinkwasser) werden die Verluste des Offentlichen Per-
sonennahverkehrs (Stadtwerke Verkehrsgesellschaft Frankfurt am
Main mbH (VGF)) sowie der Bader Betriebe Frankfurt GmbH ausge-
glichen.
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Effekte Okonomisch

Die Energiekosten sind ein wichtiger Faktor in der Gesamtmietbelas-
tung der Mieter. Die steigenden Energiekosten entwickeln sich immer
starker zu einem finanziellen Problem, insbesondere fiir einkommens-
schwache Mieter. Da die Mieter nur ein begrenztes Budget fir die
gesamt Mietbelastung haben, entwickeln die steigenden Energiepreise
auch einen starker werdenden Druck auf die Vermieter.

Okologisch

Jegliche Art von Energieverbrauch hat Umweltbelastungen zur Folge.
Im Zuge der Modernisierung wurde der Energieverbrauch deutlich
gesenkt. Gleichzeitig wurde eine Teil der Bestandes auf die Versor-
gung durch ein Block-Heiz-Kraftwerk umgestellt.

Regulierungen Vertrage

Einzelne Versorgungsvertrage mit den Stromlieferanten im Falle der
Mieter.

Versorgungsvertrag zwischen dem Bestandseigentimer und der Mai-
nova im Falle des allgemeinen Stroms.

Versorgungsvertrag zwischen dem Gaslieferanten und der Nassaui-
schen Heimstatte

Erlauterung

Wie bereits in der Fallstudie Karlsruhe, besteht auch hier ein Beherrschungs- und Ergebnisab-
fihrungsvertrag zwischen den Stadtwerken (Stadtwerke Frankfurt am Main Holding GmbH)
und den Verkehrsbetrieben (Stadtwerke Verkehrsgesellschaft Frankfurt am Main mbH (VGF)
sowie den Baderbetrieben Frankfurt GmbH (BBF). Die Verluste des offentlichen Personen-
nahverkehrs kénnen so zwar nicht vollstdndig ausgeglichen jedoch stark gemindert werden.
Im Jahr 2005 weist der Geschéftsbericht der Holding eine negative Gesamtbilanz von 3,7
Mio. Euro bei einem Verlust der VGF von 47 Mio. Euro und der BBF von 20 Mio. Euro aus.
Diese Art der Quersubventionierung wird zunehmend durch die schlechte finanzielle Lage der
Gemeinden geféhrdet. Bereits heute ist die Mainova, wie viele andere Stadtwerke, nicht mehr
im Alleinbesitz der Gemeinde. Ein Umstand, der in der Regel der Neuorientierung im Zuge
der Liberalisierung des Energiemarkts geschuldet ist. Wéhrend die Mainova immerhin noch
mit einer Dreiviertel Mehrheit (75,2) im Besitz der Stadt Frankfurt ist, hélt die Stadt Karlsru-
he im Vergleich nur einen 70 prozentigen Anteil an ihren Stadtwerken. Noch dramatischer ist
die Situation, in der wahrend der ersten Fallstudie beschriebenen Stadt Freiburg i.Br., wo die
Stadt nicht einmal ein Drittel an den friheren Stadtwerken, der heutigen Badenova, besitzt. In
allen drei Stadten ist die Thiga, eine 100-prozentige Tochter der E.ON Ruhrgas, beteiligt. In
Karlsruhe hélt sie 10%, in Frankfurt 24,4% und in Freiburg 47,3% der Anteile.

Mit der finanziellen Notlage einiger Gemeinden sind jedoch nicht nur die Wohnungsbestande
in den Blick der Stadtk&mmerer geraten, sondern zunehmend auch die stadtischen Anteile an
den Energieversorgern. So beriet die Stadtverwaltung der Stadt Freiburg jlngst offen tUber die
Frage eines Verkaufs ihrer verbliebenen Anteile an der Badenova AG, nachdem in einem
Burgerentscheid der Verkauf der stadtischen Wohnungen gescheitert war. Da sowohl die
Wohnungen als auch die Anteile an den Energieversorgern in vielen Féllen die letzten verédu-
Rerbaren Werte darstellen, scheint es nur eine Frage der Zeit, bis die Gemeinden zunehmend
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von dieser Moglichkeit Gebrauch machen werden. Damit wére jedoch die wichtige Quersub-
ventionierung der 6ffentlichen Transportsysteme nicht mehr moglich.

Die Entwicklungen im institutionellen Regime fur das G&D Energieverwertung — Teilbereich
Strom und Gas — entsprechen in wesentlichen Teilen denen der Fallstudie Karlsruhe. Aus die-
sem Grund wird an dieser Stelle auf die Ausfiihrungen in der Fallstudie Karlsruhe verwiesen.

3342 ME?2 Materialabnahme und -senke

ME 2 Materialabnahme und -senke
Die Ressource Wohnungsbestand bietet als G&D die Abnahme und
Lieferung von (Bau-) Materialien

Nutzungsakteure Anbieter von Baumaterialien fur die Errichtung, Instandhaltung und

Modernisierung des Bestands

Verwerter von Bauabfallen

Ausgeschlossene
Akteure

Betroffene Akteure

z.B. Brachenverbande

Intendierte Nutzung

Die nachhaltige Nutzung von natiirlichen Ressourcen zur Herstellung
von Baumaterialien zur Errichtung und Instandhaltung des Wohnbau-
bestands

Modalitat

Intervallweise bzw. unregelméliiig wéhrend der Lebenszeit des Gebau-
des, Mallnahmenabhdangig per Vertrag

Missbrauchliche
Nutzung

Das Verhindern der Nutzung dieses G&D

Rivalisierende und
komplementéare

Nutzungen

Die Nutzung dieses G&D ist notwendig, um die anderen Nutzungen
aufrecht zu erhalten.

Effekte

Okonomisch
Der Gebéudebestand ist ein gigantisches Materiallager mit dem ent-
sprechenden Wert.

Regulierungen

Vertrage
Mietvertrag
BGB 8535 Inhalt und Hauptpflichten des Mietvertrags

Erlauterung

Im Laufe der Interviews kristallisierte sich heraus, dass die Nassauische Heimstatte bei ihren
InstandhaltungsmalRnahmen sehr hochwertige und besonders langlebige Materialien einsetzt.
Diese Strategie, hierdurch die Instandhaltungszyklen zu verlangern, wird jedoch oftmals
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durch die technische Obsoleszenz oder die Vorschriftenobsoleszenz in Frage gestellt. In vie-
len Fallen werden Bauteile vor dem Ende ihrer technischen Lebensdauer ausgetauscht, weil
sie entweder nicht mehr aktuellen technischen Standards bzw. den gestiegenen Anforderun-
gen entsprechen, oder weil die Bauteile nicht mit vernlinftigem Aufwand an die bestehenden
Vorschriften angepasst werden konnen. Dies betrifft insbesondere Wérme- und Schallschutz.
Aus diesem Grund folgen viele Wohnungsunternehmen einer anderen Strategie, namlich
preiswertere Materialien mit einer kiirzeren technischen Lebensdauer zu verwenden.

Die Auswahl der Nutzerakteure richtet sich nach den Ausfiihrungen des G&D PF3 Arbeits-
verwertung.

3343 ME3 Materiallieferung (Abfall)

ME 3 Materiallieferung (Abfall)
Die Ressource Wohnungsbestand bietet als G&D die Lieferung von
Abfallen.

Nutzungsakteure 1

Stadt Frankfurt, Frankfurter Entsorgungs- und Service GmbH

Die Aufgabe der Entsorgung der Abfalle durch die Stadt Frankfurt
basiert auf dem Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrwW-/AbfG).
Das alleinige Recht der Entsorgung des im Stadtgebiet anfallenden
Abfalls, ergibt sich aus der Satzung der Stadt Frankfurt tber die Ver-
meidung, Verwertung und Beseitigung von Abféllen (Abfallsatzung
ADfS) 85 ,,Anschluss- und Benutzungszwang*. Dabei ist zu beachten,
dass die Stadt Frankfurt als Entsorgungstrager nicht alle Abfalle ent-
sorgt (siehe § 4 Abfs). Damit sind die Nutzungsrechte abhéngig von
der Art des Abfalls.

2.

Zwischenverwerter

Uber den Entsorgungsbetrieb der Stadt Frankfurt hinaus, gibt es weite-
re Akteure, die den Abfall vor der Abholung durch die Entsorgungsbe-
triebe vorbehandeln. In diesem Fall handelt es sich um eine Vorsortie-
rung zur Reduzierung des Restmullaufkommens.

Ausgeschlossene Ausgeschlossene Akteure ergeben sich aus der gleichen rechtlichen
Akteure Grundlage wie die Nutzungsakteure. Der oben genannte Benutzungs-
zwang aus der Satzung der Stadt Frankfurt schliet fir die Entsorgung
jeden anderen Akteur auf3er der Stadt Frankfurt als Entsorgungstrager
aus. Auch hier besteht eine Abhangigkeit zwischen der Art des Abfalls
und der Nutzungsberechtigung der Dienstleistung.

Betroffene Akteure | Duales System Deutschland (DSD)

Intendierte Nutzung | Zu 1.
Abnahme von Hausmill einer bestimmten Giite (siehe Gemeindesat-
zung 83) zur Entsorgung und Wiederverwertung

Zu 2.
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Sortierung und Nachverdichtung von Hausmdll in den Abfallcontai-
nern

Modalitat

Zul.

Bei der Abnahme des Abfalls (Hausmdill) handelt sich um eine regel-
maRige und dauerhafte Dienstleistung der Stadt Frankfurt, die durch
die Satzung der Stadt Frankfurt geregelt wird.

Zu 2.
Die Zwischenverwerter kommen 5x pro Woche fiir die Sortierung

Missbrauchliche
Nutzung

Fallstudie
Missbrauchliche Nutzungen sind keine bekannt

Generell

Nichtversorgung eines bestimmten Gebiets. (Der Ausschluss bestimm-
ter Nachbarbarschaften von der Entsorgungspflicht wird durch die
Satzung der Stadt Frankfurt verhindert)

Erhebung von Uberhthten Gebuhren zum Zwecke der Gewinnmaxi-
mierung

Rivalisierende
komplementére
Nutzungen

und

Effekte

Okonomisch

Die Beseitigung des Hausmulls ist ein wesentlicher Posten der kalten
Betriebskosten. Zwischen 1998 und 2005 stieg die Abfallgebiihr
uberproportional zur Kaltmiete.

Okologisch

Die Endlagerung bzw. Verarbeitung des Mulls verursacht Verschmut-
zungen. Mit der Mulltrennung wird jedoch versucht, den Anteil des
nicht verwertbaren Restmulls zu reduzieren. Die Nichtbeachtung der
Sortierregeln flhrt zu einer geringeren Effizienz des Systems und hat
daher einen negativen 6kologischen Effekt.

Die Erhéhung der Geblhren und die effizientere Verwertung von
Wertstoffen fuhrten in den vergangenen Jahren zu einem stetig sin-
kenden Mullaufkommen.

Intern heterogen

Die missbréuchliche Nutzung, in diesem Fall die Nichtbeachtung der
Sortierregeln, flihrt zu Problemen mit dem Abfallentsorger und damit
zu hoheren Kosten flr alle Mieter.

Regulierungen

Bund
Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der um-
weltvertraglichen Beseitigung von Abféllen (KrWw/AbfG)
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Land Hessen

Hessisches Ausfuhrungsgesetz zum Kreislaufwirtschafts- und Abfall-
gesetz (HAKA)

Hessische Gemeindeordnung (HGO)

Kommunalabgabengesetz (KAG)

Stadt Frankfurt

Gemeindesatzung der Stadt Frankfurt

Satzung der Stadt Frankfurt tber die Vermeidung, Verwertung und
Beseitigung von Abféllen (Abfallsatzung)

Satzung der Stadt Frankfurt tber die Gebuhren fur die Abfallentsor-
gung (Abfallgebiihrensatzung)

Erlauterung

Die hervorgehobene Stellung der Stadt Frankfurt als Oberzentrum hat immer wieder in ver-
schiedenen Bereichen dazu gefiihrt, die Stadt mit ihrem Umland zu einer Region zusammen
zu fuhren. Aus diesem Grund wurde 1974 der Umlandverband Frankfurt gegriindet (UVF).
Einer der Arbeitsbereiche der Region war zwischen 1987 und 1999 die Abfallwirtschaft, de-
ren Zustandigkeit in dieser Zeit beim UVF angesiedelt war. Andauernde Konflikte, in deren
Folge im Jahr 1997 zwischen den ,,Kooperationspartnern* etwa 70 Gerichtsverfahren anhan-
gig waren, bewegte das Land Hessen dazu zum 1.1.1999 die Zustandigkeit wieder auf die
kreisfreien Stadte und Gemeinden zu Ubertragen, die seitdem einen gemeinsamen Abfallwirt-
schaftsbetrieb in privater Rechtsform betreiben. Gleichzeitig gehort die Stadt Frankfurt zu den
ersten deutschen Stadten, die Anteile ihres Entsorgungsbetriebs an private Unternehmen
verkauften. Sowohl die Entwicklung der regionalen Kooperation als auch die Privatisierung
des Entsorgungsbetriebs als Frankfurter Entsorgungs- und Service GmbH (FES) machen die
néhere Betrachtung der Entwicklung notwendig.

Die Grinde fiur das Scheitern der Region als Entsorgungstrdger konnen an dieser Stelle nicht
ausfihrlich beschrieben werden, da die Komplexitat des Sachverhalts den Rahmen an dieser
Stelle sprengen wiirde. Zusammenfassend lasst sich jedoch festhalten, dass mit der Ubertra-
gung der Abfallentsorgung an den UVF 1987, ein wesentlicher Kompetenzverlust der Kom-
munen einherging, der in der Folge zu tiefgreifenden Interessensgegensatzen zwischen den
zur Zusammenarbeit gezwungenen Gebietskorperschaften fuhrte, so dass auf dem Gebiet der
Abfallwirtschaft eine weitgehende Handlungsunféhigkeit entstand.®

Zeitgleich mit der Grindung des Eigenbetriebs Stadtentwésserung in der Stadt Freiburg im
Jahr 1993 (vgl. Fallstudie Karlsruhe), gab es auch in der Stadt Frankfurt erste Uberlegungen,
ob die Form eines Regiebetriebs flr die Abfallwirtschaft noch angemessen ist. So wirde der
in der Verpackungsverordnung deutlich werdende Trend zur Liberalisierung den stadtischen
Abfallwirtschaftsbetrieb zu einer erheblichen Steigerung seiner Wirtschaftlichkeit und zur
Ausweitung seiner Geschaftstatigkeit zwingen. Ein von der Stadt in Auftrag gegebenes Gut-
achten, welches den effektivsten und kostengiinstigsten Weg zu Bewaltigung dieser Aufgabe
bestimmen sollte, schlug deshalb im Mai 1993 vor, das Amt fiir Abfallwirtschaft und Stadt-
reinigung in eine GmbH zu Uberfuhren.

Hierbei wurde von Beginn an erwogen, Anteile der Gesellschaft an private Entsorgungsunter-
nehmen zu verkaufen, um die schwierige Haushaltslage zu entlasten. (Zu dieser Zeit war die

8 QOsthorst, Winfried: Die De-Kommunalisierung der Abfallwirtschaft in den Stadten; Arbeitspapier Nr.40, Universitat Bremen, ZWE ,,
Arbeit und Region®“, Bremen 2001
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Stadt Frankfurt mit 8 Mrd. DM Schulden die hdchstverschuldete Stadt in Deutschland). Im
Herbst 1994 wurde diese Umgriindung vorbereitet und im Jahr 1995 vom der Stadtverordne-
tenversammlung beschlossen. Zum 1.1.1996 nahm die Frankfurter Entsorgungs- und Service
GmbH (FES) ihre Tatigkeit auf. Um den Vertragspartnern eine angemessene Investitions- und
Versorgungssicherheit zu gewahrleisten, wurden mit der FES Leistungsvertrége fur hoheitli-
che Aufgabenfelder Uber einen Zeitraum von 20 Jahren und weitere Leistungsvertrage tber
einen Zeitraum von 3 Jahren abgeschlossen. Obwohl fiir die ersten drei Jahre mit einem defi-
zitaren Jahresabschluss gerechnet wurde, konnte die FES bereits im Jahr 1997 Gewinne er-
zielen. Mitte 1997 erklarte der damalige FES Geschéftsfiihrer tber den geplanten Verkauf
von Unternehmensanteilen, dass sie keinen Dritten im Bunde benétigen wiirden. Zu beftrch-
ten sei vielmehr, dass der Stadt fiir einen kurzfristigen Gewinn langerfristig hohere Einnah-
men entgehen werden. Trotzdem stimmten die Gremien der Stadt im Dezember 1997 dem
Verkauf von 49% der Geschéftsanteile an die Firma Rethmann zu einem Preis von 75 Mio.
Euro zu. Zusétzlich verdiente die Stadt 140 Mio. DM durch den Verkauf von Betriebs-
grundstiucken und Geschéftsausstattung an die FES. Bereits wéhrend der Bieterphase machte
die Firma Rethmann deutlich, dass die FES zukinftig alle wichtigen Abfallentsorgungsleis-
tungen flr die Stadt anbieten und gleichzeitig als privater Anbieter weitere Einnahmen erzie-
len sollte. In der Folge bekamen die privaten Entsorgungsunternehmen der Region die Kon-
kurrenz des privatisierten, stadtischen Unternehmens zu spiren, das zunehmend dieselben
Kunden wie sie umwarb. Die privaten Entsorgungsbetreiber sahen daher in der Geschaftspoli-
tik des FES einen Missbrauch, der nach wie vor bestehenden Monopolstellung des Betriebes.
Zudem Kkritisierten sie, dass die FES immer weniger Auftrdge an andere Entsorgungsunter-
nehmen vergab und stattdessen mit den vom ehemaligen Amt ibernommenen Kapazitaten
einen wachsenden Teil der Leistungen selbst erbrachte. Mit dem Verkauf der Anteile wurde
auch die operative Fihrung dem privaten Entsorger tbertragen.®

Die Umwandlung in eine GmbH fuhrte nicht direkt zu einer Erh6hung der Entsorgungsgebiih-
ren. Nach einer Anhebung zum 1.1.1994 wurden die Gebuhren erst wieder zum April 1998
erhoht. Dabei ging dieser Erhohung um 27% eine Erhéhung der Mitte 1997 vom UVF be-
schlossene Anhebung der Beseitigungskosten um 50% voraus. Damit wurde die Anhebung
der Beseitigungskosten nur zeitverzdgert und nicht im vollen Umfang weitergegeben, da zu-
erst die bestehenden Riicklagen in Hohe von 20 Mio. DM aufgebraucht wurden. Doch schon
im Jahr 2000 wurde eine weitere Erhohung um 10% notwendig, um die Entstehung weiterer
Defizite zu verhindern. Die jéhrliche Gebdihr fur die wochentliche Leerung einer 120l Tonne
stieg damit von 360 DM uber 457,20 DM (1999), auf 484,80 DM ab Juli 2002. Ab 2005 be-
tragt die Gebiihr 319 Euro (623,91 DM) inklusive Grundgebiihr ohne Zuschldage. Damit hat
sich der Preis innerhalb von 7 Jahren nahezu verdoppelt.

Rickwirkend betrachtet hat sich die Kompetenzverlagerung fur die Abfallwirtschaft auf den
Umlandverband UVF als nicht tragfahig erwiesen, weil das zentrale Interesse der betroffenen
Kommunen an der Gestaltung ihrer Belange bei der Gebuhrenfestsetzung und der Errichtung
der Entsorgungsanlagen nicht berticksichtigt wurde. Dies bedeutet, dass die alten Nutzungsak-
teure zugunsten einer starkeren Interessengemeinschaft ein zu hohes Mal} ihrer Nutzungsrech-
te einbuflten. Zudem empfanden die kommunalen Akteure die 1974 geschaffene Konstellation
stets als aufgezwungen, was die Situation zusatzlich erschwerte. Die so entstandenen Konflik-
te wurden durch personliche Gegensatze zwischen fuhrenden Vertretern der beteiligten Insti-
tutionen so verscharft, dass eine funktionierende Kooperation nicht mehr moglich war.

Mit der Privatisierung der Frankfurter Entsorgungsbetriebe und dem Verkauf der Gesell-
schaftsanteile ist ein gemischtwirtschaftlicher Betrieb entstanden, der sich im Spannungsfeld
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zwischen der stadtischen Firsorge und damit dem Interesse der Offentlichkeit an der Kontrol-
le der FES und dem wirtschaftlichen Wohlergehen des Betriebs und damit insbesondere den
Interessen der Eigentumer befindet. Dabei geschieht die Regulierung der Beziehungen inner-
halb dieses Spannungsfelds im Wesentlichen durch die vereinbarten Vertrage.®

Durch die Privatisierung und die strategische Ausrichtung des Betriebs ist aus dem ehemals
offentlichen Betrieb ein starker Konkurrent fiir die privaten Entsorger gewachsen, der gleich-
zeitig durch seine in der Satzung der Stadt geregelte Monopolstellung eine Sonderrolle ein-
nimmt.

Generelle Entwicklung der Abfallbeseitigung in Deutschland

Fur die Entwicklung der Abfallbeseitigung in Deutschland lassen sich parallel zur Entwick-
lung der Abwasserversorgung in Deutschland vier Bereiche identifizieren, die entscheidend
zur Veranderung des jeweiligen Entsorgungssystems beigetragen haben. Dies sind:

Das Entsorgungs- und das Sammelsystem

Die Entwicklung der Rechtsform der kommunalen Betriebe

Die Ausgestaltung der Kooperation zwischen Entsorgungstragern einer Region

Die Gestaltung der Gebuhrensystems

Wahrend die Kooperation zwischen Entsorgungstragern einer Region bereits im vorangegan-
genen Abschnitt Erwahnung fand, und die Entwicklung der Rechtsform der kommunalen Be-
triebe in der Fallstudie Karlsruhe ausfiihrlich beschrieben wurde, sollen nachfolgend kurz die
wesentlichen Veranderungen im Bereich der Entsorgungs- und Sammelsysteme sowie der
Gestaltung der Gebuhrensysteme skizziert werden.

Das Anwachsen der Millmengen fuhrte Ende der 80er, Anfang der 90er Jahre zu einem
Hochststand der Millmengen und damit zu einem offenen Entsorgungsproblem in einigen
Stadten und Gemeinden, darunter auch in Frankfurt. Da die Neuplanung von neuen Verbren-
nungsanlagen in vielen Stadten an dem erheblichen Widerstand der Birger scheiterte, wurden
vielerorts gleichzeitig zahlreiche Malinahmen ergriffen, um verschiedene Abfallfraktionen
getrennt zu erfassen und zu verwerten. Eine wichtige Malinahme war die Wiederverwertung
von Baurestmassen. Die Umlenkung dieser teils erheblichen Massen haben innerhalb von
wenigen Jahren die administrativen Probleme der Entsorgung geldst. So auch in der Stadt
Frankfurt, wo noch 1991 im Frankfurter Osthafen eine Abfall-Umladestation fir 45 Mio. DM
errichtet wurde, zu deren Einweihung die Entsorgungssituation, aufgrund des verénderten
Umgangs mit unbelastetem Bauschutt und Erdaushub, bereits derart entspannt war, dass bei
der Ero6ffnung die geladenen Gaste vergeblich auf Mullwagen warteten, die ihre Fracht verla-
den lassen wollten. **

Spétestens mit der Einflihrung des DSD — Dualen-Systems-Deutschland und dem Inkrafttre-
ten der von der Bundesregierung verordneten Verpackungsverordnung im Jahr 1992 gewann
die getrennte Erfassung von Wertstoffen rapide an Bedeutung. Wahrend die getrennte Samm-
lung von Wertstoffen Bundesweit vorgeschrieben ist, ist die getrennte Erfassung von Biomiill
landerweise unterschiedlich geregelt. In beiden Bundesléandern der untersuchten Fallstudien

% QOsthorst, Winfried: Die De-Kommunalisierung der Abfallwirtschaft in den Stadten; Arbeitspapier Nr.40, Universitat Bremen, ZWE ,,
Arbeit und Region®, Bremen 2001
® Osthorst, Winfried: Die De-Kommunalisierung der Abfallwirtschaft in den Stadten; Arbeitspapier Nr.40, Universitat Bremen, ZWE ,,
Arbeit und Region®“, Bremen 2001
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ist eine getrennte Erfassung der biologischen Abfélle durch die Landesabfallgesetze vorge-
schrieben.

Der Bereich Gebuhren bildet ein Handlungsfeld, welches traditionell fir ein hohes MaR an
offentlicher Aufmerksamkeit sorgt und daher von der Politik und damit den Gemeindeverwal-
tungen auRerst sensibel behandelt wird. Den wichtigsten Kostenfaktor auf der Seite der Ent-
sorgungskosten stellen die Ausgaben der Entsorgungsanlagen dar. In allen Stadten sind seit
Anfang der 90er Jahre erhebliche Investitionen in die Entsorgungsanlagen getatigt worden.
Grund hierfir war die Einflhrung der 17. Bundes-Immissionsschutzverordnung im Jahr 1990,
die fur die Entwicklung der Mullentsorgung ein Meilenstein war. Sie hat die mangelnde Ak-
zeptanz gegenuber Miullverbrennungsanlagen durch den damals strengen Dioxingrenzwert
von 0,1 ng/m3 TE verbessert und heute noch gultige, europaweite MaRstédbe gesetzt. Um die
neu definierten Grenzwerte zu erreichen, wurden bei vielen Anlagen teure Nachristungen
erforderlich. Oftmals konnten die Auflagen sogar nur durch einen Neubau erreicht werden.
Gleichzeitig wurde in vielen Féllen das Ende der Laufzeit der ersten Generation von Mull-
verbrennungsanlagen aus den 60er Jahren erreicht. Diese finanziellen Belastungen trugen
deutlich zur Erhéhung der Entsorgungskosten bei. Hinzu kamen weitere zusatzliche Kosten,
aufgrund der Einfuhrung neuer Sammelsysteme und differenzierter Entsorgungsleistungen.
Da sich die Modernisierungsphase ber mehrere Jahre erstreckt, ist ein direkter VVergleich der
Gebdihren zwischen einzelnen Stadten kaum maoglich.

Der Rickgang der Einnahmen aus gewerblichen Abféllen ist der zweite entscheidende As-
pekt, der die finanziellen Rahmenbedingungen der Abfallwirtschaft in den Kommunen ent-
scheidend gepragt hat. Wahrend der Rickgang der gewerblichen Abfalle zu Beginn der 90er
Jahre noch ein abfallpolitischer Erfolg war, stellte sich spater heraus, dass die hierdurch weg-
gefallenen Gebiihren zunehmend die Lage der Kommune erschwerten. So mussten die priva-
ten Haushalte die Entsorgungskosten alleine tragen, obwohl die stadtischen Infrastrukturen
auch fur gewerbliche Abfallmengen geplant und errichtet wurden. Damit wirken sich sowohl
die gestiegenen Entsorgungskosten als auch die Einnahmeriickgédnge bei den gewerblichen
Abfallanlieferungen auf die Gebuhrenpolitik der Gemeinden aus. Obwohl die Gebuhrenerhe-
bung im Detail in den Kommunen sehr unterschiedlich ist, zeigt sich jedoch, dass alle Kom-
munen den Versuch unternehmen, tber die Gebihrenstaffelung den Umgang der Haushalte
mit Abfallen zu veréndern. Insgesamt verringerten sich so das Abfallvolumen und damit das
bereitgestellte GefaRvolumen.” (Vgl. Abbildung 3.17)
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Abfallmenge davon
Jahr msgesant Hausmiill Gewerbeabfiille | Sonstiges (2)
m i | n % m 1
1995 389 538 214 402 55.0 105 208 69 928
1996 359 472 209 782 584 73 042 76 648
1997 332729 210234 63.2 56 940 65 555
1998 296 645 209 120 70,5 37003 50522
1999 246 032 205 257 83.4 20 589 20 186
2000 227 806 197 682 86.8 12 908 17216
2001 217 247 193 707 89.2 6018 17 522
2002 212392 188 242 88.6 10 508 13 642
2003 190 138 173 965 91.5 3376 12 797
2004 189 989 173 627 91.4 3439 12 923
2005 186 398 169 103 20,7 4742 12 553

Abbildung 3.17 Abfallmengen im Frankfurter Stadtgebiet 1995-2005, Statistisches Jahrbuch Frank-
furt 2006

Mit der Erhéhung und Verdnderung der Gebuhrenstruktur sollen die Burger dazu angehalten
werden, insbesondere das Restmillaufkommen zu verringern. Somit wird auch im Bereich
Abfall versucht (ber finanzielle Anreize ein 6kologisches Verhalten der Birger zu fordern.
Im Gegensatz zum Energieverbrauch ergibt sich hier jedoch das Problem, dass zumindest im
Geschosswohnungsbau mit dem vorhandenen System keine verbrauchsgenaue Abrechnung
maoglich ist, da die Abfallbeseitigung Uber Sammelbehélter stattfindet. Die Kosten der Nut-
zung dieser Behdlter werden dann ber Umlageschlissel, wie Wohnfldche oder Haushalts-
mitglieder, auf die einzelnen Haushalte umgelegt. Einem einzelnen Haushalt ist es damit nicht
maoglich, seine Gebiihrenbelastungen durch sein Abfallverhalten zu verédndern. Anders in der
Schweiz, wo der Abfall Gber im Einzelhandel zu erwerbende Abfallsdcke gesammelt und ent-
sorgt wird. Hierdurch entsteht ein personlicher Anreiz zur Verringerung des Hausmillauf-
kommens, da jeder direkt fiir sein Abfallaufkommen und damit fiir seine Abfallgebihren ver-
antwortlich ist.

Wie die Zahl der Organisationsmodelle, ist die Zahl der mdglichen Gebihrenmodelle im
Prinzip unbegrenzt. Die verursachergerechte Berechnung der Gebdihren ist jedoch mit keinem
der Systeme vollstdndig madglich, ebenso ist eine exakte Kontrolle der Abfallerzeuger nicht
realisierbar. Generell wird zwischen ein- und mehrteiligen Gebiihrenmodellen unterschieden.
Obwohl die pauschalen einteiligen Modelle fiir den Verbraucher keine Ruckschliisse auf die
Anteile der Grund- und Leistungsgebuhren sowie die individuelle Inanspruchnahme der Ent-
sorgungssysteme zulassen und damit intransparent sind, finden sie weite Verbreitung, so auch
in der Fallstudie Karlsruhe. Oftmals findet auch eine theoretische Umformung in ein mehrtei-
liges System, das die Aufteilung in Grund- und Leistungsgebiihr vorsieht, Verwendung. An
der wenig verursachergerechten Erfassung andert das allerdings nichts. Wirklich verursacher-
gerecht sind erst Geblhrenmodelle, die eine Einteilung in Grund- und Leistungsgebihr vorse-
hen. Dabei gibt es verschiedene technische Mdglichkeiten, die Leistungsgebihr nachdem tat-
sachlichen Millvorkommen zu bemessen. Jedoch ist keines dieser Systeme fehlerfrei, wie die
folgende Aufstellung zeigt. Der selbst wahlbare Abholrhythmus ist die einfachste Methode
einer nutzungsabhéngigen Leistungsgebihr. Dies kann in Form von Banderolen die vorher
beim Entsorger bezahlt werden, oder iber ein sogenanntes Identsystem, mit dem die Zahl der
Leerungen erfasst wird geschehen. Weitaus aquivalenter ist jedoch die Messung der pro
Haushalt angefallenen Abfallmengen. Grundlage hierfiir ist ein sogenanntes ldentwage-
systems, das die Wiegung der einzelnen Abfallbehélter wahrend des Ladevorgangs ermog-
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licht. Ebenfalls moglich ist das Volumensystem, bei dem per Ultraschall die Fullhéhe der
Behalter gemessen wird. Da in den Entsorgungs- und Behandlungsanlagen der gelieferte Ab-
fall jedoch nach Gewicht abgerechnet wird, ist eine Erfassung des VVolumens mittels zusatzli-
chem technischen Aufwand jedoch die ungiinstigere Losung.”

Im Sinne des 6kologischen Ziels der Vermeidung von Abfallen ist bei der Nutzung dieses
G&D somit ein Konflikt festzustellen, der auf widersprichlichen Regulierungen beruht. Wie
schon bei der Nutzung des G&D W2 Innenraumklima und Ausstattung, ist es auch hier ein
erhebliches Problem, dass die Abrechnung der Gebiihren nicht in ausreichendem Mal3e nach
dem Verursacherprinzip erfolgt. Gerade bei groRen Wohnanlagen, wie sie in der Fallstudie
vorhanden sind, kommt es durch die Gemeinschaftstonne immer wieder zu Problemen — von
der falschen Befillung bis hin zu einer ungerechten Gebihrenabrechnung. Hinzu kommen
Konflikte bei den Nutzungsrechten durch die Monopolstellung der Kommune einerseits und
den Interessen privater Entsorger bzw. der Privatisierung der Dienstleistung andererseits. Aus
diesem Grund ist die Nutzung dieses G&D weder als ausreichend noch als kohérent zu bewer-

ten.

Modell
Pauschal-/ Einheitsgebuhr

Vorteile

Nachteile

Personenbezogen * Kalkulationssicherheit = hoher Venwaltungsaufwand bei Einfuhrung
* pestimmte Kosten abhangig von der * hoher Pllegeaufwand
Arizahl der Personen im Haushalt * bestimmte Kosten sind haushaltsorientiert
(Spermmill-, Schadstoffentsorguna)
Behalterbezogen *» Kalkulationssicherheit * Die RestabfallbehaltergriBe ist fir die
* einfache Handhabung Bemessung der Kosten flir spermigen
* geringer Verwaltungsaufwand Abfal, Atpapier etc. weniger geelgnet,
da kein direkter Zusammenhang zwischen
dem Restabfalaufkemmen und dem
Aufkormmen an spermigem Abfall, Altpapier
elc. besteht.
Lelstungsgetblihr
Volurnentarif = Anreiz zur Vermeidung und Verwertung = Anreiz zur Unterschreitung eines
von volumindsen Abfallen spezifischen MindestbehAltervolumen
+ verhaltnismakig geringer Venwaltungs- * Tendenz zu Kleinen Abfallbehaltem:
aufwand héhere Abfuhrkosten
= Tarif flr Blrger nachveliziehbar bei freier * kleinere Behalter;
Behalterwahl héheres Spermllaufkommen
* sichere GebUhrenkalkulation * Fehleinschatzung der bendtigten
* fester Entsorgungsmythmus vorteilhaft Behaltervolumen
* saisonale Schwankungen des
Abfalaufommmiens
Entleerungstarif = Annahenung an WirklichkeitsmaBstab = hygienische Probleme
» Bereitstellung voller Behalter zur = Anfahren aller Stellplatze erforderlich,
Entleenung obwohl nur einige Behdlter herausgestelit
* Anreiz zur Vermmeldung und Venwertung werden
volumindsar Abfalle * \erpressung der Abfalle in die Behalter
* Entsorgungsverhalten vorm Abfuhrturmus * starkere Anreize zur Fehlentsorgung
entkoppelt
* fiir Blrger nachvallziehbar
Gewichtstarif * starker Anreiz zur \Vermeidung und * héhere Investitions- und Wartungskosten

Werwertung von schweren Abfallen,
WirklichkeitsmaBstab

= flir Blrger nachvallziehbar

* kgine Verdichtung des Abfals

* hygienische Entsorgung

* Behalter werden zum Teil nur halbvoll zur
Entleening bereit gestelit

= Anreiz zur Fehlentsorgung

* kgine wesentliche Einsparung bei der
Sammelzeit

% Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung: Gute Beispiele zur Stabilisierung der Wohnnebenkosten
in der kommunalen Praxis —Trinkwasser, Abwasser und Abfall, Bonn 2006
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Technisches Geblhrensystem

Mllimarke

ldentsystem

ldentwagesystem

Abbildung 3.18 Vor- und Nachteile verschiedener Gebiihrenmodelle [BBR 2006]
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= orauszahlungen der in Anspruch
gencmmenien Lelstung

= geringste Kosten im Vergleich zu
anderen Systemen

= \orgabe von Mindestentlesrungen
midglich, jedoch zu grofer Verwaltungs
aufwand (Auszahlung verbrauchter
Marken am Quartalsende

= komfortabler flr Blrger als das
Milmarkensystem

* elekironische Datenerfassung

* Anreiz zur Vemmeidung und getrennten
Sammiung volurmindser Teile verbessert
Behalterlogistik

* Anwendung optimierter Geblhren-
modelle méglich (Vorgabe Entlesrung)

» WirklichkeitsmaBstab

= clektronische Datenerfassung

= keine Verdichtung des Abfalls

* Anwendung optimierter Geblhren-
modelle méglich

* Anreiz zur Vemmeidung und getrennten
Sammiung

= bessere Tourenplanung

* hygienischer, da Maglichkeit den
Mulibehélter in nicht vollstandig geflltterm
Zustand leeren zu lassen

= Blrger missen Mulimarken im Voraus
enwerben

erhdhter Verwaltungsaufwand
Uberfiillungen/verdichtungen

geringer Anreiz flr Mllexport

Diebstahl

schwierige Umsetzung in dicht
besiedelten Bebauungsstrukiuren
Entlesrung von Behaltem ohine bzw. mit
falzcher Mallmarke moglich

" s 8 8w

héherer technischer Aufwand,
bedingt storanfallig

héhere Kosten durch hihere
Investitionen, Wartungen sowis
Gebuhrenabrechnung

Uberfiillung und stérkerer Anreiz zum
Miillexport

schwierig in dicht besiedelten
Bebauungsstrukturen

Verdichtungen

hoher technischer Aufwand und gréBere
Storanfalighkeit

héhere Kosten als ldentsystern durch
héhere Investitionen, Wartungen usw.
Nebengektellungen, Mengen-
verlageningen

schwierige Umsetzung in dicht
besiedelten Bebauungsstrukiuren
starker Anreiz zum MUllexport



3.3.4.4 ME 4 Wasserabnahme (Frischwasser)

ME 4 Wasserabnahme (Frischwasser)
Die Ressource Wohnungsbestand bietet als G&D den Bedarf an
Trinkwasser.
Nutzungsakteure Mainova AG
Ausgeschlossene Alle anderen
Akteure
Betroffene Akteure | Katastrophenschutz
Feuerwehr
Klarwerk
Intendierte  Nut- | Nutzen der regionalen Wasservorrate, um Wasser in ausreichender
zung Menge und Qualitdt an den Gebdudebestand zu liefern.
Modalitat Die Wasserversorgung wird dauerhaft ohne Einschrankung gewahrt.

Dies ergibt sich auch aus der DIN 2000 Abs. 4.2. (,, Trinkwasser ist
lebensnotwendig; es kann nicht ersetzt werden. Trinkwasser muss je-
derzeit den Anforderungen nach Abschnitt 5 entsprechen und in aus-
reichender Menge sowie mit geniigend Druck an jeder Ubergabestelle
zur Verfugung stehen.*)

Ein weiterer Verweis auf die Dauerhaftigkeit findet sich in der AVB-
WasserV 85 Abs. 1. (,,Das Wasserversorgungsunternehmen ist ver-
pflichtet, Wasser im vereinbarten Umfang jederzeit am Ende der An-
schlussleitung zur Verfligung zu stellen.”)

Vertragspartner ist der Grundstiickseigentiimer.

Missbrauchliche
Nutzung

Fallstudie:
Missbrauchliche Nutzungen sind keine bekannt

Generell:

Nichtversorgung eines bestimmten Gebiets (Der Ausschluss bestimm-
ter Nachbarbarschaften von der Entsorgungspflicht wird durch die
Satzung der Stadt Frankfurt verhindert.)

Vorsétzliche oder fahrlassige Versorgung mit Wasser, welches nicht
den Qualitatsanforderungen entspricht.

Nicht ausreichende Unterhaltung der Versorgungsanlagen

Verlangen einer unverhéltnisméligen Gebuhr fir Frischwasser
Einleiten von Zusatzstoffen in das Trinkwasser (z.B. Impfstoffe)

Rivalisierende und
komplementéare
Nutzungen

Rivalisierende Nutzungen

Nassauische Heimstatte (PF 1 Kapitalverwertung, NM 1 Sozialer Ver-
sorgungsauftrag)

Die Trinkwasserversorgung ist eine absolute Notwendigkeit, um eine
angemessene Wohnnutzung zu ermdglichen. Die Nutzung dieses
G&D ME 4 Wasserabnahme ist unabdingbar fur die Nutzung des
G&D W 1 Wohnnutzung. Durch die Kosten der Trinkwasserversor-
gung kann es jedoch auch zu einer Rivalitat mit dem G&D NM Sozia-
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ler Versorgungsauftrag sowie PF 1 Kapitalverwertung kommen.

Mineralwasserindustrie (ME 4 Wasserabnahme)

Die kommerziellen Getrankeanbieter haben die Intention, ihre Produk-
te zu verkaufen, was durch den vermehrten Konsum von Trinkwasser
aus dem Hahn konterkariert wird.

Effekte Sozial

Die zuverlassige und dauerhafte Nutzung dieses G&D durch die 6f-
fentlichen Wasserversorger ist inzwischen eine Selbstverstandlichkeit,
wodurch das Bewusstsein fiir die besondere Bedeutung der Wasser-
versorgung schwindet. Dies zeigt sich auch in den verstarkten Diskus-
sionen um eine Privatisierung der Wasserversorgung in Deutschland.

Regulierungen Bund

AVBWasserV — Verordnung Uber Allgemeine Bedingungen fir die
Versorgung mit Wasser

Trinkwasserverordnung (TrinkwV) —Verordnung tber die Qualitat
von Wasser flr den menschlichen Gebrauch

Infektionsschutzgesetz

Verordnung Uber Allgemeine Bedingungen flr die Versorgung mit
Wasser (AVBWasserV)

Land Hessen
Hessische Grundwasserabgabe

Normung
DIN 2000 - Leitsatze fir Anforderungen an Frischwasser, Planung,
Bau, Betrieb und Instandhaltung der Versorgungsanlagen

Erlauterung

Mit dem schrittweisen Wegfall der Hessischen Grundwasserabgabe in den Jahren 2001 und
2003 konnte der Trinkwasserpreis kontinuierlich gesenkt werden. Die Hessische Grundwas-
serabgabe wurde 1992 von der Rot-Griinen Landesregierung eingefuhrt und stellte ein das
Ordnungsrecht flankierendes 6konomisches Instrument dar, das insbesondere dem vorsorgen-
den Grundwasserschutz dienen sollte. 95 Prozent der Bevolkerung in Hessen werden aus
Grundwasser versorgt, und einige Gewinnungsgebiete waren bereits Uberbeansprucht. Daher
erhoffte man sich von der Verteuerung der Ressource einerseits einen bewussten, sparsameren
Umgang mit Wasser; andererseits sollten neben dieser Lenkungswirkung auch Foérdermittel
aus der Abgabe bereitgestellt werden, um sowohl eine quantitative Reduktion des Grundwas-
serverbrauchs als auch eine Verbesserung der Grundwasserqualitat zu erreichen.” Mit der
neuen Landesregierung aus CDU und FDP im Jahr 1999 wurde die Grundwasserabgabe per
Gesetz abgeschafft.

Fir das Problem der Qualitatssicherung ab der Bauwerksgrenze gelten die Ausfiuhrungen der
Fallstudie Karlsruhe. Konflikte sind somit keine zu erkennen. Die Nutzung des G&D scheint
daher ausreichend und kohérent reguliert.

94 Institut fur sozial-6kologische Forschung (ISOE) GmbH: Effizienter Einsatz von Mitteln aus der Hessischen Grundwasserabgabe,
Frankfurt 1998
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3.345 ME5S Abwasserlieferung

ME 5 3.3.4.6 Wasserlieferung (Abwasser)
Die Ressource Wohnungsbestand bietet als G&D die Lieferung von
Abwasser.

Nutzungsakteure Eigenbetrieb Stadtentwasserung Frankfurt am Main

Ausgeschlossene
Akteure

Ausgeschlossen sind alle Akteure auf3er der Stadt Frankfurt.

Satzung Uber die Entwésserung der Stadt Frankfurt am Main

81 ,,Die Stadt stellt in Erftllung ihrer Abwasserbeseitigungspflicht fr
die Entwasserung der Grundstiicke im Stadtgebiet ihre Entwésse-
rungsanlagen und die Fakalienabfuhr als 6ffentliche Einrichtung be-
reit.”

82 ,Jedes Grundstiick, auf dem Abwasser anféllt und das an einer be-
triebsfertigen 6ffentlichen Entwasserungsanlage liegt, ist an diese An-
lage anzuschlieRen.*

Betroffene Akteure | Katastrophenschutz
Feuerwehr
Klarwerk
Intendierte  Nut- | Abnahme von Abwasser und Regenwasser einer bestimmten Gite, um
zung das Wasser aufzubereiten und dem Wasserkreislauf wieder zur Verfi-
gung zu stellen.
Modalitat Dauerhaft und jeder Zeit
Missbrauchliche Fallstudie

Nutzung

Missbrauchliche Nutzungen sind keine bekannt

Generell

Nichtversorgung eines bestimmten Gebiets

Nicht ausreichende Unterhaltung der Versorgungsanlagen
Verlangen einer unverhéltnismélRigen Gebihr fir Abwasser

Rivalisierende und
komplementéare
Nutzungen

Effekte

Okonomisch
Seit 1994 ist die AbwassergebUhr nicht gestiegen.

Regulierungen

Bund

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz,
WHG)

Abwasserabgabengesetz (AbwAG),
Rahmen-Abwasser-Verwaltungsvorschrift Uber Mindestanforderungen
an das Einleiten von Abwasser in Gewasser (Rahmen-Abwasser-
VwV)
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Verordnung tber Anforderungen an das Einleiten von Abwasser in
Gewasser (Abwasserverordnung - AbwV)

Verordnung Uber die Herkunftsbereiche von Abwasser (Abwasserher-
kunftsverordnung - AbwHerkV)

Land Hessen

Hessisches Wassergesetz (HWG)

Verordnung zur Umsetzung der Richtlinie 91/271/EWG des Rates
vom 21. Mai 1991 (ber die Behandlung von kommunalem Abwasser
(KomAbw-VO)

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Abwasserabgabengesetz (HADb-
WAG)

Verordnung uber die Eigenkontrolle von Abwasseranlagen (Abwas-
sereigenkontrollverordnung, EKVVO)

Verordnung Uber das Einleiten oder Einbringen von Abwasser mit
gefahrlichen Stoffen in 6ffentlichen Abwasseranlagen (Indirekteinlei-
terverordnung - VGS)

Verwaltungsvorschrift tiber die Uberwachung der Abwasseranlagen,
Abwassereinleitungen und der oberirdischen Gewésser in Hessen
Allgemeine Verwaltungsvorschrift fur den Vollzug des Abwasserab-
gabengesetzes und des hessischen Ausfiihrungsgesetzes zum Abwas-
serabgabengesetz

Verwaltungsvorschrift fir die Verwendung des Aufkommens aus der
Abwasserabgabe

Verwaltungsvorschrift iiber die Uberwachung der Abwasseranlage

Stadt Frankfurt
Satzung Uber die Entwésserung der Stadt Frankfurt am Main

Normung

DIN/ISO Normen Auszug:

DIN 38402 bis DIN 38415 (Deutsche Einheitsverfahren zur Wasser-,
Abwasser- und Schlammuntersuchung)

DIN EN ISO 9308-3 (Wasserbeschaffenheit, Nachweis und Zahlung
von Escherichia coli und coliformen Bakterien in Oberflachenwasser
und Abwasser)

Erlauterung

Die fachgerechte Entsorgung des ,,Abwassers* ist eine historisch alte Umwelt-Dienstleistung,
der Gemeinden. Fur die Lebensqualitat der Stadte ist sie unverzichtbar. Organische Stoffe und
andere Substanzen aus Abwassern belasten FlieBgewasser und verunreinigen die Weltmeere,
daher ist die Abwasserentsorgung auch eine wichtige Uberregionale Aufgabe des Umwelt-
schutzes.

Seit Beginn des Jahres 1999 wird in der Stadt Frankfurt am Main die Abwasserentsorgung
von der als Eigenbetrieb organisierten ,,Stadtentwasserung Frankfurt am Main*, dem friiheren
Stadtentwasserungsamt wahrgenommen.

Infolge des Klimawandels wird die Abwasserentsorgung zukiinftig vor einer grofien Heraus-
forderung stehen. Die zunehmende Zahl von Wetter-Extremereignissen wird zu einer grof3en
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zeitlichen Ungleichverteilung des Wasseranbots fiihren. Zeiten extremer Trockenheit und
gleichzeitig Niederschlagextremereignisse haben eine direkte Auswirkung auf die Wasserver-
und Entsorgungsinfrastruktur, auf Hochwasser- und Uberflutungsschutz sowie indirekt auf die
Wassergiite. Zukunftige klimabedingte Verhaltensdnderungen der Stadtbewohner z.B. bei der
Bewadsserung, Nutzung der Maingewaésser etc. konnten die Lage zusatzlich verschérfen.

Die heute vorhandene Infrastruktur ist diesen Herausforderungen aller VVoraussicht nach nicht
gewachsen. Aufgrund der Planungshorizonte von mindestens 30-50 Jahren fiir diese Infra-
struktur und der Komplexitat und Dynamik der Verénderungen ist die frihzeitige Entwick-
lung flexibler Anpassungsstrategien an den Klimawandel notwendig. Die frihzeitige Anpas-
sung des Institutionellen Regimes ist von grolier Bedeutung, um die zukiinftige Leistungsfa-
higkeit und Wirtschaftlichkeit der Anlagen weiterhin zu gewahrleisten.

Aus heutiger Sicht ist das institutionelle Regime als ausreichend reguliert und kohdrent zu

bewerten, allerdings gilt es, aufgrund der langen Planungshorizonte der Infrastrukturanlagen,
das Regime moglichst schnell an die zukiinftigen Herausforderungen anzupassen.
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335 UF

Urbane Funktionen

3.3.5.1 UF 1 Nutzung des Raums — Gestalten von 6ffentlichem Raum

UF 2 Nutzung des Raums — Gestalten von 6ffentlichem Raum
Eine Dienstleistung des Bestands ist die Nutzung und Gestaltung von
Offentlichem Raum

Nutzungsakteure Stadtplaner

Architekten
Stadtverwaltungen

Ausgeschlossene
Akteure

Betroffene Akteure

Bewohner der Nachbarschaft

Intendierte Nutzung

Gestalten eines qualitativ hochwertigen offentlichen Raums als Le-
bensraum fur die Bewohner des Gebiets

Modalitat

Dauerhaft

Missbrauchliche
Nutzung

Nichtbeachtung der Bedurfnisse der Bewohner bei der Gestaltung des
Raums. Keine dauerhafte Gestaltung z.B. durch fehlende Instandhal-
tung

Rivalisierende und
komplementare Nut-
zungen

Rivalisierende Nutzung

G&D PF 2 Landverwertung -
mer/Gemeinde

Die Nutzung des Bestands zur Gestaltung einer raumlichen Qualitat
kann in Bezug auf die Dichte der Bebauung rivalisierend mit der Nut-
zung des G&D PF2 Landverwertung sein.

Akteure Grundstiickseigentu-

Effekte

Okonomisch

Uber die Frage einer 6konomischen Bewertung der Ausnutzung eines
Grundstiicks hinaus ist die Monetarisierung raumlicher Qualitat nur
uber Umwege mdoglich. Indikatoren wie Verweildauer, Fluktuation
oder Vandalismusschéden kénnen Aufschluss tber die Zufriedenheit
der Bewohner mit der Raumlichen Qualitat des bebauten Raums ge-
ben. Gleichzeitig ist Uber diese Indikatoren eine 6konomische Bewer-
tung der radumlichen Qualitat moglich.

3.3.5.2 UF 2 Nachfrage an verkehrstechnischer Infrastruktur

UF 2

Nachfrage an verkehrstechnischer Infrastruktur

Die Ressource Wohnungsbestand bietet als G&D die Nachfrage an
verkehrstechnischer Infrastruktur. Dazu gehéren Infrastruktur fur den
Individualverkehr sowie fir den 6ffentlichen Personen Nahverkehr
(OPNV).
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Nutzungsakteure

1. Bereitsteller obenflachenbezogener baulicher Infrastruktur (Stral3en,
Parkplatze etc.)
Stadt Frankfurt (Tiefbauamt)

2. Anbieter des OPNV

Stadtwerke Verkehrsgesellschaft Frankfurt am Main in Person der
a. In-der-City-Bus GmbH

b. Main Mobil Frankfurt GmbH

c. Vias GmbH
Ausgeschlossene -
Akteure
Betroffene Akteure | Zu 2.
Stadtwerke Frankfurt am Main Holding GmbH
Deutsche Bahn
private Verkehrsunternhmen
Intendierte  Nut- | Zu 1.
zung Bereitstellung und Vorhaltung der fiir den privaten und offentlichen
Verkehr notwendigen baulichen Infrastruktur.
Zu 2.
Deckung des Bedarfs an den OPNV.
Modalitat Zu 1.

Dauerhafte und regelmé&Bige Wartung und Pflege der existierenden
Infrastruktur.

Zu 2.
Dauerhafte und regelméiige (gemaR dem Fahrplan) Bedarfsdeckung
(Benutzbarkeit der Verkehrsinfrastruktur).

Missbrauchliche
Nutzung

Innerhalb der Fallstudie sind keine missbrauchlichen Nutzungen of-
fenkundig. Generell denkbar wére indes eine Nichtversorgung eines
bestimmten Gebiets, und somit ein fehlender Anschluss der Bewohner
des Gebiets Rintheimer Feld an das Offentliche Verkehrsnetz oder
ausbleibende notwendige Instandhaltungsmafnahmen des Netzes oder
der Fahrzeuge.

Rivalisierende und
komplementéare
Nutzungen

Zul.

Schon innerhalb dieses G&D besteht eine rivalisierende oder zumin-
dest konkurrierende Nutzung zwischen der Versorgung des Gebiets
mit Infrastruktur fur den Individualverkehr sowie der Versorgung des
Gebiets mit dem OPNV.

Gleichzeitig kdnnen sich die Versorgung eines radumlichen Gebiets mit
Infrastruktur sowohl fir den Individualverkehr als auch fiir den OPNV
erganzend zueinander verhalten, da schlieflich PKW wie Autobusse
auf Stral3en fahren, die gebaut und unterhalten werden miussen.
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Die Nutzung des G&D ,,Nachfrage an verkehrstechnischer Infrastruk-
tur” ist wie die Nutzung vieler anderer G&D komplementér zur Nut-
zung des G&D W 1 ,Wohnnutzung®, da es die Anbindung an das
stadtische und regionale Verkehrsnetz fur die Mieter von erheblicher
Bedeutung ist.

Zu 2.
Wie in vielen Stadten Deutschlands, wird auch in Frankfurt das defizi-
tdre Geschaft des offentlichen Nahverkehrs Uber die Gewinne der
Stadtwerke quersubventioniert. Damit besteht zwischen der Nutzung
dieses G&D und des G&D ME 4 ,,Energie” eine komplementéare Nut-
zung.

Effekte

Zu 2.

Okologisch:

Eine gute Anbindung des Gebiets an den OPNV reduziert den Anteil
an Individualverkehr und leistet damit einen wichtigen Beitrag zur
Vermeidung von zusétzlichem CO,-Ausstoll und somit zum Klima-
schutz.

Zu Sozial:

Besonders fir altere Menschen ist die Anbindung des Gebiets an den
OPNV ein wesentlicher Faktor fiir eine selbstandige Lebensfiihrung.
Doch auch fir Kinder und Jugendliche — zum Besuch von Schulen in
anderen Stadtteilen — wie auch fur Berufstatige ist die Anbindung an
den OPNV von Bedeutung.

Regulierungen

Zul.
Bund
Baugesetzbuch (BauGB

Land Hessen

Strallengesetz Hessen

StvO Stralenverkehrsordnung
Landesbauordnung (LBO)

Zu 2.
Bund

OPNVG (Gesetz tber die Planung, Organisation und Gestaltung des ¢ffentlichen
Personennahverkehrs)

Personenbeforderungsgesetz

Erlauterung

Auch der offentliche Personennahverkehr der Stadt Frankfurt wird tber den Firmenverbund
der Stadtwerke aus den Gewinnen der Mainova quersubventioniert. Im Jahr 2005 (stand des
letzten Geschéftsberichts) wurde im Geschaftsabschluss ein Jahresfehlbetrag von 47,58 Mio.
Euro ausgewiesen. Fir das Berichtsjahr 2005 ergibt sich ein rechnerischer Kostendeckungs-
grad von 82,13 % (Vorjahr 81,57 %).* Fir die Zusammenhange und zukinftigen Risiken
gelten ansonsten die Ausfiihrungen zu diesem G&D in der Fallstudie Karlsruhe.

% Verkehrsgesellschaft Frankfurt am Main: Geschaftsbericht 2006, Frankfurt 2006
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3.3.5.3 UF 3 Nachfrage an institutionellen Dienstleistungen

UF 3

Nachfrage an institutionellen Dienstleistungen

Die Ressource Wohnungsbestand bietet als G&D den Bedarf an kol-
lektiven institutionellen Dienstleistungen wie beispielsweise

1. Schulen

2. Kindergarten

3. Kirchen

Nutzungsakteure

Personen und Gruppen, die o. g. kollektive, institutionelle Dienstleis-
tungen anbieten, wozu zéhlen:

1. Die Stadt Frankfurt und das Land Hessen als Betreiber der ,,Riedhof
Grundschule*

2. Diverse Kindergarten in einem Umreis von 2 km. Die am néchsten
gelegene Einrichtung ist der katholische Kindergarten St. Aposteln der
katholischen Gemeinde St. Aposteln.

3.1. Katholische Kirche ,,St. Aposteln“ mit der Kirchengemeinde ,,St.
Bonifatius*

3.2. Evangelische Kirche ,,Osterkirche® mit der Kirchengemeinde
,Maria Magdalena*

Ausgeschlossene
Akteure

Betroffene Akteure

Intendierte Nutzung

Deckung des Bedarfs an kollektiven institutionellen Dienstleistungen,
wie etwa an Kindergartenplatzen oder eines adaquaten Schulangebots
in rAumlicher Nahe.

Modalitat

Dauerhafte und zuverlassige Bedarfsdeckung (sichergestelltes Ange-
bot an Schulplatzen etc.)

Missbrauchliche
Nutzung

Rivalisierende und
komplementéare
Nutzungen

Eine Rivalitdat mit der Nutzung anderer G&D der Ressource Woh-
nungsbestand ist nicht erkennbar. Generell ist eine Rivalitat zwischen
Nutzern dieses G&D und Anbietern von Gutern und Dienstleistungen
in der Nachbarschaft (G&D UF 5) maoglich, sobald die beiden Akteure
um Flachen im Rahmen des G&D NW 1 ,Nichtwohndienliche Nut-
zung“ konkurrieren. Dies ist jedoch im untersuchten Beispiel nicht der
Fall, da die EG-Zonen der Punkt- und Hochhduser, welche z.T. an
Gewerbetreibende oder soziale Einrichtungen vermietet sind, nicht
gegeneinander stehen, sondern sich eher positiv verstéarken.

Komplementér
Zul.
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Einen besonderen Einfluss auf die komplementére Nutzung der G&D
Wohnnutzung und Nachfrage an institutionellen Dienstleistungen hat
die Regelung der Schulbezirke in Hessen (8143), wo nach jeder
Schulpflichtige die Schule zu besuchen hat, in deren Schulbezirk (be-
hordlich festgelegt) er wohnt. Diese Regelung gilt fur alle Grund- und
Berufschulen. Durch diese Regelung kénnen weder die Bewohner
eines Gebiets die Schule frei wéhlen, noch hat die Schule einen Ein-
fluss auf die Auswahl der Schiiler.

Effekte

Okonomisch
Die Deckung des Bedarfs an institutionellen Dienstleistungen erhoht
den Wohnwert und damit auch den finanziellen Wert der Siedlung.

Okologisch
Das Ziel der Bereitstellung institutionellen Dienstleistungen wie Schu-
len und Kindergarten in fuBlaufiger Erreichbarkeit kann zu einer Ver-
ringerung des Verkehrsaufkommens beitragen, wobei die Schulbe-
zirksregelung sicherstellen soll, dass die Kinder wohnortnah die Schu-
le besuchen.

Sozial

Die Deckung des Bedarfs an kollektiven, institutionellen Einrichtun-
gen, wie Schulen und Kindergarten, ist von hoher Bedeutung fir die
Wohnqualitat in einem Quartier. Der demographische Wandel und die
sinkenden Kinderzahlen, ebenso wie Wanderungsbewegungen inner-
halb der Stadte, so auch in Frankfurt, fihren jedoch zu einer immer
geringeren Nachfrage und damit zu Auslastungsproblemen einiger
Schulen und Kirchengemeinden (siehe Erlauterung).

Auf den Bestand

Institutionelle Dienstleistungen wie Schulen und Kirchen kénnen ei-
nen wichtigen Beitrag zu einer stabilen Nachbarschaft leisten. Gleich-
zeitig kann die Verweigerung der Nutzung dieses G&D, und somit
eine fehlende Deckung des Bedarfs, zu einem wesentlichen Verlust
der Standortqualitat fihren. Damit sinken die Attraktivitat und letzt-
lich auch die Rentabilitat des Bestands.

Dariiber hinaus kann eine nahe gelegene Schule Freizeitaktivitaten
bieten, die Jugendliche von mutwilligen Zerstérungen aus Langeweile
abhalt.

Regulierungen

Zul.

Land Hessen

Schulgesetz flr Hessen: 8143 Schulbezirke
(1) Fur jede Grundschule ist ein Schulbezirk durch Satzung des Schul-
tragers zu bilden; der Zuschnitt der Bezirke ist jahrlich zu Gberprifen
und bei Bedarf zu &ndern. Benachbarte Schulbezirke kdnnen sich
uberschneiden. Das Staatliche Schulamt oder der Schultréger legen im
Einvernehmen miteinander fiir die im Uberschneidungsgebiet leben-
den Schilerinnen und Schiler die jeweils zustandige Schule fest und
weisen die Schulerinnen und Schiler dieser Schule mit dem Ziel zu,
eine hohe Qualitat des Lernens bei pddagogisch und organisatorisch
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| sinnvoller KlassengréRe zu erreichen.

Erlauterung

In der Fallstudie Karlsruhe wurde bereits auf den Einfluss der Schulen und Kindergérten —
insbesondere des Schulbezirks — hingewiesen. An dieser Stelle soll deshalb die Bedeutung der
Kirchen als Nutzer dieses G&D kurz erlautert werden.

An den Réndern des Siedlungsgebiets befinden sich im Siidosten eine katholische sowie im
Nordwesten eine evangelische Kirche. Beide Kirchen wurden kurz nach Fertigstellung der
Fritz-Kissel-Siedlung in den Jahren 1957 (evang.) und 1959 (kath.) geweiht und standen bzw.
stehen derzeit vor grélReren Umbriichen. Wéhrend die katholische Kirche St. Aposteln, die zu
Beginn mehr als 3400 Gemeindemitglieder, darunter viele Flichtlinge aus den deutschen Ost-
gebieten hatte, bereits Mitte der 90er Jahre eine Zeit des Umbruchs erlebte, ist die evangeli-
sche Osterkirche der Maria-Magdalena-Gemeinde aktuell vom Umbruch betroffen. Ab Som-
mer 2007 werden die Gebdude des Gemeindezentrums, darunter das 1953 gebaute Gemeinde-
haus, die 1963 errichteten Pfarrhduser, der 1968 erbaute Kindergarten mit dem Gemeindebro
sowie der 1980 hinzugefilgte und 1996 umgebaute Kinderhort, einer fiinf- bis siebengeschos-
sigen Wohnbebauung weichen, die sich direkt an die Osterkirche anschlief3t, und in deren
Erdgeschoss die Oster-Kindertagesstatte fir zunéchst 30 Jahre eingemietet werden wird.
Grundlage der Neuplanung ist ein Beschluss der Regionalversammlung aus dem Dezember
1998, in welchem festgestellt wird, dass das Ostergelédnde nicht mehr aus den Kirchensteuer-
einnahmen unterhalten werden kann. Zu dieser Zeit hat die Kirchengemeinde bereits nicht
einmal mehr ein Drittel der Mitglieder von damals. 1998 folgten erste Gesprache mit dem
Kirchenvorstand, im Sommer 2000 wurden erste Plane im Gemeindebrief vorgestellt. Nach
mehren vergeblichen Versuchen, eine andere Ldsung herbeizufiihren, wurde 2004 vom Kir-
chenvorstand die Zustimmung zu den Planen des Evangelischen Regionalverbands als Eigen-
timer des Ostergelandes gegeben. Diese sehen vor, das Gelande um die Osterkirche an die
Max Baum Immobilien GmbH in Erbpacht zu vergeben, um eine groRe Neubauldsung, wie sie
oben vorgestellt worden ist, zu ermt')glichen.96

Ahnliche Probleme zeichneten sich schon Ende der 80er Jahre in der katholischen Kirchengemeinde
ab, als die 1957, wegen der rasant steigenden Mitgliederzahl aus der Not entstandene Kirche, im Jahr
1996 wegen sinkender Mitgliederzahlen geschlossen werden sollte. Damals hie es: ,,St. Aposteln
hat seit Jahren riicklaufige Zahlen und ist stark Uberaltert. Die Wohnsubstanz ist so, dass
nicht mit einer Veranderung der Tendenz zu rechnen ist. Es wird vorgeschlagen, die Pfarrei
komplett der Mutterpfarrei St. Bonifatius einzuverleiben.” Doch bereits zu dieser Zeit hatte
die Kirchengemeinde den Tiefpunkt Gberwunden. Es entstand eine zwar kleine, aber aktive
Kirchengemeinde, die insbesondere im Bereich der Kinderbetreuung bis heute sehr aktiv ist.
Noch im Jahr 1999 lehnten die Kirchenvertreter daher eine Fusion mit der grélieren St. Boni-
fatius Kirche ab. Doch bereits im Jahr 2003 befiirworteten der Pfarrgemeinderat und der Ver-
waltungsrat von St. Aposteln eine freiwillige Fusion, um einer drohenden Zwangsfusion zu
ent%ehen. Seit 2004 ist die ehemalige St. Apostel Gemeinde Teil der St. Bonifatius Gemein-
de.

% http://www.maria-magdalena-gemeinde.de besucht am 2.7.2007
7 http://www.st-aposteln-ffm.de/ besucht am 2.7.2007
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3354 UF4

Nachfrage an Gutern und Dienstleistungen in raumlicher Néhe

UF 4

Nachfrage an Gitern und Dienstleistungen in raumlicher Nahe

Die Ressource Wohnungsbestand bietet als G&D den Bedarf an Gi-
tern und Dienstleistungen in raumlicher Nahe. Dazu gehdren beson-
ders Giter und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs wie beispiels-
weise Lebensmittel, Apotheken, Arzte, Post und Bank.

Nutzungsakteure

Personen und Gruppen, die 0.g. Guter und Dienstleistungen anbieten

Es existierten mehrere Ladenpavillons an der Morfelder Landstrasse.
Hiervon ist einer bis heute im Besitz der NH. Nutzungsakteur hier ist
ein Friseur (NW 1 Nicht wohndienliche Flachen)

Ausgeschlossene
Akteure

Betroffene Akteure

Intendierte Nutzung

Deckung des Bedarfs an Gitern und Dienstleistungen

Modalitat

Dauerhafte und zuverlassige Bedarfsdeckung (sichergestelltes Ange-
bot)

Missbrauchliche
Nutzung

Missbrauch einer eventuell auftretenden Monopolstellung.

Rivalisierende und
komplementére Nut-
zungen

Rivalisierende Nutzung

Eine Rivalitdat mit der Nutzung anderer G&D der Ressource Woh-
nungsbestand ist nicht erkennbar. Generell ist eine Rivalitat zwischen
Nutzern dieses G&D und Nutzern des (G&D UF 3) mdglich, sobald
die beiden Akteure um Flachen im Rahmen des G&D NW 1 ,Nicht-
wohndienliche Nutzung* konkurrieren.

Komplementéare Nutzung

NW1 nichtwohndienliche Flache — Akteur Mieter

In diesem Fall ist die Nutzung des G&D NW1 nichtwohndienliche
Flachen zumindest in einem Pavillion komplementér mit der Nutzung
dieses G&D UF4 Bedarf an Gitern und Dienstleistungen des taglichen
Bedarfs.

W1 Wohnnutzung — Akteur Mieter

Die Deckung des Bedarfs an Gitern und Dienstleistungen in der raum-
lichen Né&he ist, ebenso wie die Deckung des Bedarfs an institutionel-
len Dienstleistungen, komplementar zu W1 Wohnnutzung.

Effekte

Okonomisch
Die Deckung des Bedarfs an Giitern und Dienstleistungen des tagli-
chen Bedarfs erhoht den Wohnwert und damit auch den finanziellen
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Wert der Siedlung.

Okologisch

Die Nutzung dieses G&D und damit die Deckung des Bedarfs verrin-
gert das Kraftverkehrsaufkommen und tragt damit wesentlich zur Ver-
ringerung der Schadstoffemissionen bei.

Sozial

Die Nutzung des G&D Bedarf an Gutern und Dienstleistungen in
raumlicher Néhe ist von hoher Bedeutung fiir die Wohnqualitat in ei-
nem Quartier. Sie bietet den Bewohnern nicht nur die Moglichkeit zur
Deckung ihres taglichen Bedarfs an lebensnotwendigen Gutern, son-
dern ist gleichzeitig fur die sozialen Kontakte der Nachbarschaft
uberaus wichtig. Die Nutzungen dieses G&D wie Laden, Apotheken,
Arzte, Friseure etc. bieten den Bewohnern des Quartiers den Raum fiir
soziale Kontakte und dienen gleichzeitig als Informationsverteiler. Fir
das funktionieren der Nachbarschaft eines Bestands hat die Nutzung
diese G&D daher eine besondere Bedeutung.

Auf den Bestand

Samtliche o. g. Effekte haben positive Einflisse auf den Bestand, in
dem sie helfen kdnnen die soziale Situation im Quartier zu stabilisie-
ren. Gleichzeitig kann die Verweigerung der Nutzung dieses G&D,
und somit eine fehlende Deckung des Bedarfs, zu einem wesentlichen
Verlust der Standortqualitat fihren. Damit sinken die Attraktivitat und
letztlich auch die Rentabilitat des Bestands.

Regulierungen -

Erlauterung

Ebenso, wie bereits in der ersten Fallstudie in Karlsruhe, wird auch hier die Bedeutung der
Nutzung dieses G&D und damit die Deckung des Bedarfs der Nachfrage an Gitern und
Dienstleistungen in rdumlicher Nahe unterschatzt. Im vorliegenden Fall existieren mehrere
Ladenpavillons, welche von Anbietern von Waren fur den taglichen Bedarf genutzt werden.
Ob es noch andere Akteure auflerhalb des Bestands der Fritz-Kissel-Siedlung gibt, welche
diesen Bedarf, nutzen wurde aus Zeitgriinden nicht weiter untersucht. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass, aufier den Anbietern in den Ladenpavillons, noch andere Anbieter, wie z.B.
Supermadrkte dieses G&D nutzen. In der Unternehmenspolitik der Nassauischen spielt, ebenso
wie bei der Volkswohnung Karlsruhe, die Vermietung von Gewerberdumen und insbesondere
von Ladengeschaften keine Rolle. Auch innerhalb des untersuchten Bestands gibt es keine
Bemihungen seitens der Nassauischen Heimstétte, die Entwicklung des Angebots zu beein-
flussen. Aus einem Gesprach mit Vertretern der Nassauischen Heimstatte ging hervor, dass
nur einmal in jingerer Zeit beim Neubau einer Siedlung auch Ladenflachen zu Deckung des
Bedarfs an Giitern und Dienstleistungen in rdumlicher Nahe geplant und gebaut wurden.
Hierbei wurde u.a. an eine Béackerei und eine Metzgerei vermietet. Im Laufe der Zeit hat sich
dieses Konzept jedoch als nicht tragfahig erwiesen, da es der wachsenden Konkurrenz der
grolRen Lebensmittelketten und Discounter, insbesondere in Gegenden mit einer finanzschwa-
chen Mieterstruktur, nicht stand halt. In der Folge hatte die NH nicht nur mit haufigen Mie-
terwechseln und Leerstanden zu kampfen, gleichzeitig wurde sie von den Bewohnern fir das
Angebot der Dienstleistungen verantwortlich gemacht. Da sich dartiber hinaus leer stehende
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Gewerbeflachen nicht nur finanziell deutlich schlechter auf den Bestand auswirken, als das
Fehlen von solchen Flachen (vergleiche hierzu die Fallstudien des katalanischen Teams), ver-
zichtet die NH auf dieses Tatigkeitsfeld. Gleichwohl zeigt sich auch hier, dass die Bedeutung
— insbesondere die sozialrdumliche Bedeutung — unterschatzt wird.
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3.3.6 NM Nichtmaterielle Nutzung

3.3.6.1 NM1

Befriedigung allgemeiner wohnungspolitischer Bedurfnisse (Ver-

sorgung der Bevolkerung mit Wohnraum)

NM 1

Befriedigung allgemeiner wohnungspolitischer Bedurfnisse

Dieses G&D versteht den Wohnungsbestand als Instrument zur L6-
sung wohnungspolitischer Probleme insbesondere zur Versorgung der
Bevolkerung mit Wohnraum.

Mit dem Wohnungsbestand der VVolkswohnung als kommunalem Un-
ternehmen wird der soziale Versorgungsauftrag der 6ffentlichen Hand
erfullt.

Die Bestidnde ehemals gemeinnitziger Wohnungsunternehmen tragen
somit zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum bei, indem die
offentlichen Unternehmen als wohnungspolitisches Instrument (,,Or-
gan der staatlichen Wohnungspolitik®) der jeweiligen Gebietskorper-
schaft die Politik des Gesetzgebers in konkrete Mallnahmen umsetzen.
Die Kapitel zur historischen Entwicklung der Wohnungspolitik und -
wirtschaft sowie die Unternehmensgeschichte fassen diese Entwick-
lung ohne Anspruch auf Vollstandigkeit zusammen. Die historischen
Zusammenhange und Wurzeln der gemeinnitzigen Wohnungswirt-
schaft und des sozialen Wohnungsbaus werden dariber hinaus in der
wissenschaftlichen Literatur umfassend beleuchtet und analysiert (sie-
he Jenkis, Kiihne-Blning, Murfeld, et al.).

Ziel und Zweck der offentlichen Wohnungsunternehmen der Volks-
wohnung ist es, die bundes- und landespolitischen Vorgaben zur
Wohnungspolitik sowie die kommunalen wohnungspolitischen Vor-
gaben in konkrete MalBnahmen zu (bersetzen, worin sich eine enge
Kooperation mit den 6ffentlichen Akteuren begrindet.

Nutzungsakteure

Gesellschafter der Nassauischen Heimstétte:
Land Hessen, Stadt Frankfurt am Main, Stadt Wiesbaden, Deutsche
Rentenversicherung Hessen, Frankfurter Sparkasse, Stadt Darmstadt,
Stadt Risselsheim, Treuhandverwaltung der IG Metall GmbH, Hat-
tersheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH, Stadt Langen, Stadt Kels-
terbach, Wetzlarer Wohnungsbaugesellschaft mbH, Stadt Pfungstadt,
Stadt Oberursel/Ts, Landkreis Offenbach, Main-Taunus-Kreis, Hoch-
taunuskreis, Wetteraukreis, Stadt Morfelden-Walldorf, Landkreis
Limburg-Weilburg, Gemeinde Erlensee, Landkreis GroR-Gerau, Stadt
Bad Homburg v.d.H., Stadt Bad Vilbel, Stadt Neu-Isenburg, Hessische
Landgesellschaft mbH, Stadt Hofheim/Ts, Stadt Hadamar

Land Hessen

Bund

LTH-Bank flr Infrastruktur (Landestreuhandstelle)
Diese ist eine wirtschaftlich und organisatorisch selbststandige und
rechtlich unselbststdandige Anstalt in der Landesbank Hessen-
Thiringen Girozentrale (Helaba). Sie hat die Aufgabe, die vom Land
Hessen Ubertragene Abwicklung staatlicher Forderprogramme (KfW-
Mittel) zu realisieren.

Nassauische Heimstatte (Wohnungsunternehmen, Bestandseigenti-

mer)
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Ausgeschlossene
Akteure

andere, freie Wohnungsunternehmen

Betroffene Akteure

Nassauische Heimstatte

KfW (Kreditanstalt fir Wiederaufbau)

Verbénde: GdW Bundesverband der deutschen Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen e.V., VdW slidwest Verband der Stidwestdeut-
schen Wohnungswirtschaft e.V.

Intendierte Nutzung

Ausstattung des kommunalen Wohnungsunternehmens mit solider
finanzieller Grundlage (Stammkapital)
Kooperation mit der Nassauischen Heimstétte in Fragen der Versor-
gung breiter Schichten der Bevolkerung mit Wohnraum

Schaffung von Gesetzes- und Rechtsgrundlagen zur Gewahrleistung
des sozialen Versorgungsauftrags;
Ausgestaltung des gesetzlichen Instrumentariums hinsichtlich der Lo-
sung wohnungspolitischen Probleme wie die Versorgung der Bevolke-
rung oder bedurftiger Kreise der Bevolkerung mit Wohnraum etwa
durch angemessene Foérderpolitik (Subventionen) Uber Landesbaupro-
gramme;

Schaffung von Anreizen flr den Neubau des benétigten Wohnraums
sowie fir notwendige Werterhaltungs- bzw. Wertsteigerungsmafinah-
men im Bestand (Instandhaltung, Instandsetzung, Sanierung, Moderni-
sierung) durch Vergabe;
Verhinderung von Umwidmung von wohndienlichen Flachen in Zei-
ten der Wohnungsknappheit.

wie 2., wenngleich im Rahmen der Foderalismusreform etwa die Zu-
standigkeit fir die soziale Wohnraumforderung seit 2007 vom Bund
auf die Lander tbertragen worden ist.

Vergabe von gunstigen Darlehen, Krediten oder Zuschussen fur woh-
nungswirtschaftliche Zwecke (BaumaRnahmen) gemaR der giltigen
Gesetzeslage (Forderpolitik des Landes und Bundes).

Bereitstellung von angemessenem, qualitatsvollem und soliden Wohn-
raum zur Deckung des Bedarfs der Wohnraumnachfrage. Voraus-
schauende und langfristige Planung und Bewirtschaftung des vorhan-
denen Wohnbaubestands.
Verwertung des durch die Nassauische Heimstatte erwirtschafteten
Kapitals zur Bestandserhaltung (Instandhaltung, Instandsetzung, Mo-
dernisierung) und Bestandserweiterung (Neubau) je nach entsprechen-
den Erfordernissen

Modalitat

Sinnvolle und angemessene Administration auf Basis der glltigen
Rechtslage.

Gesetzgebungsverfahren

wie 2.
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Vergabe der oOffentlichen Mittel geméal den entsprechenden Forder-
programmen

Operatives Geschaft des Unternehmens: Bau und Bewirtschaftung von
Wohnbauten unter Verwendung der zur Verfligung stehenden finan-
ziellen Ressourcen.

Missbrauchliche
Nutzung

Ausgestaltung des Gesellschaftsvertrages in einem Malie, welches die
Nassauische Heimstétte in ihrer Unternehmensaktivitét erheblich be-
hindert;

UnverhéaltnisméRig starke Einschrankung der Eigentums- und Nut-
zungsrechte der Volkswohnung durch die Kommune durch Eingriffe
beispielsweise bei den Belegungsrechten;
Forderung unverhaltnismaRig hoher finanzieller Ausschittungen an
die Gesellschafter (Dividende auf Stammkapital, Bilanzgewinn), wel-
che die Investitionsmoéglichkeiten des Unternehmens einschrénken;
Verkauf des Unternehmens an privatwirtschaftliche Investoren.

Eine verfehlte oder vorsétzlich falsche Politik im Sinne einer verfehl-
ten Forderung seitens der verschiedenen offentlichen Akteure;
UnverhéaltnisméRig schlechte Bedingungen fir die Bewilligung und
Bereitstellung der 6ffentlichen Mittel, die als zu starker Eingriff in die
Verfligungsrechte der Volkswohnung zu werten waren.

wie 2.

Unverhéaltnismé&Rig unglinstige/teure Angebote bei der Finanzierung.
Nicht-Erfillen des Unternehmensziels bzw. —zwecks, beispielsweise
durch Fokussierung auf den Bau luxurioser Wohnungen fur die fi-
nanzstarken Kreise der Bevolkerung und Vernachlassigung der be-
dirftigen Kreise der Bevolkerung (ausbleibendes Angebot an preis-
gunstigem Wohnraum).

Rivalisierende

und

komplementére Nut-

zungen

Rivalisierende Nutzungen

mit Wohnungsunternehmen G&D PF 1 Kapitalverwertung, G&D NM
1 wohnungspolitische Bedirfnisse, Mieter G&D W 1 Wohnnutzung:
Die fiir den sozialen Wohnungsbau festgeschriebenen Obergrenzen
etwa flir WohnungsgrofRe oder Mietzins schranken insbesondere das
Wohnungsunternehmen ein. Die Mieter werden hiervon indes teilwei-
se ebenso betroffen (GroBe des zu nutzenden Wohnraums).

Wohnungsunternehmen G&D PF 1 Kapitalverwertung, G&D NM 1
wohnungspolitische Bedrfnisse:
Bei geforderten Wohnungen hat die Gemeinde ein Belegungsrecht und
schréankt damit das Verfligungsrecht des Wohnungsunternehmens ein.
Analog kann das Wohnungsunternehmen auf die Inanspruchnahme
von offentlichen Foérdergeldern verzichten und somit darauf verzich-
ten, die Wohnung an Sozialschwache zu vermieten.

mit anderen potentiellen Vermietern (Bestandseigentimer) G&D PF 1
Kapitalverwertung:

Bedingt durch den grolRen Wohnbaubestand der Nassauischen Heim-
statte hat ihre Bewirtschaftung sowohl direkten als auch indirekten
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Einfluss auf andere Eigentimer. Direkt kann die Geschéftspolitik des
Unternehmens beispielsweise die Mietpreise der Wohnungen inner-
halb eines bestimmten Quartiers oder sogar der Stadt (im Fall eines
Mietspiegels, als Vergleichsmiete) beeinflussen und sich somit die
Kapitalverwertungsmaoglichkeiten anderer Vermieter auswirken. Ein
indirekter Einfluss kann zum Beispiel Gber das Auswahlverfahren der
Mieter entstehen, der andere Vermieter veranlasst, bestimmte Perso-
nengruppen als Mieter zu akzeptieren oder diese auszuschliel3en.

Komplementére Nutzungen

Grundsétzlich arbeiten die Offentlichen Akteure und die 6ffentlichen
Wohnungsunternehmen eng zusammen.

mit Mietern G&D W 1 Wohnnutzung:
Offentlich geforderter Wohnungsbau ermdglicht insbesondere sozial-
und finanzschwachen Personenkreisen erst den Zugang zum Woh-
nungsmarkt.

mit potentiellen Mietern, Gesellschaft G&D NM 2 Befriedigung nicht-
wohnungspolitischer Bedurfnisse:
Die Vergabe von offentlicher finanzieller Mittel in Form gunstiger
Konditionen fir Darlehen oder von Zuschiissen erméglicht und unter-
stitzt die Versorgung der Bevolkerung, in jlingerer Zeit insbesondere
sozial- und finanzschwache, bedirftiger Haushalte mit Wohnraum.

Offentliche Akteure anderer gebietskorperschaftlicher Ebenen G&D
NM 1 Befriedigung wohnungspolitischer Bedurfnisse:
Bestimmte Fordermittel insbesondere des Bundes oder des Landes
setzen Komplementéarmittel der Kommune voraus.

Akteure, die an Planung, Konstruktion und Ausfihrung von BaumaR-
nahmenbeteiligt sind G&D PF 3 Arbeitsverwertung, G&D ME 2 Ma-
terialabnahme und —senke:
Konkrete BaumaBBnahmen als Folge Offentlicher Fordermittel geben
Architekten, Bauunternehmern, Handwerkern etc. die Mdoglichkeit
Auftrage zu erhalten und dadurch ihrem Geschéaft nachzugehen.

Nassauische  Heimstitte G&D PF 1  Kapitalverwertung:
Die Mdglichkeit der Volkswohnung, 6ffentliche Férdermittel in Form
von gunstigen Darlehen oder Zuschissen in Anspruch nehmen zu
kdnnen, ermdglicht den Neubau fur Bedirftige und damit die Erfll-
lung des Unternehmensziels.

wie 1.

wie 1.

Effekte

Auf den Bestand
Die mittel- bis langfristige Bewirtschaftungsstrategie ohne spekulative
Absichten von 6ffentlichen Wohnungsunternehmen, wie der Nassaui-
schen Heimstatte, garantieren dem von ihnen bewirtschafteten Gebéu-
debestand eine lange Lebensdauer und eine kontinuierliche Entwick-
lung.

Die Subventionen der 6ffentlichen Hand in den Mietwohnungsbau,
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gerade in den 1950er Jahren, lassen solide Bestdnde entstehen, die
trotz zum Teil langjahrig ausbleibenden WerterhaltungsmalRnahmen in
bewohnbarem Zustand bleiben, auch nach sechs Jahrzehnten der dau-
erhaften Nutzung. Umfassende WerterhaltungsmaBnahmen im Rah-
men von Instandhaltung, Instandsetzung und Modernisierung erhéhen
indes die Gebrauchsfahigkeit und die Lebenserwartung der Bestande.

Sozial

Fur die (6konomische) Situation der Mieter bedeutet die langfristig
orientierte (unspekulative) Bewirtschaftungsperspektive der Nassaui-
schen Heimstétte Sicherheit in Hinblick auf die eigene Mietsituation
einschlieBlich des qualitativen Zustands des Bestands und der Miet-
entwicklung, obgleich hierbei der Einfluss externer Faktoren (insbe-
sondere die Entwicklung der Nebenkosten, vgl. G&D ME 1 Energie-
verwertung) betréchtlich sein kann.

Soziale Stabilitat in Quartieren kann durch gezielte Férderung im Sin-
ne einer aktiven und sorgfaltigen Belegungspolitik insbesondere fur
sozial- und finanzschwache Personen und Haushalte, die am freien
Markt keinen Zugang zu angemessenem Wohnraum finden, erreicht
werden. Subventionen bzw. starre Belegungsbindungen kénnen indes
auch negative Folgen haben, so z.B. einseitige Belegungsstrukturen,
die sich zu tiberforderten Nachbarschaften entwickeln kdnnen. Flexibi-
litat bei der Belegungspolitik (mittelbare Belegung, s. u.) und die lang-
jahrigen Erfahrungen der Wohnungsunternehmen bei der Bewirtschaf-
tung der Bestande konnen in diesem Zusammenhang koénnen diesen
negativen Effekten entgegen wirken.

Okonomisch

Die offentliche finanzielle Férderung (insbesondere die Objektforde-
rung = sozialer Wohnungsbau) als direkte Investitionen in den Woh-
nungsmarkt kann ausbleibende private Investitionen verursachen oder
diese betrachtlich mindern (Stichwort: Wettbewerbsverzerrungen auf
dem Wohnungsmarkt).

Der staatliche Eingriff im Rahmen der Wohnraumférderung hat Ein-
fluss auf den Arbeitsmarkt im Besonderen auf die an der Planung (Ar-
chitekten, Ingenieure etc.) sowie an der Konstruktion und Ausfiihrung
(Bauunternehmen, Handwerker etc.) Beteiligten durch Vergabe die
von Auftragen.

Okologisch

Grundsatzlich bedeutet jede Baumalinahme (Neubau, Renovation etc.)
einen negativen Okologischen Effekt, ob durch Versiegelung von
Oberflachen, Energieverbrauch, Stérung des 6kologischen Gleichge-
wichts, Gebrauch nicht-erneuerbarer, fossiler oder toxikologischer
Stoffe, Umweltverschmutzung, L&rm etc. Eine Reduktion dieser Ein-
flusse ist demnach winschenswert und wird mittels verschiedener
MaRnahmen versucht. Hierzu zdhlen u. a. Energieeffizienz (BHKW),
Energieeinsparung (Geb&udeddmmung, kompakte Bauformen, Bau-
konstruktion), Nutzung erneuerbarer Energien, Verwendung ,,gesun-
der* Baustoffe, Fokussierung auf Verdichtung im Bestand sowie die
Erschlielung benachbarter Gebiet zur Vermeidung tberflussiger Infra-

209




struktur und nachfolgender Effekte (Wege...).

Regulierungen

Bund

Wohnraumférderung (siehe Anhang Fokusgebiete: Das wohnungspo-
litische Instrumentarium)

bis 2001

Zweites Wohnungsbaugesetz (1. WoBauG), sozialer Wohnungsbau,
offentliche Forderung

Im sozialen Wohnungsbau: Gesetz zur Sicherung der Zweckbestim-
mung von Sozialwohnungen (WoBindG)
WoBIindG 88 — Miethohe hier Kostenmiete: Der Verfligungsberechtig-
te darf die Wohnung nicht gegen ein hoheres Entgelt zum Gebrauch
uberlassen, als zur Deckung der laufenden Aufwendungen erforderlich
ist (Kostenmiete). Die Kostenmiete ist nach den 88§ 8a und 8b zu er-
mitteln.

WoBIindG 84, I: Wer ist berechtigt in geforderten Wohnungen zu
wohnen? (Stichwort: Wohnberechtigungsschein)

Ab 2002

Wohnraumforderungsgesetz (WoFG), soziale Wohnraumfdrderung
Wohnraumférderungsbestimmungen 2002

Ab 2007

Ubertragung der Zustandigkeit fir die Gesetzgebung zur sozialen
Wohnraumforderung an die Bundeslander

Steuerverglnstigungen

Abschreibungen (Zusatzabschreibung, degressive Abschreibung)
Steuerbefreiungen (partiell oder vollstandig)

Land Hessen

Landeswohnraumforderungsprogramme des Landes Hessen

Politische Kontrolle und Steuerungsmaglichkeit auf den Wohnungs-
markt, dessen Rahmenbedingungen und die Stadtplanungspolitik

Stadt Frankfurt

Gesellschaftsvertrag der Nassauischen Heimstatte
Im privatrechtlichen Gesellschaftsvertrag (GV) zwischen den Gesell-
schaftern der Nassauischen Heimstétte sind neben den Rechten und
Pflichten der Gesellschafter der Zweck und Gegenstand der Gesell-
schaft formuliert. Uber den GV definieren die Gesellschafter somit die
Richtung der Unternehmenspolitik.

Geforderte Wohnungen: Belegungsbindungen, mittelbare Belegung
Nicht (mehr) gefdrderte Wohnungen: ,,Frankfurter Vertrag* zwischen
der Stadt Frankfurt und den in Frankfurt agierenden Wohnungsunter-
nehmen®,

Erlauterung

% Der sog. ,,Frankfurter Vertrag* regelt ein besonderes Kooperationsmodell zwischen der Kommune und den in Frankfurt agierenden
Wohnungsunternehmen. Die Wohnungsunternehmen rdumen geméaR 81 Gegenstand des Vertrages der kommunalen
Wohnungsvermittlungsstelle im stadtischen Amt fiir Wohnungswesen das Recht ein, Mieter fir freie, nicht (mehr) geférderte Wohnungen
vorzuschlagen. Hierdurch ergénzt das Vertragswerk das fiir geférderte Wohnungen giiltige Instrumentarium der kommunalen Belegungs-
bzw. Benennungsrechte. Im ,,Frankfurter Vertrag" sind, in §2 Verfahrengrundsétze, Bedingungen und Quoten festgeschrieben, etwa
Quotenregelungen im Sinne einer sozialvertraglichen Belegung fiir den Anteil von Auslandern, Beziehern von Sozialhilfe, etc..
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Allgemeiner Teil siehe in der Analyse der Giiter und Dienstleistungen der Fallstudie Rinthei-
mer Feld des Kooperationspartners VVolkswohnung.

Nassauische Heimstatte

Die Nassauische Heimstétte (NH), mit dem Land Hessen und der Stadt Frankfurt als groten
Gesellschaftern, arbeitet im Offentlichen Auftrag in enger Kooperation mit den 6ffentlichen
Akteuren, was sich in der Tatsache manifestiert, dass die Nassauische Heimstétte Vertrags-
partner im sog. Frankfurter Vertrag ist, welcher als bundesweit vorbildliches Modell fur die
Kooperation zwischen Kommune und Wohnungsunternehmen gilt*.

Die NH, als ,,Organ der staatlichen Wohnungspolitik“, fungiert seit ihrer Griindung als In-
strument der 6ffentlichen Hand zur Versorgung breiter Schichten der Bevodlkerung mit Wohn-
raum. Unternehmensziel und Unternehmenszweck sind im Gesellschaftsvertrag und den Un-
ternehmensleitlinien (intern) festgeschrieben.

Innerhalb der Gesellschafterstruktur ergeben sich bei der NH Wechsel. So Ubernimmt etwa
das Land die 6,99 Prozent Bundesanteile im Jahr 2003 und wird erstmalig Mehrheitsanteils-
eigner, wodurch die Rolle des Landes gestérkt wird.

Mit dem Verkauf der landeseigenen Wohnstadt Kassel und deren Fusion mit der NH, durch
Anteilsibernahme im Jahr 2005, erlost das Land Hessen einen Millionenbetrag und behélt
weiterhin den Einfluss auf die Unternehmenspolitik des nunmehr gewachsenen Wohnungsun-
ternehmens Gber die Anteile an der NH.

In der Zeit der Projektbearbeitung ist der Verkauf der Landesanteile an der NH mehrfach in
der offentlichen Diskussion, wenngleich es ob der hohen Sensibilitat des Themas und der
schwierigen Situation, insbesondere am Frankfurter Wohnungsmarkt, nicht zu einer Privati-
sierung kommt.

Fallstudie Fritz-Kissel-Siedlung

Die NH verfolgt in Bezug auf die Reinigung von Treppenhdusern (NW 3) eine andere Strate-
gie als die Kollegen aus Karlsruhe, indem sie diese Raume professionell mittels Dritter reini-
gen l&sst, um maoglichen Konflikten innerhalb der Hausgemeinschaft vorzubeugen. Die Kos-
ten fir diese Dienste werden ber die Nebenkosten an die Mieter weitergegeben, sodass sich
deren Bruttomietzins erhoht, jedoch das Konfliktpotential gesenkt wird. Nach Angaben der
NH' zahle sich fir diesen Bestand die verfolgte Strategie aus, wahrend in anderen Bestanden
ebenso wie im Rintheimer Feld in Karlsruhe verfahren wird, da die Begrenzung der Miethohe
fur die entsprechenden Haushalte elementar ist.

3.3.6.2 NM2 Befriedigung spezieller nichtwohnungspolitischer Bedurfnisse

NM 2 Befriedigung nicht-wohnungspolitischer Bedirfnisse

Dieses G&D versteht den Wohnungsbestand als Instrument zur De-
ckung nicht-wohnungspolitischer zumeist sozialer Bedirfnisse.

In Abgrenzung zur Nutzung des Wohnbaubestands im Rahmen des
G&D NM 1, im Rahmen dessen der Bestand den Zweck erflllt, die

% Hintzsche, Burkhard (Deutscher Stadtetag): Einfiihrung zum Expertengespréch. Demographischer Wandel. Determinanten fiir die
Wohnungsversorgung in Frankfurt und Ansétze ihrer Bearbeitung. Frankfurt am 04.03.98
100 Telefoninterview Hr. Albersmeier (NH), 04.05.2007
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Bevolkerung mit Wohnraum zu versorgen, wird unter der Nutzung des
G&D NM 2 die Mdglichkeit verstanden, seitens der 6ffentlichen Hand
Probleme anderer Politikfeldern, wie allgemein der Sozial- oder der
Auslander-, Integrations-, Arbeitsmarkt-, Stadtebau- oder Stadtpla-
nungspolitik zu l6sen.

Als strategisches Instrument der ¢ffentlichen Hand nutzt die Nassaui-
sche Heimstatte ihre Investitionskraft zur Forderung von Stadtent-
wicklung, Wirtschaft und Arbeit neben dem eigentlichen Unterneh-
menszweck, Wohnraum zu schaffen.

Nutzungsakteure

Offentliche Hand auf den verschiedenen gebietskérperschaftlichen
Ebenen (Bund; Land: Hessen; Kommunen: Stadt Frankfurt etc.)

Ausgeschlossene
Akteure

Betroffene Akteure

Verbande: GdW Bundesverband der deutschen Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen e.V.; VdW sudwest Verband der Stdwestdeut-

schen Wohnungswirtschaft e.V.
Institutionen,  die  sich  der sozialen  Arbeit  widmen;
Nassauische Heimstatte (Bestandseigentumer);

andere Bestandseigentimer in der Nachbarschaft zum Bestand der
Volkswohnung.

Intendierte Nut-
zung

Die Stadt Frankfurt kann im Rahmen einer aktiven Wohnungs- und
Belegungspolitik nicht nur die Versorgung der Bevolkerung mit
Wohnraum sicherstellen, sondern auch versuchen, ausgewogene Sozi-
alstrukturen der Bewohnerschaft in den Stadtquartieren (Fritz-Kissel-
Siedlung) zu erreichen, um einer mdoglichen kulturellen, ethnischen
oder einkommensbezogenen Homogenitat entgegen zu wirken.
Mittels der Bestande der offentlichen Wohnungsunternehmen kann
dadurch in Abstimmung mit der Kommune eine sinnvolle Integrati-
onspolitik begleitet und umgesetzt werden.
Im Zuge arbeitsmarktpolitischer Malinahmen (Stichwort Hartz 1V),
welche u. a. die Miethéhe und die GroRe des zuldssigen Wohnraums
beschranken, kann der Wohnbaubestand der ehemals gemeinnutzigen
Wohnungsunternehmen (Nassauische Heimstatte) diesen preisgunsti-
gen Wohnraum bereitstellen.
Der Wohnungsbau als Auftraggeber der Bauwirtschaft liefert einen
Beitrag zur Ankurbelung der wirtschaftlichen Entwicklung.
Mit dem Wohnungsbestand als Instrument zur Bildung gesellschaftli-
cher Gruppen im Sinne von Familien, Wohngemeinschaften etc. hat
die 6ffentliche Hand die Mdglichkeit, mittelbar (Uber ihre Wohnungs-
unternehmen) bestimmte gesellschaftliche Gruppen zu fordern.

Modalitat

Gesetz- und Rechtsgrundlage der entsprechenden Gebietskorperschaft
(Bund; Hessen: Landesgesetze; Stadt Frankfurt: Stadtrecht, Gesell-
schaftsvertrag, Frankfurter Vertrag)

Missbrauchliche
Nutzung

Aulerachtlassen der wohnungswirtschaftlichen Notwendigkeiten auf-
grund einer zu starken Fokussierung auf sozialpolitische Belange, in-
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sofern als dass die Unternehmensaktivitat der VVolkswohnung zu stark
eingeschrankt wird.
Ausgestaltung des Gesellschaftsvertrages derart, dass es die Nassaui-
sche Heimstatte in ihrer Unternehmensaktivitat erheblich behindert.
Schaffung einseitiger Belegungsstrukturen durch Auswirkung sozial-
politischer oder arbeitsmarktpolitischer Instrumente (Stichwort: Un-
terkunftskosten bei Arbeitslosengeld 11-Beziehern) Versuch mit Hilfe
des Wohnungsbestands der VVolkswohnung sozialpolitische Probleme.
Ausgrenzung bestimmter gesellschaftlicher Gruppen (Singles, Auslan-
der etc.)

Rivalisierende und
komplementéare
Nutzungen

Rivalisierende Nutzungen

Eine auf die Erwirtschaftung von kurzfristig hohen Renditen ausge-
richtete Geschéftspolitik der Bestandseigentiimer, im Falle opportunis-
tisch orientierter Investoren aber auch Kommunen ohne haushaltspoli-
tischen Handlungsspielraum als Gesellschafter der Wohnungsunter-
nehmen, kann die Nutzung des G&D NM 2 der Ressource entgegen-
stehen. Bei der Nassauischen Heimstétte ist dies nicht festzustellen.

Komplementére Nutzungen

Grundsétzlich arbeiten die offentlichen Akteure und die 6ffentlichen
Wohnungsunternehmen eng zusammen.

G&D NM 1 Befriedigung allgemeiner wohnungspolitischer Bedurf-
nisse

Prinzipiell ergénzen sich die Nutzungen der G&D NM 1 und 2 durch
die offentlichen Akteure haufig, wodurch die Nutzung des Wohnungs-
bestands die Befriedigung allgemeiner wohnungspolitischer sowie
dartiber hinaus nicht-wohnungspolitischer Bedurfnisse erlaubt. Allein
durch den Aufbau der Ressource wird einerseits der Wohnungsnot
begegnet (G&D NM 1) und des Weiteren beispielsweise die Integrati-
on der Fluchtlinge und Zuwanderer in Gesellschaft (G&D NM 2) ver-
sucht sowie die Bauwirtschaft angeregt. Heutzutage stellt sich heraus,
dass in zahlreichen Stadten die Versorgung der Bevolkerung insbe-
sondere der Personenkreise fremder kultureller oder ethnischer Her-
kunft (Migrationshintergrund) insbesondere im sozialen Wohnungsbau
in Folge sozialer Segregation zu einseitigen Bewohnerstrukturen fih-
ren, die sich zu ,,uberforderten Nachbarschaften* entwickeln kénnen.
Entscheidend hierbei ist, dass der Wohnbaubestand der Nassauischen
Heimstétte, ebenso wie der anderer Offentlicher Partner der Woh-
nungswirtschaft auch, einen wichtigen Beitrag leisten kann, den Her-
ausforderungen in der Stadtentwicklungs-, Stadtebau- und prinzipiell
der Sozialpolitik zu begegnen, wenngleich nur im Rahmen einer ganz-
heitlichen, aufeinander abgestimmten Politik mit diversen komple-
mentédren Instrumenten. Grundlegend hierflr ist die Handlungsfahig-
keit der Bestandseigentiimer und die enge Kooperation mit den offent-
lichen (lokalen, regionalen) Akteuren.

Effekte

Sozial

Fur die (6konomische) Situation der Mieter bedeutet die langfristig
orientierte (unspekulative) Bewirtschaftungsperspektive der Nassaui-
schen Heimstatte Sicherheit in Hinblick auf die eigene Mietsituation
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inkl. des qualitativen Zustands des Bestands und der Mietentwicklung,
obgleich hierbei der Einfluss externer Faktoren (insbesondere die
Entwicklung der Nebenkosten, vgl. G&D ME 1 Energieverwertung)
betr&chtlich sein kann.

Soziale Stabilitat in Quartieren kann durch gezielte Férderung im Sin-
ne einer aktiven und sorgfaltigen Belegungspolitik im Rahmen einer
offentlichen Wohnraumversorgung insbesondere fiir sozial- und fi-
nanzschwache Personen und Haushalte, die am freien Markt keinen
Zugang zu angemessenem Wohnraum finden, erreicht werden.

Eine sorgféltige Belegungspolitik der Wohnungen kann Segregations-
tendenzen in den Bestanden verhindern oder zumindest bremsen und
eine gesunde Bewohnerstruktur herzustellen versuchen, um damit so-
ziale Stabilitat in den Quartieren zu erreichen. Hierzu zahlt auch die
Integration ,,problematischer“ Bevolkerungskreise in ,,gesunde
Nachbarschaften. Die geférderten Wohnungen konnen als ,,Starterpa-
ket* gerade fur Junge und sozial Schwéchere fungieren. Eine homoge-
ne Belegung kann hingegen die Entmischung verschiedener Bevolke-
rungskreise, sei es nach kultureller, ethnischer oder sozialer Herkunft
vorantreiben, mit der Folge mdglicher ,,uberforderter Nachbarschaf-
ten**. Die 6ffentliche Hand als Nutzerakteur dieses G&D hat, neben
dem Bestandseigentimer als Bewirtschafter, durch Ausgestaltung sei-
ner kommunalen Politik Sorge zu tragen, dass der 6¢ffentliche Woh-
nungsbestand kein Ort der Ausgrenzung wird.

Regulierungen Bund (ohne Anspruch auf Vollstandigkeit):

Gesetz (ber die soziale Wohnraumférderung (WoFG)

Allgemeines Gleichbehandlungsgesetz (AGG)**

Sozialgesetzbuch, Zweites Buch - Grundsicherung fur Arbeitsuchende
(SGB 1) als gesetzliche Grundlage fur das ALG Il (Hartz 1V), seit
01.01.2005

Stadt Frankfurt:
Frankfurter Vertrag (zwischen der Stadt und Wohnungsunternehmen)

Erlauterung

Allgemeiner Teil siehe in der Analyse der Giiter und Dienstleistungen der Fallstudie Rinthei-
mer Feld des Kooperationspartners VVolkswohnung.

Im Rahmen der Analyse der Nutzung des G&D NM 2 Befriedigung nichtwohnungspolitischer
Bedurfnisse muss, wie schon im Rahmen des G&D NM 1, auf den sog. Frankfurter Vertrag
verwiesen werden. Mit dem Ziel einer sozialvertraglichen Wohnraumbelegung durch eine

101 Gdw Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen e.V. (Hrsg.): Uberforderte Nachbarschaften und die Zukunft der Stadt. GdW-
Kongress mit Bundesprasident Roman Herzog. 6. Mai 1999 Berlin. Berlin 1999

GdW Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen e.V. (Hrsg.): Uberforderte Nachbarschaften. Zwei sozialwissenschaftliche Studien
iber Wohnquartiere in den alten und den neuen Bundeslandern. Berlin 1998

192 Das Allgemeine Gleichbehandlungsgesetz (AGG) — umgangssprachlich auch Antidiskriminierungsgesetz genannt — ist ein deutsches
Bundesgesetz, das ungerechtfertigte Benachteiligungen aus Griinden der Rasse, der ethnischen Herkunft, des Geschlechts, der Religion, der
Weltanschauung, einer Behinderung, des Alters oder der sexuellen Identitét verhindern und beseitigen soll. Zur Verwirklichung dieses Ziels
erhalten die durch das Gesetz geschiitzten Personen Rechtsanspriiche gegen Arbeitgeber und Private, wenn diese ihnen gegenliber gegen die
gesetzlichen Diskriminierungsverbote verstoBen. Der Anwendungsbereich des Gesetzes bezieht sich u.a. auch auf den Zugang zu und die
Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen, die der Offentlichkeit zur Verfiigung stehen, einschlieBlich von Wohnraum (Quelle:
Wikipedia, http://de.wikipedia.org/wiki/Antidiskriminierungsgesetz, aufgesucht am 16.08.07; juris, http://www.gesetze-im-internet.de/agg/,
aufgesucht am 16.08.07))
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gezielte Wohnungsvermittlung des nicht oder nicht mehr geforderten Wohnungsbestandes,
raumt der Bestandseigentimer der kommunalen Wohnungsversmittlungsstelle hiermit ein,
Vorschlagsrecht von Personen fir eine neu gebaute oder frei gewordene Wohnung ein. Das
vertragliche Instrument, welches nicht obligatorisch ist, hat neben dem Ziel der Versorgung
bestimmter Gruppen der Bevolkerung, welche sich bei Vermittlungsstelle bei entsprechenden
Vorausstetzungen als Wohnungssuchende registrieren lassen kénnen, das soziale Geflige der
Stadt derart zu gestalten, dass moglichst keine Quartiere mit einseitigen Belegungsstrukturen
entstehen, welche sich zu tUberforderten Nachbarschaften entwickeln kénnten.

Obwohl die NH bei der Belegung ihrer nicht gebundenen Wohnungen frei wére, kooperiert
sie zugunsten sozial stabiler Quartiere und zur zigigen Versorgung nachfragender Perso-
nen/Haushalte mit der Kommune, indem sie ihr bei der Belegung ihrer Wohnungen ein Vor-
schlagsrecht einraumt.

3.3.6.3 NM 3 Pragung eines charakteristischen Landschaftsbildes (heimatgeschichtliche
Bedeutung), Urbanitat

NM 3 Pragung des Landschaftsbildes (heimatgeschichtliche Bedeutung),
Urbanitat

Die Art und Qualitat der gebauten Umwelt hat erheblichen Einfluss
auf das Landschaftsbild und dessen Rezeption und Wirkung. Im Rah-
men der Nutzung des G&D NM 3 wird der Blick von aufien auf den
Bestand analysiert.

Stadtquartiere, wie die Fritz-Kissel-Siedlung in Karlsruhe, pragen
ganze Stadtteile durch einen erheblichen quantitativen baulichen Ein-
griff in die rdumliche Situation, wodurch der stadtebaulichen und ar-
chitektonischen Qualitat der Bestdnde eine besondere Bedeutung zu-
kommt.

Nutzungsakteure Stadt Frankfurt: Stadtplanungsamt, Ordnungsamt

Land Hessen

Bund

Nassauische Heimstatte (Bestandseigentumer)

Denkmalschutzbehérde, Vereine (mit Zielen und Inhalten, die die Pra-
gung des Landschafts- bzw. Stadtbildes betreffen)

Ausgeschlossene Nicht 6ffentliche Akteure (als Nicht-Berechtigte verbindliche Regulie-
Akteure rungen festzulegen)

wie 1.

wie 1.

jegliche Akteure abseits des Bestandseigentimers, sofern ein baulicher
oder sonstiger gestalterischer Eingriff nicht explizit gestattet ist (etwa
im Fall von Mietern)

Betroffene Akteure | Nassauische Heimstatte (Bestandeigentiimer)

Stadt Frankfurt, Nassauische Heimstatte

Land Hessen, Stadt Frankfurt, Nassauische Heimstatte
Mieter, Offentlichkeit (Gesellschaft)

Offentliche Akteure, Bestandseigentiimer
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Intendierte Nutzung

Sinnvolle — lokal bzw. regional angepasst auf die besondere Situation
— Vorgaben fir die bauliche Gestaltung der Stadt/Landschaft durch
gebaute Umwelt

Ausgestaltung angemessener VVorgaben gemal der foderal geregelten
Zustandigkeiten

Rahmengesetzgebung geméal der Zustandigkeit des Bundes (Raum-
ordnung)

Planung und Durchfiihrung der baulichen MaRnahmen innerhalb des
regulativen Rahmens

Kontrolle der Einhaltung besonderer Schutzvorschriften

Modalitat

Verbindliche und dauerhafte Planungs- und Rechtsgrundlage

wie 1.

wie 1.

Legale und angemessene bauliche Eingriffe in die Umwelt gemanR giil-
tiger Gesetzes- bzw. Rechtslage

Missbrauchliche
Nutzung

Planungs- und Bebauungsvorgaben, die einseitig auf die bestmdgliche
finanzielle Verwertung des Bodens aus Renditeiiberlegungen zielt und
die Charakteristika und Geschichte des Ortes nicht reflektiert

Rivalisierende und
komplementére Nut-
zungen

Rivalisierende Nutzungen

Bestandseigentiimer G&D PF 1 Kapitalverwertung
Auch wenn der planungsrechtliche Rahmen, innerhalb dessen der Be-
standseigentiimer seine Bauvorhaben plant und baut, seine Mdglich-
keiten eingrenzt, kann in der Fallstudie keine Rivalitat der Nutzungen
der G&D NM 3 und PF 1 festgestellt  werden.

Banken, opportunistische Anleger G&D PF 1 Kapitalverwertung
Tendenziell kdnnen allerdings Kapitalverwertungsinteressen insbe-
sondere von Akteuren mit kurzfristigeren und héheren Renditeerwar-
tungen im Widerspruch zu planungsrechtlichen VVorgaben im Hinblick
auf die Bodenverwertung stehen.

Komplementére Nutzungen

Die planungs- und baurechtlichen Vorgaben fir die Gestaltung der
Landschaft und somit der Pragung des Stadt- bzw. Landschaftsbildes
konnen die Nutzung des G&D NM 1 unterstiitzen.

Effekte

Kulturell

Insbesondere fur die kulturelle Komponente der Nachhaltigkeit ist die
Nutzung dieses G&D bedeutend. Das bau- und planungsrechtliche
Instrumentarium hat auf die Gestaltung des Stadtbildes erheblichen
Einfluss, in Bezug auf eine nachhaltige Entwicklung kann sich dieser
Einfluss positiv, aber auch negativ auswirken. Negative Effekte im
Sinne einer oftmals weitreichenden Zerstérung vorhandener Substanz
in den 1960er Jahren aber auch den darauf folgenden Jahrzehnten
werden gerade durch ein entsprechendes Planungsrecht gerade auf
kommunaler Ebene verstérkt.

Die Wohnungsbestdnde der gemeinnitzigen zumeist Offentlichen
Wohnungsunternehmen werden, allein aufgrund der Gesellschafter-
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struktur in enger Abstimmung mit den stadtischen Behérden innerhalb
des regulativen Rahmens geplant und gebaut. Positive Beispiele insbe-
sondere der 1950er Jahre sind in diesem Zusammenhang ebenso vor-
handen wie auch negative, viele GroRsiedlungen der 1970er Jahre et-
wa.

Okologisch

Die planungs- und baurechtlichen Vorgaben flr die Gestaltung der
Landschaft und die damit einhergehende Prdagung des Stadt- bzw.
Landschaftsbildes kann bei sinnvoller Ausgestaltung eine ¢kologisch
nachhaltige Entwicklung fordern.

Die Mdglichkeit der Nutzung dieses G&D seitens der offentlichen
Akteure ist fur den Umgang der planenden und bauenden Akteure mit
der Umwelt, durch die Versiegelung und Bebauung von Flachen, ent-
scheidend. Eine restriktive Ausweisung von Bauland, eine Fokussie-
rung auf VerdichtungsmalRnahmen in bereits bestehenden Siedlungs-
raumen oder auch ein bestimmter Ausschluss von baulichen Nutzun-
gen kann im Sinne einer (6kologisch) nachhaltigen Politik und Strate-
gie forderlich sein.

Regulierungen Bund

Baugesetzbuch (BauGB)'*
Bauleitplanung™
Baunormen'®

Land Hessen
Hessische Bauordnung (HBO)*®

Stadt Frankfurt

Stadtrecht (Gemeindesatzung):
z.B. 1. Satzungen und Rechtsverordnungen: Abschnitt 6: Bauwesen,
Grinflachen, Stadtentwasserung

I1. Anhang: Verwaltungsvorschriften: Abschnitt 6: Bauwesen, Grin-
flachen, Stadtentwésserung

103 Das deutsche Baugesetzbuch (BauGB) ist das wichtigste Gesetz des Bauplanungsrechts. Seine Bestimmungen haben groRen Einfluss auf
Gestalt, Struktur und Entwicklung des besiedelten Raumes und die "Bewohnbarkeit" der Stédte und Dorfer. Es definiert die wichtigsten
stadtplanerischen Instrumente, die den Gemeinden zur Verfligung stehen. Diese Darstellung folgt der Gliederung des Baugesetzbuches in die
vier Teile Allgemeines Stidtebaurecht, Besonderes Stadtebaurecht, Sonstige Vorschriften und Uberleitungs- und Schlussvorschriften,
beschrankt sich jedoch auf einen allgemeinen Uberblick Giber Gegenstéinde und Instrumente des Gesetzes. (Quelle: Wikipedia.
http://de.wikipedia.org/wiki/Baugesetzbuch, aufgesucht am 14.08.07)

%4 Die Bauleitplanung ist das wichtigste Planungsinstrumentarium zur Lenkung und Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung einer
Gemeinde in Deutschland. Sie wird zweistufig in amtlichen Verfahren vollzogen, die im Baugesetzbuch (BauGB) umfassend geregelt sind.
Zundchst wird in der vorbereitenden Bauleitplanung ein Flachennutzungsplan fur das gesamte Gemeindegebiet aufgestellt (§85-7 BauGB).
In der verbindlichen Bauleitplanung werden sodann Bebauungsplane fiir raumliche Teilbereiche des Gemeindegebiets aufgestellt (§88-10
BauGB). Wahrend der Flachennutzungsplan nur behdrdenverbindliche Darstellungen Uber die Grundzige der Bodennutzung enthdlt, regeln
die Festsetzungen der Bebauungspléne die bauliche und sonstige Nutzung von Grund und Boden detailliert und allgemeinverbindlich. Die
Bebauungspléne bestimmen somit wesentliche bauplanungsrechtliche VVoraussetzungen, unter denen die Bauaufsichtsbehdrden fiir
Bauvorhaben Baugenehmigungen erteilen (sofern nicht nach Mal3gabe der Bauordnungen der Lander sog.
Genehmigungfreistellungsverfahren durchgefiihrt werden).

Fir die Aufstellung der Bauleitplane sind die Gemeinden zustandig (kommunale Selbstverwaltung). Sie unterliegen dabei der Rechtsaufsicht
héherer Verwaltungsbehdrden und der Normenkontrolle der Justiz.

Bei der Bauleitplanung miissen die Gemeinden Ziele der Raumordnung in Raumordnungsplénen beachten (§1 Abs. 4 BauGB,
Anpassungspflicht) sowie 6ffentliche und private Belange beriicksichtigen (§1 Abs. 7 BauGB, Abwégungspflicht). (Quelle: Wikipedia.
http://de.wikipedia.org/wiki/Bauleitplanung, aufgesucht am 14.08.07)

1% Baunormen sind Werte fiir BaurichtmaRe und die daraus abgeleiteten Einzel-, Rohbau- und AusbaumaRe (DIN 4172). Alle Baustoffe und
-konstruktionsarten sind nach DIN genormt. Die Normen bestimmen Qualitat, Menge und Masse von Baustoffen. Sie legen Prif- und
Arbeitsvorschriften fest, stellen Sicherheitskriterien und Lieferbedingungen. Baunormen nach DIN bilden zugleich die Grundlage fir
Anspriche auf Gewdhrleistung. Jedes Bundesland bestimmt in Eigenregie in der Liste der Technischen Baubestimmungen, welche DIN- und
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Erlauterung

Allgemeiner Teil siehe in der Analyse der Giiter und Dienstleistungen der Fallstudie Rinthei-
mer Feld des Kooperationspartners VVolkswohnung.

Fallstudie Fritz-Kissel-Siedlung

Die Fritz-Kissel-Siedlung ist eine typische und préagende Siedlung der 1950er Jahre in Frank-
furt mit Zeilenbauten und Punkthdusern. Sie erfuhr lediglich Mitte der 1960er (vier Geb&aude)
und Anfang der 1970er Jahre (ein Gebéude) kleinere VerdichtungsmalBnahmen und wurde
Ende der 1990er Jahre vollstdindig modernisiert. Trotz oder wegen der Modernisierung, in
deren Rahmen die Punkthduser, zur besseren VertikalerschlieBung, mit vorgestellten Auf-
zugsturmen ausgestattet wurden, préasentiert sich die Fritz-Kissel-Siedlung auch gegenwartig
als typische Wohnsiedlung der 1950er Jahre.

Ihre positive Erscheinung und Rezeption seitens der Mieterschaft, des Unternehmens selbst
und der Offentlichkeit hat sich die Fritz-Kissel-Siedlung (FKS) Uber fiinfzig Jahre behaupten
kdnnen, so dass der Bestandseigentimer heute, in Bezug auf die FKS, von seinem ,,Prunk-
stlck“” in Frankfurt spricht. Die Siedlung pragt den Stadtteil Sachsenhausen und das nahere
Umfeld der Siedlung sowohl architektonisch als auch stadtebaulich. Hierbei kénnen die lange
Mietdauer der Bewohner, die niedrige Fluktuation sowie die Alters- und Sozialstruktur der
Mieterschaft als ein Beleg fur die Zufriedenheit mit dem Bestand bewertet werden. Neben der
soliden Qualitat der Objekte ist hier insbesondere die innenstadtnahe Lage in Frankfurt mit
einer guten verkehrstechnischen Anbindung verantwortlich. Dartiber hinaus ist die FKS mit
den an der Morfelder LandstraRe gelegenen Einrichtungen fiir die Deckung des taglichen und
periodischen Bedarfs besonders fiir altere und weniger mobile Mieter attraktiv.

3.3.6.4 NM 4 Soziale und kulturelle Komplexitat

NM 4 Soziale und kulturelle Komplexitat

Die Wohnungsbestédnde stellen als Teil der gebauten Umwelt den
groRten Anteil des langfristigen kulturellen und materiellen Kapitals
der Gesellschaft dar. Aus 6konomischer Sicht, gemessen am gesamt-
wirtschaftlichen Bruttoanlagevermdgen Deutschlands, betragt ihr An-
teil rund 50 Prozent'®.

Anhand der Wohnbaubesténde als bauliche Artefakte, lassen sich his-
torische Kontexte nachvollziehen sowie die Langfriststabilitit der Sys-
teme erkennen. Hierbei sind die Bestande des sozialen Wohnungsbaus
bauliche Manifestationen fir die gesellschaftlichen Bestrebungen der
letzten etwa 150 Jahre, seit den ersten reformatorischen Bewegungen
zur Linderung der Wohnungsnot und zur Versorgung der Bevolkerung
mit Wohnraum. Besondere Bedeutung hat der soziale Wohnungsbau

sonstigen Normen es einfiihrt (dazu gehéren die ETB-Richtlinien, die europdischen EN-Normen und evtl. als ISO-DIN die internationalen
ISO-Normen). (Quelle: http://wwuw.architektur-lexikon.de/lexikon/baunormen.htm, aufgesucht am 14.08.07)

1% Dje Bauordnung (BauO) oder Landesbauordnung (LBO) des jeweiligen Bundeslandes ist in Deutschland wesentlicher Bestandteil des
offentlichen Baurechts. Aufgrund eines Rechtsgutachtens des Bundesverfassungsgerichtes liegt die Kompetenz fir das Bauordnungsrecht bei
den deutschen Bundesléndern. Sie regelt als Hauptbestandteil des Bauordnungsrechts die Bedingungen, welche bei jedem Bauvorhaben zu
beachten sind. Dagegen werden die Bedingungen, auf welchen Grundstiicken tberhaupt und in welchem Art und Ausmal’ gebaut werden
darf, durch das Bauplanungsrecht bestimmt. Die Anforderungen der Bauordnung beziehen auf das Grundstiick, und seine Bebauung. Neben
den materiellen Regelungen, regeln die Bauordnungen die Formalien des Bauordnungsrechts, wie den Ablauf des
Baugenehmigungsverfahrens, die Organisation der Bauaufsichtsbehdrden und die Voraussetzungen fir die Bauvorlageberechtigung. Die
Bauordnung wird ergénzt durch zugehdrige Erlasse und Durchfiihrungsbestimmungen, sowie technische Baubestimmungen und
bauaufsichtlich eingefiihrte Baunormen. (Quelle: Wikipedia. http://de.wikipedia.org/wiki/Landesbauordnung, aufgesucht am 14.08.07)

107 Zitat: ,Fritz-Kissel-Siedlung ist unser Prunkstiick in Frankfurt”, Telefoninterview Hr. Albersmeier (NH), 04.05.2007

1% Siehe Kapitel: Zur Betrachtung des Wohnungsbestands aus ressourcen-6konomischer Sicht
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fur die Versorgung der Bevolkerung, insbesondere der finanz-
und/oder sozialschwachen Haushalte sowie fur die Entwicklung der
Kommunen, im 20. Jahrhundert. Die Quartiere und Bestande der 0f-
fentlichen, oftmals kommunalen ehemals gemeinnitzigen Wohnungs-
unternehmen, haben auf die Funktionsfahigkeit der Stadte und die
Stadtrendite mafgeblichen Einfluss.

Nutzungsakteure

Gesellschaft

Ausgeschlossene
Akteure

Betroffene Akteure

Intendierte Nut-

zung

Das Interesse der Gesellschaft sollte sich auf die Erhaltung und Ver-
mehrung des gesamten gesellschaftlichen Kapitals richten, welches
den Gebaudebestand und als dessen Teil den Wohnungsbestand um-
fasst. Neben der monetaren Abbildung des Wertes etwa Uber den An-
teil des volks- und betriebswirtschaftlichen Kapitalstocks ist der Wert
unter kulturellen und sozialen Gesichtspunkten kaum abzubilden.

Die gerade durch die ehemals gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen
erzielte Stadtrendite ist hierbei kaum zu beziffern. Die soziale und
kulturelle Komplexitat reicht weit Gber die reinen Substanzwerte der
Besténde hinaus.

Modalitat

Missbrauchliche
Nutzung

Zulassen der Wertminderung durch Verluste als Folge unzureichender
Malinahmen des Werterhalts oder bewusste Wertminderung durch
Abriss von Gebdudesubstanz.

Rivalisierende und
komplementéare
Nutzungen

Fokussierung auf rein ékonomische Belange im Sinne einer héheren
Rendite der Bodenverwertung, z.B. durch Ersatz von Wohngeb&uden
durch gewerbliche Nutzungen (Blroobjekte)

Effekte

Regulierungen

Der gewissen Abstraktion in der Definition dieses G&D geschuldet,
ist die Zuordnung konkreter Regulierungen schwierig.

Obwohl der Erhalt der sozialen und kulturellen Komplexitét, im Hin-
blick auf das gesamtgesellschaftliche Kapital, absolut entscheidend ist,
wird dieser Bereich nur in geringem AusmaR reguliert.

Abseits der klassischen Denkmalschutzgesetze, deren Giltigkeit sich
nur auf die geringe Anzahl der Baudenkmale erstreckt, zielen wenige
Schutzpolitiken auf den Erhalt der sozialen und kulturellen Kompo-
nente der Ressource.

Hingegen erschweren kirzere Nutzungszyklen und Abschreibungszei-
ten (degressive Abschreibung) eine langfristige und nachhaltige Per-
spektive fur die Ressource.

219




Erlauterung

Allgemeiner Teil siehe in der Analyse der Giiter und Dienstleistungen der Fallstudie Rinthei-
mer Feld des Kooperationspartners VVolkswohnung

Fallstudie Fritz-Kissel-Siedlung:

Die nach Angaben der Nassauischen Heimstétte positive Bewertung der FKS und deren Um-
feldes seitens der Mieterschaft lasst (auch) auf ein gesundes soziales und soziokulturelles
Miteinander innerhalb einer Nachbarschaft schlielen. Die Mieterstruktur der Fallstudie weist
ein Verhdltnis von deutschen zu nicht-deutschen Haushalten von etwa 80:20 auf, was kein
Garant fir ein gesundes Miteinander in der Nachbarschaft ist, jedoch Angaben des Bestands-
eigentimers zufolge weniger Risiko flr eine Brennpunktsituation bietet, als beispielsweise
ein Verhaltnis von 60:40.

Die niedrige Fluktuationsrate und die Tatsache, dass von den knapp 1.000 Mietparteien nach
flinfzig Jahren noch achtzig als Erstmieter in ihren Wohnungen leben, kénnen als Indizien flr
ein gesundes Mietermilieu gewertet werden. Darlber hinaus waren alle Mieter zur Zeit des
Abschlusses des Mietvertrages in einem Beschaftigungsverhaltnis.

Die Notwendigkeit mietnaher und sozialer Dienste, wie Nachbarschaftskonfliktlésung,
Schuldnerberatung oder ein vom Bestandeigentiimer initiiertes Sportangebot, ergibt sich nach
Angaben der NH in der FKS, im Gegensatz zu anderen Teilbestdnden des Unternehmens,
nicht, da die FKS schlichtweg kein ,,Problemkind*“'® sei.

Die fir die Wahrnehmung der FKS und den Wohnwert der Bewohner nicht unerheblichen
Vandalismusschaden bleiben nach Angaben des Bestandseigentiimers aus. Allerdings hinter-
lassen am Rand des Quartiers, an der Morfelder Landstral3e, einige Zerstorungswillige ihre
Spuren, welche zeitnah von entsprechenden Handwerksbetrieben ausgebessert werden. Die
NH versucht demnach, im Falle von Schéden der Bausubstanz und Beeintrachtigungen des
Wohnwertes, zeitnah zu reagieren, um das Problem zu beseitigen.

3.3.6.5 NM 5 Erhaltung und Uberlieferung sozialer Werte und kultureller Identitat

NM 5 Erhaltung und Tradierung historischer (materieller, handwerklicher
und stofflicher Qualitdten) und sozialer Werte

Wohnungsbestande dienen der Gesellschaft, als groRter Anteil der
gebauten Umwelt, als materielles Ged&chtnis. In diesem Zusammen-
hang fungieren die Wohnbaubestande als primares, historisches Do-
kument, anhand dessen sich Bau-, Konstruktions- und Kulturtechniken
an den Gebauden ablesen und darliber hinaus Uber die stadtebauliche
Situation der Bestdnde Riickschliisse auf stadtraumliche Ideen ziehen
lassen.

Dokumentation von Bauhandwerk und Baukunst

Far die kulturelle und soziale ldentitat, also die Werte einer Gesell-
schaft, sind dinglich und sinnlich wahrnehmbare historische Zeugnisse
von entscheidender Bedeutung, da sich hierin das kulturelle Erbe ma-
nifestiert. Baudenkmale dokumentieren traditionelles Bauhandwerk
und lokale bzw. regionale Baukunst der entsprechenden Zeit. Der
rechtliche Rahmen des Denkmalschutzes ist innerhalb dieses G&D als

109 Zitat: ,,Die Fritz-Kissel-Siedlung ist kein Problemkind“, Herr Albersmeier im Telefoninterview, 04.05.2007
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Instrument zur Erhaltung und Tradierung historischer und sozialer
Werte zu verstehen. Er greift indes nur bei unter Schutz gestellten Ob-
jekten, welche gemessen am deutschen Gesamtwohnbaubestand einen
verschwindend geringen Anteil ausmachen.

Der Gewahrleistung der Erhaltung und Tradierung historischer Werte
kommt, im Hinblick auf die kulturelle Komponente einer nachhaltigen
Politik, eine besondere Bedeutung zu, wenngleich sich diese nicht in
einem entsprechenden rechtlich gesetzlichen Rahmen abbildet. Regu-
lierungen, wie Zweckentfremdungsverbote in Bezug auf Wohnbauten,
zielen nicht auf die Erhaltung der baulichen Substanz um ihrer selbst
willen, sondern sollen, zumeist einer Wohnungsknappheit geschuldet,
verhindern, dass die Grofle des vorhandenen Wohnraums reduziert
wird.

Nutzungsakteure

Offentliche Akteure

Gesellschaft, Offentlichkeit

Administrative Stellen, Denkmalschutzbehorden (Oberste, Hohere,
Untere Denkmalschutzbehorde, Landesarchiv)
Wissenschaft, Forschung

Ausgeschlossene
Akteure

Betroffene Akteure

Volkswohnung, Mieter

wie 1.

Volkswohnung

Der Denkmalstatus schrankt den Bestandseigentimer in seinen Nut-
zungsrechten in Bezug auf bauliche Malinahmen (Instandhaltung, Mo-
dernisierung) zum Teil erheblich ein. Im Rintheimer Feld steht aller-
dings kein Gebdude unter Denkmalschutz, so dass die Ausfihrungen
im Folgenden zum Denkmalschutz in der Fallstudie nicht nachgewie-
sen werden kdnnen.

Intendierte Nutzung

Schaffung von Rahmenbedingungen fur den Erhalt der baulichen Sub-
stanz im Rahmen einer nachhaltigen Politik (Erhalt und Bewahrung
des kulturellen Erbes in Form der historischen Zeugnisse).

Pfleglicher Umgang mit dem Bestand
Erhalt und Uberlieferung des Wissens um die materiellen und hand-
werklichen Qualitaten

Dokumentation der baulichen MaRnahmen
Erforschung historischer Substanz
Bestimmung und Anwendung einer Erhaltungsstrategie

Modalitat

Dokumentieren und Erforschen der architektonischen Substanz, der
historischen Information des Bestands (Materialien, Bautechnik, Ar-
chitektur, Konstruktion, Technik, historischer Kontext, d.h. heimatge-
schichtliche, kiinstlerische und wissenschaftlich Griinde eines 6ffentli-
chen Interesses)
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Missbrauchliche
Nutzung

Inkaufnahme des Verfalls oder Abbruchs der urspriinglichen Bausub-
stanz mit der Folge des Verlustes ,historischer* materieller, hand-
werklicher oder stofflicher Qualitaten und der Techniken, mit denen
diese geschaffen wurden.
Verstol’ gegen die Erhaltungspflicht (Abriss, Umbau und Erweiterung,
die mit der Zerstorung der Substanz einhergeht)

UnsachgemafRe Nutzung, die der Substanz (Bestand) schadet
Unterschutzstellung nicht schitzenswerter Objekte und somit mdgli-
che Behinderung notwendiger  baulicher  Entwicklungen
»falsche* Denkmalpflege — Restaurierung im Sinne der Herstellung
eines vermeintlich ,,authentischen* (bauzeitlichen) Zustands

Rivalisierende und
komplementére Nut-
zungen

Bestandseigentimer G&D PF 1 Kapitalverwertung, PF 2 Landverwer-
tung

Verwertung des Bestands bzw. des Bodens unter rein 6konomischen
Belangen in Form einer hoheren Rendite

Bestandseigentimer, Eigentimer des Unternehmens G&D PF 1 Kapi-
talverwertung

Nutzung, die dem Denkmalschutz entgegensteht - 6konomische Be-
lange

Effekte

Kulturell

Bei Inkaufnahme des Verlustes des Bestands, aufgrund fehlender be-
standserhaltender MaRnahmen und mangelnder Uberlieferung des
Wissens, gehen materielle, stoffliche, handwerkliche und technische
Qualitaten verloren.

Regulierungen

Land Hessen

Denkmal, Denkmalpflege, Denkmalschutz
Denkmalschutzgesetz Hessen (DSchG)
Erlauterungen hierzu in der Analyse der Guter und Dienstleistungen
der Fallstudie Rintheimer Feld der Volkswohnung.

Erlauterung

Allgemeiner Teil siehe in der Analyse der Giiter und Dienstleistungen der Fallstudie Rinthei-
mer Feld des Kooperationspartners VVolkswohnung (Kapitel VII.b.)

In der FKS stehen keine Objekte unter Denkmalschutz. Im Gesamtbestand der Nassauischen
Heimstatte befindet sich jedoch beispielsweise (seit 1993) die, der Fritz-Kissel-Siedlung be-
nachbarte, Heimatsiedlung, welche 1989 als Gesamtanlage, wegen ihrer kinstlerischen und
geschichtlichen Bedeutung, als eindrucksvolles Beispiel des experimentellen Siedlungsbaus
des Neuen Frankfurt der Ara Ernst May, in die Liste der erhaltenswerten Kulturdenkméler des
Landes Hessen aufgenommen wurde.
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4 DISKUSSION DER BEWIRTSCHAFTUNGSSTRATEGIEN

4.1 Einfluss des Bestandseigentiimers und Managementstrategien

4.1.1 Der Bestandseigentimer als besonderer Nutzerakteur

Das Forschungsprojekt untersucht die Nutzung der von der Ressource Wohnbaubestand be-
reitgestellten Guter und Dienstleistungen (G&D). In diesem Zusammenhang nimmt der Ei-
gentiimer eine besondere Rolle im Vergleich mit den anderen Nutzerakteuren ein (siehe Abb.
4.,1). Damit wird der besonderen Bedeutung des Eigentimers auf die Nutzung und damit auf
die Bewirtschaftung der Ressource Rechnung getragen.

Im Gegensatz zu einer natlrlichen Ressource muss die kunstliche Ressource vom Menschen
geschaffen werden. Uber die urspriingliche Erstellungsphase hinaus muss, im Gegensatz zu
einer naturlichen Ressource, das Bestehen der Ressource an sich gesichert werden. Wéhrend
natlrliche Ressourcen ohne die Nutzung des Menschen bestehen kénnen (z.B. Walder, Seen
etc.), bedarf es bei der Ressource Wohnungsbestand, unabhangig von der Nutzung, dauerhaf-
ter Aufwendungen um das Bestehen des Bestands sicherzustellen. Die entsprechende Aufga-
be, in Form von Instandhaltung und Modernisierung, liegt beim Eigentlimer. Zugleich ist der
Bestandseigentumer fur das Ende des Bestehens der Ressource, den Abriss, verantwortlich.
Dieser Fall kann sich durch Verzicht auf regelmaRige und dauerhafte Aufwendung einstellen.
Diese Aufgaben (Initiierung und Koordination der Errichtung, Instandhaltung, Instandsset-
zung und Abriss) begrinden die Sonderrolle des Eigentiimers im Vergleich zu anderen Nut-
zern der Ressource.

In Rahmen der nutzungsbezogenen Analyse ist der Bestandseigentiimer vor allem Nutzerak-
teur des Guter und Dienstleistungskategorie [PF 1] Kapitalverwertung, dessen intendierte
Nutzung die Erwirtschaftung eines Ertrags ist und zu deren Erflllung sich das Wohnungsun-
ternehmen der Errichtung, der Bewirtschaftung und (letztlich) dem Abriss oder dem Verkauf
der Ressource bedient. Die fur die Erstellung, Erhaltung, Verbesserung oder Abriss notwen-
digen MalRnahmen entsprechen gemaR dem analytischen Rahmen insbesondere die Nutzun-
gen der Glter und Dienstleistungen der Kategorien PF und ME.

Zur angemessen Abbildung der Rolle des Bestandseigentiimers ist neben der Analyse der Gu-
ter und Dienstleistungen die spezifische akteursbezogenen Analyse sinnvoll, welche den Ak-
teur und nicht das Guter und Dienstleistungen ins Zentrum der Analyse stellt. Der Bestands-
eigentiimer ist nur bei wenigen Guter und Dienstleistungen Nutzerakteur, steuert und koordi-
niert jedoch zahlreiche weitere Nutzungen durch die Vergabe von Nutzungsrechten per Ver-
trag an entsprechende Nutzerakteure der Giter und Dienstleistungen. Um seine Ziele im
Rahmen der Kapitalverwertung (G&D PF 1) zu erreichen und den sozialpolitischen Auftrag
(G&D NM 1 und 2) zu erfiillen, muss der Eigentimer somit zahlreiche weitere Nutzerakteure
unterschiedlicher Guter und Dienstleistungen in die Nutzung einbeziehen, darunter Banken,
die Kredite vergeben und Bauunternehmungen, die die Gebdude errichten. In vielen Fallen hat
der Bestandseigentimer sowohl das Recht als auch die Verpflichtung den Nutzungsakteur
und die Art der Nutzung der Guter und Dienstleistungen zu bestimmen oder einzugrenzen
(vgl. Abb. 4.1).
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t-'xll:smd"lle ,"/. NA - Nutzerakteur
Bcsr;nrlfd

W — Wohnnutzung

NW — Nichtwohnnutzung

ME — Material- und Energienutzung
PF — Produktions Faktor

UF — Urbane Funktion

NM — Nicht Materielle Nutzung

S — Sonstiges

Abbildung 4.1 Funktion des Eigentiimers; ifib 2007; in Anlehnung an idheap 2006

4.1.2 Strategien und MalRnahmen des Bestandseigenttimers

Von rechtlichen Verpflichtungen abgesehen ist die Art und Weise sowie die Frequenz (bzw.
der Zyklus), in welchem der Eigentlimer diese Nutzungen durch andere Akteure organisiert,
das Resultat der Managementstrategie des Eigentiimers. Der Eigentimer muss unterschiedli-
che Nutzungen organisieren, wobei fiir die Verwaltung im Wesentlichen die Nutzungen der
Guter und Dienstleistungen in den Kategorien W Wohnnutzung und NW Nichtwohnnutzung
sowie die Nutzung des G&D PF 3 Arbeitsverwertung organisiert werden. In Bezug auf bauli-
che MalRnahmen hingegen, wie Instandhaltung, Instandsetzung, Modernisierung und Umbau,
liegt der Schwerpunkt auf der Organisation der Nutzungen der G&D PF 1 Kapitalverwertung,
PF 3 Arbeitsverwertung und ME 2 Materialabnahme, welcher als KAM-Ansatz bezeichnet
wird (vgl. Abb. 4.2).
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\~\m="*_=:/ K — Kapitalverwertung ~N—__7
Abbildung 4.2 KAM-Ansatz; in Anlehnung an idheap 2006, ifib 2007
Da sich der Bestand im Gegensatz zu natiirlichen Ressourcen nicht selbst reproduzieren und
erhalten kann, obliegen dem Eigentlimer strategische Entscheidungen, die den Fortbestand der
Ressource betreffen. Grundsatzlich lassen sich gemaR Schubiger''® vier unterschiedliche stra-
tegische Bewirtschaftungsentscheide identifizieren:
- Datenmana(_é;ement aufwerten
: : - erhalten instandhalten |
: "'Eigentﬂmer“ .................................................. T L ..................... T T ...... O . .
: : H  ersetzen instandsetzen | :
| a1l sestanps. ||——a———[ ™ | T heendseRen]
| Objekt MANAGEMENT |T Strategien I ]
' - abwarten
Kontext 5
L verkaufen :
= Ausldéer

Abbildung 4.3 Strategische Bewirtschaftungsentscheide; in Anlehnung an Schubiger 1996, ifib 2007

110 Bundesamt fiir Konjunkturfragen (Hrsg.); Schubiger, Richard: Immobilienwirtschaftung in der Praxis. Bern 1996
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Abhéngig von der Strategie des Bestandseigentiimers kann dieser die anderen Akteure und
deren Nutzungen zugunsten seiner Ziele steuern. Hierfur ergeben sich vier Optionen, welche
abhangig vom regulativen System unterschiedlich grofRen Gestaltungsspielraum bieten.

Die Wahl der Akteure:
In den meisten Féllen besitzt der Eigentlimer das Recht die anderen Nutzungsakteure der Res-
source zu bestimmen. So zum Beispiel die Mieter oder die Baufirma.

Die Definition der Nutzungsrechte:

Uber den Vertrag, z.B. den Mietvertrag, kénnen die Nutzungsrechte der anderen Nutzerakteu-
re definiert werden. Die Definition der Nutzungsrechte bietet dem Eigentimer jedoch nicht
nur die Rechte der anderen Akteure einzuschranken, sondern ermdéglicht es ihm, die Nut-
zungsrechte mit entsprechenden Auflagen zu verbinden. In den Fallen in denen der Eigentu-
mer der Rechteinhaber ist, wird er im Gegenzug zur Verleihung seiner Rechte eine Entsché-
digung verlangen (zum Beispiel den Mietzins)

Die Modalitat der Nutzung:

Uber die Vergabe von Rechten erfolgt auch eine Definition der Modalitat. Die Modalitét be-
stimmt den Zeitraum oder das Intervall der Nutzung von Guter und Dienstleistungen. Dazu
gehort z.B. die Bestimmung der Reinigungsintervalle der Gebaudereinigung.

Intervall der VVergabe eines Nutzungsrechts:

Einige Nutzungsrechte wie das Recht auf Arbeitsverwertung und Materialabnahme werden in
Intervallen und fur einen bestimmten Zeitraum vergeben, etwa bei Instandhaltungsmal3nah-
men. In diesem Fall entspricht das Intervall der VVergabe der Nutzungsrechte an den G&D PF
3 und ME 2 dem Instandhaltungsintervall. Der Zeitraum des Nutzungsrechts entspricht hier
der Bauphase.

MaRgeblich fir die Qualitat der MalRnahmen und damit auch fur die nachhaltige Bewirtschaf-
tung der Bestdnde sind die Definition der Nutzungsrechte (Ausmaf der Nutzung und damit
ihrer Wertigkeit, Instandhaltungsaufwand) sowie das Intervall der Vergabe eines Nutzungs-
rechts (Instandhaltungszyklus). Der jahrliche Instandhaltungsaufwand, in Abb. 4.4 als laufen-
der Unterhalt dargestellt, variiert in seinem Ausmal} in Abhangigkeit von dem eingesetzten
Kapital sowie dem Arbeits- und Materialaufwand. Hingegen definiert sich der Instandhal-
tungs- oder Instandsetzungszyklus, hier dargestellt als Teil- oder Gesamterneuerung, durch
das Intervall der Vergabe der Nutzungsrechte an Materialabnahme und Arbeitsverwertung.
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Abbildung 4.4 Alterung von Gebéauden; [ifib 2007]

4.1.3 Einfluss des Bestandseigentiimers auf die Nutzung anderer Guter und Dienstleis-
tungen der Ressource

Die Analyse der Fallstudie zeigt den eingeschréankten Einflussbereich des Eigentiimers in Be-
zug auf die Nutzungen der Guter und Dienstleistungen der Ressource. Flr das Verhéltnis zwi-
schen Eigentimer und den an der Nutzung der Ressource beteiligten Akteure gilt es grund-
sétzlich vier unterschiedliche Konstellationen zu unterscheiden (vgl. Abb. 4.5):

e Uneingeschréankter Einfluss auf den Akteur mit eingeschranktem Einfluss auf die Nut-
zung der Guter und Dienstleistungen (Beispiel: Mieter in der freifinanzierten Woh-
nung)

e Eingeschrénkter Einfluss auf den Akteur und auf die Nutzung des Akteurs (Beispiel:
Mieter in einer geforderten Wohnung)

e Grundlegend eingeschrankter Einfluss auf den Akteur und auf die Nutzung des Ak-
teurs (Beispiel: Wasserwerke, Abfallentsorgung, Abwasserentsorgung)

e Kein Einfluss auf den Akteur und auf die Nutzung (Beispiel: Stromlieferant)
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Abbildung 4.5 Einfluss des Eigentiimers auf die Nutzung der Giiter und Dienstleistungen durch an-
dere Akteure [ifib 2007]; in Anlehnung an idheap 2006

1. Uneingeschréankter Einfluss auf den Akteur mit eingeschranktem Einfluss auf die Nutzung
des Glter und Dienstleistungen:

Das G&D W 1 Wohnnutzung ist hierfiir typisch. Der Eigentiimer nutzt in der Regel sowohl
das Recht den Nutzungsakteur zu bestimmen als auch die Nutzungsrechte des Nutzungsak-
teurs zu steuern. In beiden Fallen dient ihm hierflr einen Vertrag (Mietvertrag) als Instru-
ment. Wahrend der Eigentimer bei der Wahl des Mieters flr nicht geférderte Wohnungen
uneingeschréankt ist, wird er bei der Gestaltung der Nutzungsrechte des Mieters durch das
Mietrecht sowie die Rechtsprechung bereits deutlich eingeschrénkt.

Selbstauferlegte Beschréankungen der Auswahl der Mieter seitens der Akteure der 6ffentlichen
ehemals gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen, so auch der Volkswohnung, etwa durch
Vermietung an Bevolkerungskreise mit Problemen am Wohnungsmarkt auch ohne WBS,
zeichnen die Akteursgruppe aus. Durch diese Form der Unternehmenspolitik wird dem Un-
ternehmensziel und —zweck entsprochen.

2. Eingeschréankter Einfluss auf den Akteur und auf die Nutzung des Akteurs:

Der Einfluss des Eigentlimers auf die Akteure und deren Nutzungsrechte wird in vielen Féllen
durch offentliches und privates Recht sowie durch offentliche Schutzpolitiken eingeschrankt.
Handelt es sich z.B. um eine 6ffentlich geférderte Wohnung wird das Recht auf die Auswahl
des Nutzerakteurs Mieter beschrénkt oder sogar stark eingeschrankt. In einigen Fallen wird
das Recht zur Bestimmung des Nutzerakteurs sogar vollstandig auf die 6ffentliche Verwal-
tung lbertragen (Benennungsrecht).

3. Grundlegend eingeschrankter Einfluss auf den Akteur und auf die Nutzung des Akteurs:
In einigen wenigen Féllen ist der Einfluss des Eigentimers auf die Auswahl und die Rechte
des Nutzungsakteurs grundlegend eingeschrankt. Dies ist beispielsweise bei der Nutzung ei-

niger Giter und Dienstleistungen der Kategorie ME Material- und Energieverwertung der
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Fall, da die Gemeindesatzungen (Stadtrecht) vielen Nutzerakteuren dieser Kategorie ein allei-
niges Nutzungsrecht einrdumen und dazu parallel die Nutzungsrechte und —Bedingungen re-
geln. Bei zahlreichen Akteuren der Guter und Dienstleistungen Kategorie ME kommt hinzu,
dass es sich hierbei um ,,unbeschrankte Akteure* (,,unrestricted actors®) handelt, die einen
potentiell grofReren Einfluss insbesondere auf beschréankte Akteure (z.B. Mieter) haben. Der
Einfluss dieser ,,unbeschréankten Akteure wird durch die Einschrankung der Verfugungsrechte
des Bestandseigentiimers noch verstarkt.

4. Kein Einfluss auf den Akteur und auf die Nutzung:

Unabhéangig von der Einflussgrofie ist die Nutzung der Giter und Dienstleistungen in den
drei vorangegangenen Beispielen immer mit einem Vertrag mit dem Bestandseigentiimer ver-
bunden. Die Analyse der Guter und Dienstleistungen zeigt jedoch, dass es manche Guiter und
Dienstleistungen gibt, deren Nutzung nicht per Vertrag mit dem Bestandseigentliimer geregelt
wird, weshalb der Eigentiimer keinen Einfluss auf die Nutzung der Gliter und Dienstleistun-
gen hat. Dazu gehdren z.B. die Nutzung des Bedarfs an Energie (G&D ME 1) durch den
Energieversorger oder die Nutzung des Bedarfs an institutionellen Einrichtungen wie Schulen
(G&D UF 3) ebenso wie die Nutzung des Bedarfs an verkehrstechnischer Infrastruktur (G&D
UF 2) durch die jeweilige Gemeinde und das Land.

Die Bewirtschaftung des Wohnbaubestands durch dessen Eigentlimer, als Organisation der
Nutzungsrechte und Nutzungsakteure anderer Guter und Dienstleistungen, ist in stark abhan-
gig vom Einfluss des Eigentlimers auf die Akteure und deren Nutzungsrechte. Besonders in
der Nutzungskategorie Material- und Energieverwertung ist der Einfluss des Eigentiimers auf
die Akteure der Energie- und Wasserversorgung sowie der Abfallentsorgung begrenzt. In Be-
zug auf das G&D W 1 Wohnnutzung als Nutzung der Ressource zu einem sozial vertragli-
chen Preis, ist der Einfluss der Giter und Dienstleistungen der Kategorie ME Material- und
Energieverwertung immens, da sie die so genannte ,,zweite Miete* erheblich beeinflussen.
Entsprechende Giter und Dienstleistungen wurden in der Vergangenheit hauptséchlich von
Akteuren der offentlichen Hand genutzt bzw. gesteuert.
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Abbildung 4.6 Beeinflussbarkeit und Klassifizierung einzelner Betriebskostenarten [GDW 2005]111

Beabsichtigte und vollzogene Privatisierungsbemuhungen der offentlich-rechtlichen Akteure
lassen eine Analyse der Rechtsformen der beteiligten Akteure und der damit verbundenen
Einflussmdglichkeit auf deren Geschaftspolitik sinnvoll erscheinen.

11 GdW Information 112, Betriebskostenspiegel — Gefahren und Chancen; Berlin Oktober 2005
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4.2 Managementstrategien in der Beziehung zu den vier Projekthypothe-
sen

4.2.1 Besonderheit der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft

Im Rahmen der Diskussion der Beziehung der Managementstrategien der ehemals gemein-
nltzigen wohnungswirtschaftlichen Unternehmen zu den Projekthypothesen wird nochmals
auf die Besonderheiten dieser Akteursgruppe verwiesen. Die Tatsache, dass die 6ffentlichen
Wohnungsgesellschaften Instrumente staatlicher Wohnungspolitik waren bzw. noch immer
sind, legt eine enge Verflechtung mit dem regulativen Rahmen nahe. Zwei Voraussetzungen
sind fir die weitere Diskussion von Bedeutung: (1) Die Kooperationspartner und ihre Unter-
nehmenspolitik sind exemplarisch fir die Akteursgruppe der offentlichen Wohnungsgesell-
schaften, wobei deren Charakteristika einer gemeinnitzigen Unternehmenspolitik auch nach
der Aufhebung des WGG (1990) fortgefiihrt werden, und (2) die Kooperationspartner sind als
Bestandseigentiimer, insbesondere aufgrund ihrer Eigenschaft als 6ffentliche und ehemals
gemeinnitzige Unternehmen und ihres Anteils, nicht représentativ fir die Wohnraumanbieter
auf dem deutschen Wohnungsmarkt.

4.2.2 Managementstrategien der Wohnungsunternehmen in wechselseitiger Abhan-
gigkeit zum institutionellen Regime

Managementstrategien resultieren aus dem institutionellen Regime (IR) sowie aus einem au-
tonomen Entscheidungsranmen des Bestandseigentiimers und sind abhéngig von der lokalen
und regionalen Situation. Die Managementstrategien konnen:

(1) dem regulativen Rahmen gentigen oder tiber ihn hinaus reichen (etwa Modernisierungs-
malnahmen, die Bedingungen jenseits der Soll-Vorschriften erfillen),

(2) im Widerspruch zu Regulierungen stehen (Verbot von Haustierhaltung trotz genereller
gesetzlicher Erlaubnis) oder (3) unabhangig von Regulierungen sein, da keine existieren (so-
ziale Aktivitaten).

Wo Spielraume und Freiheiten geschaffen werden, werden diese auch genutzt.“**?

Das Zitat kann mit Blick auf eine nachhaltige Nutzung der Ressource, hier eine nachhaltige
Bewirtschaftung durch den Bestandseigentlimer, positive als auch negative Konsequenzen auf
den Bestand haben.

In den gefiihrten Interviews mit Vertretern der 6ffentlichen (kommunalen) Akteure betonen
diese, dass innerhalb des ,,Konzerns Stadt“ Entscheidungen abseits des offiziellen Amtswe-
ges, von Mensch zu Mensch, getroffen werden kénnen. Gute personliche Kontakte zu Mitar-
beitern staatlicher administrativer Stellen kdnnen strategische Entscheidungen (des Woh-
nungsunternehmens) eindeutig positiv beeinflussen, wohingegen eine strapazierte Beziehung
Prozesse behindern oder sogar scheitern lassen kann. In diesem Zusammenhang ist entschei-
dend, ob es ,der Einzelne [Akteur] versteht, den bestehenden rechtlichen Rahmen fiir sich
bzw. die Sache zu nutzen.“** Auf Seiten der 6ffentlichen Hand ist sowohl die Verinnerli-
chung der gemeinsamen, gesellschaftlichen und politischen Ziele, als auch ein Bewusstsein
fiir die Thematik von Bedeutung.

1. 12 Prof, Helmut FeuRner, Interview, 31.08.2006
13 apyq.
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Wie im Rahmen der Fallstudienuntersuchung ausgeftihrt, lasst sich ein Zusammenhang zwi-
schen den Managementstrategien der Unternehmen und dem malgeblichen institutionellen
Regime nachweisen, wobei der Einfluss des regulativen Rahmens von den Bestandseigenti-
mern selbst herausgestellt wird. Deren Unternehmensziel ist tber Jahrzehnte, breite Schichten
oder bestimmte Kreise der Bevolkerung mit Wohnraum zu versorgen, weshalb sie in den Jah-
ren des Bestandsaufbaus — 1950er und 60er, bedingt auch 70er Jahre — fast ausschlieBlich
Neubau betreiben und seit Ende der 1970er Jahre, intensiv seit den 1990er Jahren, bestands-
erhaltende (Instandhaltung und —setzung, Sanierung) oder -verbessernde Malihahmen (Mo-
dernisierung) im Rahmen der strategischen Zielrichtung durchfiihren. In diesem Zusammen-
hang sind zwei wohnungspolitische Bereiche von besonderer Bedeutung, welche die Abhan-
gigkeit der ehemals gemeinnitzigen und zumeist 6ffentlichen Wohnungswirtschaft verdeutli-
chen: die Wohnungsbau-/Wohnraumférderung und die rechtliche Sonderstellung als gemein-
nitziges Wohnungsunternehmen gemall WGG. Deren historische Entwicklung wird in An-
hang (Historische Entwicklung) beleuchtet und als Fokusgebiet hervorgehoben. In Kapitel
uber die Analyse des Institutionellen Regimes wird die Diskussion um die Bedeutung der
Wohnung und dem Wohnungsbestand als Sozial- und Wirtschaftsgut'** in den ressourcen-
6konomischen Forschungsansatz tbersetzt.

4.2.3 Abhéangigkeit der Nutzung der Ressource von Nicht-Wohnnutzungen insbeson-
dere der Kategorien Material und Energieverwertung, Produktionsfaktor und
Nicht-Materielle Nutzungen

Der Fortbestand der Ressource Wohnbaubestand sowie die Nutzung der Ressource innerhalb
der Wohnnutzungskategorie durch den Nutzerakteur Mieter ist stark abhangig von der Nut-
zung anderer Giter- und Dienstleistungskategorien.

Fur den Aufbau der Ressource sind insbesondere die Giter und Dienstleistungen der Katego-
rie NM Nicht-Materiellen Nutzung von Bedeutung, durch deren Nutzung die Akteure der
Offentlichen Hand die Lo6sung wohnungspolitischer, aber auch anderer nicht-
wohnungspolitischer Probleme anstreben. In der Kategorie PF Produktionsfaktor wird die
Nutzung der Kapitalverwertung gerade in jlngster Zeit immer bedeutender. Wenn es auch in
den Fallstudien nicht erscheint, so stehen 6ffentliche Wohnungsunternehmen unter zuneh-
mend grofierem 6konomischem Druck der Gesellschafter (Eigentimer der Unternehmen). Die
Offentliche Hand fordert zunehmend hdohere Renditen von den Unternehmen, um den kom-
munalen Haushalt zu entlasten. In Féllen des Verkaufs der Wohnungsunternehmen samt ihrer

114 Rivalitaten in der Nutzung der Ressource Wohnungsbestand ergeben sich aus der Tatsache, dass die Wohnung und die Bestande als
Summe, in einer sozialen Marktwirtschaft sowohl Wirtschaftsgut als auch Sozialgut sind. Hierbei bedeutet der Begriff Wirtschaftgut nach
Jenkis ,,dass die Kosten dieses Gutes von den Mietern oder den Eigennutzern ohne staatliche Subvention in vollem Umfang getragen werden
missen. In diesen Kosten ist auch die Verzinsung des Eigenkapitals enthalten, die zum Gewinn des Investors beziehungsweise des Vermie-
ters flhrt. In marktwirtschaftlichen Systemen ist das Gut Wohnung ausschlieBlich oder vornehmlich ein Wirtschaftsgut.” Weiter definiert
Jenkis das Wohnen im Sinne eines Sozialguts als Nutzungsvorgang des Gutes Wohnen durch den Mieter. Das Entgelt — der Mietzins — fur
diese Nutzung kann abhéngig von politischen oder ideologischen, sozialen, kulturellen oder anderen auRerdkonomischen Griinden vom
Kosten- oder Marktpreis ganz oder teilweise nach unten abweichen.

Die Entwicklung der Betrachtung des Guts Wohnung in Deutschland (BRD) sei gekennzeichnet von einem Schwanken zwischen Okonomie
und Ideologie. Die Uberfilhrung der Wohnungswirtschaft in die soziale Marktwirtschaft konnte im Zuge der Wahrungsreform von 1948 noch
nicht gelingen, aber 1960 mit dem ,,Gesetz iber den Abbau der Wohnungszwangswirtschaft und tber ein soziales Miet- und Wohnrecht*
(Lucke-Gesetzgebung) eingeleitet werden. Seit dieser Zeit ist der Gesetzgeber, aber auch die Judikative (Bundesverfassungsgericht - BVG)
stets um einen Interessenausgleich zwischen Mietern und Vermietern bemiiht. Ein permanenter Balanceakt zwischen Wirtschafts- und Sozi-
algut.

Aufgrund eines steten Ansteigens der Zahl der Eingriffe seitens der 6ffentlichen Hand (allein) in den Wohnungsmarkt und die Wohnungspo-
litik ist die Nutzungssituation umfangreich reguliert, wobei Rivalitdten sowohl entschérft wie auch verstarkt wurden.

Zur makrodkonomischen Beurteilung der Frage, ob neben der Wohnung auch das Wohnen ein Sozialgut ist bemerkt Jenkis: ,,Das Wohnen ist
ein 6konomischer Vorgang. Anndhernd 25 Prozent des Einkommens werden regelmaRig hierfur verwendet. Wohnen ist aber ein rechtliches
und zugleich gesellschaftliches Phanomen; denn in Siedlungen und Stédten fiihrt das Wohnen zu positiven und negativen zwischenmenschli-
chen Beziehungen, denen der Einzelne kaum ausweichen kann. Selbst zwischen Eigenheimnachbarn kann es Nachbarschaftsstreit geben, der
zu den menschlich unerfreulichsten Auseinandersetzungen fiihrt, die auch rechtliche kaum geldst werden kénnen. Weit problematischer ist
die Konzentration bestimmter Bevdlkerungsgruppen in einigen Stadtteilen. Es bilden sich Ghettos, die nicht nur den einzelnen Eigenheimer
oder Mieter betreffen, sondern die gesamte Stadtstruktur.” (vgl.: Jenkis, Helmut: Wirtschaftsgut kontra Sozialgut. In FAZ Nr. 185, 11.08.06,
S. 41)
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Bestinde an kapitalmarktorientierte Investoren verschérft sich diese Tendenz kurz- oder mit-
telfristig, da die neuen Eigentimer explizit andere Strategien verfolgen, die einen héheren
Kapitalfluss aus den Wohnungsgesellschaften bedeuten.

Die Nutzung des G&D Kapitalverwertung und der Guter und Dienstleistungen in der Katego-
rie NM Nicht-Materielle Nutzungen durch zumeist 6ffentliche Akteure stehen daher mehr und
mehr rivalisierend und konkurrierend gegenuber und beeinflussen dariiber hinaus die Nutzung
des Giter und Dienstleistungen Wohnnutzung durch den Nutzerakteur Mieter.

Die im Projektantrag formulierte Hypothese bezliglich der Abhangigkeit der Wohnnutzung
von nicht-wohndienlichen Nutzungen kann somit eindeutig nachgewiesen und belegt werden.

4.2.4 Anderungen im institutionellen Regime und Auswirkungen auf die Management-
strategien

Die Aufhebung des WGG st als maligeblicher Regimewandel, im Zusammenhang mit einem
wechselnden Verstandnis des Staates und seiner Aufgaben, beeinflusst, mit erheblichen zeit-
verzogerten Effekten die Nutzung der Kapitalverwertung und der Befriedigung wohnungspo-
litischer als auch nicht-wohnungspolitischer Bedirfnisse. Darlber hinaus haben Deregulie-
rungstendenzen und Privatisierungen im Bereich der Energieversorgung, der Telekommuni-
kation sowie zahlreicher zuvor Offentlicher Dienstleistungen (6ffentlicher Nahverkehr, Stadt-
werke, etc.) sowie externe Faktoren, wie steigende Rohstoffpreise, auf die Wohnnutzung sei-
tens des Mieters sowie die Moglichkeit der Kapitalverwertung durch den Bestandseigent-
mer, erheblichen Einfluss. Gerade die in den vergangenen Jahren deutlich gestiegenen war-
men Mietnebenkosten, mit weiterem erheblichem Preissteigerungspotential, lassen deren An-
teil an der Bruttowarmmiete wachsen.

Fur den Bestandseigentiimer kann die absolute Héhe der sog. ,,zweiten Miete* und deren rela-

tiver Anteil an der Bruttowarmmiete, in Bezug auf den Gestaltungsspielraum bei der (Kalt-
)Miethohe, Einschrankungen bedeuten.
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Zusammensetzung Bruttowarmmiete
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Abbildung 4.7 Zusammensetzung der Warmmiete (2004)

Wie die Analyse der Giiter und Dienstleistungen der zwei Fallstudien unterstreicht, schopft
der Bestandseigentiimer den, durch die entsprechenden Regulierungen begrenzten, Rahmen
fur die Festsetzung der Miethohe oftmals nicht aus, da es dem Auftrag und Unternehmensziel
entspricht, den Wohnraum preiswert und sozialvertraglich anzubieten.

Das Wohnungsunternehmen muss dennoch wirtschaftlich angemessen und sinnvoll agieren,
um seinen unternehmerischen Aufgaben nachzukommen und den Wohnbaubestand qualitativ
zu erhalten, gegebenenfalls zu erweitern und ihn neuen Anforderungen anzupassen. Hierflr
bendtigt der Bestandseigentiimer ausreichende, durch die Mieteinnahmen erwirtschaftete Er-
trage.

Um seinem Unternehmenszweck zu entsprechen ergibt sich fir den Bestandseigentlimer bei
stark steigenden Nebenkosten, von denen er nicht profitiert, der Konflikt aus der Notwendig-
keit, die fir die unternehmerischen Aufgaben notwendigen Mittel zu generieren und gleich-
zeitig preisgunstigen Wohnraum anzubieten.

Bei gegebenen Umstanden — steigenden Energiepreisen und sonstigen héheren Kosten fur die
kalten und warmen Nebenkosten — ergeben sich zur Lésung des Konfliktes aus 6konomischer
Notwenigkeit (bis zum Druck) und dem sozialpolitischen Auftrag unterschiedliche Szenarien:

1. Die Mieter ziehen in eine preisginstigere, womaoglich kleinere Wohnung, um die Kosten zu
senken. Diese Option kann im Fall zahlreicher Betroffener ungewiinschte Wanderungsbewe-
gungen (Segregation) und in der Konsequenz Quartiere mit ungunstiger Belegungsstruktur
bewirken. Dieses Szenario bedingt weiterhin das VVorhandensein von giinstigerem Wohnraum,
der in den Aktionsrdumen der Kooperationspartner (Karlsruhe, Frankfurt) knapp ist. Ferner
bedeutet ein Umzug seitens der Mieter h&ufig einen hoheren Quadratmetermietpreis in Folge
des Neuabschlusses des Vertrages.
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2. Der Bestandseigentiimer nutzt Mieterhéhungsspielrdume nicht aus und belédsst oder senkt
die Kaltmiete sogar, um der Situation zu begegnen. Die Option birgt die Gefahr, dem Unter-
nehmen die Mdglichkeit zu entziehen, ausreichende Mittel fur die Bestandserhaltung zu er-
wirtschaften. In der Praxis bleiben die ehemals gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen be-
reits in ihrer Mietpreisgestaltung gemal ihrem Auftrag oftmals unterhalb der ortslblichen
Vergleichsmiete und auch deutlich unterhalb des rechtlich moglichen.

3. Der Bestandseigentiimer optimiert samtliche Moglichkeiten, die Mietnebenkosten zu sen-
ken. Hierzu gehdren insbesondere die Dammung der Gebaudehiille und der Ersatz der Hei-
zungsanlage um den Verbrauch von Heizenergie massiv zu reduzieren. Die Kooperations-
partner verfolgen die Strategie, den eigenen Bestand im Rahmen einer Gesamtstrategie zu
sanieren und energetisch im Rahmen von ModernisierungsmalRnahmen zu verbessern. Der
GroRe der Bestande geschuldet, ist dies ein mittel- bis langfristiges Unterfangen, dessen Fi-
nanzierung daruber hinaus gewahrleistet werden muss. Die Kosten fur die Wert steigernden
(Modernisierungs-) MaRRnahmen koénnen jahrlich mit bis zu elf Prozent auf die Miete umge-
legt werden, was wiederum eine Erhéhung der Kaltmiete bedeutet. Im besten Fall ergeben die
gestiegenen Mietkosten, aufgrund der Umlage der Modernisierungskosten, zusammen mit den
Einsparungen durch reduziertes Heizen keinen Anstieg der Belastungen fir die Mieter, also
ein Nullsummenspiel. Unter den Gesichtspunkten einer nachhaltigen Unternehmensstrategie,
h&ufig in Folge entsprechender Forderung, ist Szenario 3 zu beflirworten, sofern sich sozial-
politisch angemessene Losungen finden.'*

4. Die offentliche Hand zahlt im Rahmen der Subjektférderung (Wohngeld) entsprechende
finanzielle Mittel an die betroffenen Haushalte, so dass diese den Bruttomietzins aufbringen
kdénnen und um zu verhindern, dass sie ihre Wohnungen verlassen missen. Faktisch bezu-
schusst der Staat dadurch den Energieverbrauch, den er aus umweltpolitischer Perspektive
einzuschranken versucht. Unnotiges und 6kologisch unsinniges Heizen wird somit subventio-
niert.

115 Der Wohngebaudesektor verbraucht in Deutschland die meiste Energie zum Beheizen der R4ume. Das Energieeinsparpotential im
Wohngebéaudebestand im Hinblick auf eine Reduzierung des CO2-AusstoRes hat der Gesetzgeber hierbei erkannt. Uber mogliche gesetzliche
Instrumente zur Férderung von MaRnahmen zur Energieeinsparung im Geb&udebereich wird aktuell diskutiert und gestritten. Die
Notwendigkeit firr entsprechende Manahmen ist hingegen unbestritten. Ungeklart bleibt bislang die Frage wie ein sozialgerechter Ausgleich
zwischen 6kologischen und 6konomischen Erfordernissen und sozialen Folgen fir die Mieter gestaltet werden kann. Auf Ebene des
institutionellen Regimes stehen das Mietrecht sowie sozialpolitische Zielen den Umlagen der erforderlichen Investitionen gegeniiber.
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Entwicklung der Mieten und Nebenkosten
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Abbildung 4.8 Entwicklung der Mieten und Nebenkosten, 1991 bis 2006 (Index: 2000)

Die Auswahl an Szenarien offenbart die Komplexitat und Problematik anhand eines Beispiels
aus der Nutzungssituation der Ressource. Mit dem Ziel einer nachhaltigen Nutzung der Res-
source muss der Gesetzgeber die Voraussetzung schaffen, um den sozialpolitischen Auftrag
weiterhin zu erfullen, den umweltpolitischen/Klima schiitzenden Notwendigkeiten gerecht zu
werden und positive 6konomische Effekte zu erzielen.

Die skizzierte Problematik hat sich in den vergangenen Jahren deutlich verscharft, was insbe-
sondere der Preisentwicklung der Mietnebenkosten geschuldet ist. Die Entwicklung im Ener-
giesektor, auch im Hinblick auf den regulativen Rahmen (Stichwort: Privatisierung) haben
nicht zu einer Senkung der Preise geflhrt. Die Grunde hierfiir sind vielschichtig und werden
im Rahmen der Analyse der Glter und Dienstleistungen-Kategorie ME Material- und Ener-
gieverwertung umrissen. Mit Blick auf den analytischen Rahmen des Forschungsprojektes ist
der Nachweis der Abhdangigkeit der verschiedenen Nutzungen der Ressource entscheidend.
Der Bestandseigenttimer, etwa die Volkswohnung, ist bedingt durch die Nutzung der Guter
und Dienstleistungen der Kategorie ME durch die entsprechenden Nutzerakteure gezwungen,
seine Unternehmensstrategie anzupassen, will er a) seinen Unternehmenszweck weiterhin
erfillen und b) die Attraktivitat seines Bestands erhalten oder sogar steigern.

Anhand der vielschichtigen Zusammenhdange zwischen Unternehmensstrategie des Bestands-
eigentimers und vor allem der Nutzung der Giter und Dienstleistungen der Kategorie ME
lassen sich die Projekthypothesen untermauern und belegen. Die resultierenden Konflikte aus
den teilweise rivalisierenden Nutzungen sind offensichtlich, wenn auch nicht leicht zu l6sen.
Auf der Ebene des institutionellen Regimes ist etwa die gesetzlich geregelte Besteuerung von
Energie (Strom, Ol, Heizwarme) unter ékologischen Gesichtspunkten sinnvoll, wenngleich
sie soziale Ungleichheiten erzeugen oder forcieren kann. Das Ausmal} der regulierten Nut-
zung im malgeblichen IR fur den Wohnbaubestand ist als hoch zu bewerten, hingegen lassen
die identifizierten Rivalitdten und Konflikte den Ruckschluss auf mangelnde Kohérenz im IR
zu. Am Beispiel der steigenden Nebenkosten im Hinblick auf die Nutzungen der Giter und
Dienstleistungen der Kategorie W durch den Mieter, der G&D PF 1 durch den Bestandseigen-
timer als auch die Gesellschafter sowie der G&D der Kategorie ME durch die entsprechen-
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den Akteure lassen sich einerseits die Komplexitat der Nutzungssituation der Ressource und
vor allem die inkohérente Regulierung der Nutzungen nachvollziehen.

4.2.5 Strategien der Kooperationspartner

Im Rahmen der Untersuchung der beiden Kooperationspartner und deren Unternehmensstra-
tegien lassen sich Anderungen der Strategie sowohl korrespondierend zur Anderung im regu-
lativen Rahmen als auch eine Anderung im regulativen Rahmen antizipierend nachweisen.
Daruber hinaus ergeben sich Regimewechsel auch in Folge von ge&nderten Unternehmens-
strategien.

Gewisse Regimewechsel ereignen sich binnen kurzer Zeit und bringen einschneidende Ver-
anderungen mit sich (Abschaffung WGG 1990), andere Regimewechsel in den 1970er Jahren
vollziehen sich hingegen als graduelle Wechsel (ber einen langeren Zeitraum. Im Hinblick
auf den Regimewechsel zu Beginn der 1990er Jahre ist dartber hinaus interessant, dass der
Wechsel auf Ebene des regulativen Rahmens als maRgeblich gewertet wird und die Unter-
nehmensstrategien der Kooperationspartner sowohl antizipierend als auch im Anschluss daran
verandert wird, ein deutlicher richtungsweisender Wechsel der Strategie indes ausbleibt. In
diesem Zusammenhang ist der Hinweis auf ausbleibende Veranderungen der Strategie infolge
von Regimewechseln zu geben.

Wechsel von Vertragsparteien als Nutzer der Ressource oder Wechsel in der Vertragstermino-
logie zwischen Bestandseigentimer und Nutzerakteuren werden im Folgenden anhand der
zwei Entwicklungen der zwei Kooperationspartner gegeben.

4.2.6 Volkswohnung

Der Zusammenhang zwischen der Managementstrategie der Unternehmen und der offentli-
chen Foérderung lasst sich u. a. anhand der Bestandsentwicklung der Volkswohnung nachvoll-
ziehen. Die Forderbedingungen des I. WoBauG (1950) und 1. WoBauG (1956) sowie die
daraus resultierenden Subventionen kdnnen als Erklarung fur das schnelle Anwachsen des
Wohnbaubestands in den 1950er bis 1970er Jahren herangezogen werden. Dartiber hinaus
fordert das bis 1990 glltige WGG den Wohnungsneubau und die Zweckbindung der Mittel,
was die groRRe Neubauaktivitat unterstitzt.

Ende der 1960er Jahre flacht die Neubau- und Bestandskurve des Unternehmens ab. Eine
Entwicklung, die sich mit der Bundessituation deckt und sich mit der ersten wirtschaftlichen
Rezession der BRD in dieser Zeit erklaren lasst. Zu Beginn der 1970er Jahre investiert das
Unternehmen wieder starker in den Neubau, was gleichfalls mit der Bundessituation korre-
liert, wenngleich kein eindeutiger H6hepunkt in den Wohnungs-Neubauzahlen (1973) analog
zur gesamtdeutschen Situation in den Neubauzahlen der Volkswohnung zu erkennen ist.

Anfang der 1990er Jahre und Mitte des gleichen Jahrzehnts erweitert das Karlsruher Woh-
nungsunternehmen den Bestand nochmals deutlich, was der groRBen Nachfrage und darauf
reagierender Forderprogramme durch die Zuwanderung aus dem Osten Deutschlands und
Europas geschuldet ist. Dariiber hinaus Gbernimmt das Unternehmen Mitte der 1990er Kon-
versionsflachen nord-westlich der Karlsruher Innenstadt vom Bund und baut auf dem ehemals
militérisch genutzten Gebiet einen neuen Stadtteil.

Die Aufhebung des Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes im Jahr 1990 hat fiir die Volkswoh-
nung unmittelbare Konsequenzen, die sich anhand geénderter oder neuer Strategien nachwei-
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sen lassen, wenngleich das Unternehmen weiterhin in Bezug auf den sozialen Versorgungs-
auftrag gemeinnutzig agiert. Wahrend sich in Bezug auf das Vermietungsgeschéft (bis heute)
keine Folgen ergeben, die Bedingungen des Gesetzes werden diesbeztglich in den Gesell-
schaftsvertrag (GV) tbernommen, erweitert die VVolkswohnung ihre Geschéftstatigkeit und
grindet einige Tochtergesellschaften, z.B. die VBV GmbH, welche als Bautrdger im Nicht-
Wohnungsbaubereich aktiv ist. Deren erwirtschafteten Ertrage verbessern das Konzernergeb-
nis, auBerhalb des vorher eingeschrankten Aktionsrahmens. Weitere Tochterunternehmen
folgen (siehe Abschnitt VIl.a.iii.1.), wodurch die Volkswohnung ihren Geschaftsbereich wei-
ter ausdehnen kann.

Die Volkswohnung investiert seit den 1990er Jahren starker in Wert erhaltende und steigern-
de Malnahmen (Instandhaltung und Modernisierung) als in den Neubau, was in direktem
Zusammenhang mit der Forderpolitik des Bundes und Landes Baden-Wirttemberg steht. Ins-
besondere die finanzielle Férderung von ModernisierungsmaRnahmen seitens der 6ffentlichen
Hand 16st entsprechenden MalRnahmen aus im Rahmen der mittel- bis langfristigen Strategie
der Anpassung des eigenen Wohnbaubestands an bauliche Standards, etwa im Rahmen der
Reduzierung des Heizwéarmeverbrauchs durch verbesserte Geb4dudedammung. Die Auswer-
tung der Geschaftsberichte des Unternehmens spiegeln oftmals die Veranderungen im institu-
tionellen Regime wider.

Das operative Geschafts der Volkswohnung erféhrt flexible und spontane Anpassungen an
aktuelle Veranderungen beispielsweise der Forderbedingungen des Landes. Auch im Rahmen
der mittel- bis langfristigen Strategie der VVolkswohnung in der groRe Teile des Bestands sa-
nieret und modernisiert werden, reagiert das Unternehmen trotzdem schnell auf VVeranderun-
gen bei den Forderbedingungen. Da sich die Forderbedingungen des Landes Baden-
Wirttemberg beispielsweise nach dem 31.08.2006 erheblich verschlechtern, akquiriert das
Unternehmen bis zu diesem Stichtag Mittel in zweistelliger Millionhohe flr Sanierungsmal3-
nahmen im eigenen Bestand, die nunmehr um drei Jahre vorgezogen werden. Hierbei wird die
Unternehmensstrategie aufgrund der Modifikation der Forderkonditionen nicht grundlegend
geéndert, jedoch im Rahmen des ékonomisch sinnvollen angepasst. Die Instandhaltungszyk-
len der Gebaude des Bestands werden somit nicht nur durch die technische Lebensdauer der
entsprechenden Bauteile bestimmt, sondern sie orientieren sich an der Verfligbarkeit der eige-
nen Mittel und an den Forderkonditionen.

427 Nassauische Heimstatte

Grundsatzlich ergeben sich fiir die Nassauische Heimstétte und deren strategische Entscheide
ahnliche Abhéngigkeiten wie auch fiir die VVolkswohnung. Der Vergleich der verschiedenen
Bilanzparameter und der Wohnbaubestandsentwicklung der beiden Kooperationspartner in
Karlsruhe und Hessen weist kaum signifikante Unterschiede auf.

Die NH unternimmt jedoch in jlngerer Zeit, anders als die VVolkswohnung, keine maRgebli-
chen Neubauaktivitaten fir den eigenen Bestand mehr. Hingegen I6st das Unternehmen einen
Fusionsprozess mit der Wohnstadt Kassel aus, was sich in den Abbildungen noch nicht wider-
spiegelt.

Besonderes Augenmerk verdient jedoch die massive Investition in den eigenen Bestand um
das Jahr 2000, sowie die Grinde hierfur. Die verschiedenen Graphen der Abbildungen ver-
deutlichen die GroRenordnung und das AusmaR der Instandhaltungs- und Modernisierungs-
malnahmen (siehe: NH Eigenkapital, NH Ruicklagen, NH Instandhaltung).
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Neben der tatsachlichen Notwendigkeit aufgrund des vorhandenen Instandhaltungsriickstaus
(endlich) massiv in den Bestand zu investieren, ist es Ziel der Geschéftsleitung die angespar-
ten Ricklagen und Ruckstellungen in dreistelliger Millionen-Euro-Hohe schnellstméglich zu
aktivieren und damit faktisch im Bestand zu binden. Ein Anlass hierfir ist die in dieser Zeit
diskutierte und bereits begonnene Privatisierung vollstdndiger Wohnungsunternehmen an
kapitalmarktorientierte Anleger oder Uber entsprechende Investmentvehikel. Die hohe Riick-
lagen, welche das Unternehmen zu dieser Zeit angespart hat, machen es fir potentielle Inves-
toren besonders interessant, da die finanziellen Mittel entgegen des urspriinglichen Zwecks
auch zur Ausschittung hoher Renditen an die Anleger hatte genutzt werden kdnnen. Durch
Aktivierung der Mittel und deren Verwendung fir Wert erhaltende und —steigernde Mafnah-
men sinkt die Attraktivitat des Wohnungsunternehmens fur potentielle K&ufer mit kurzfristi-
gen Anlagehorizonten und mdglichst hohen Renditezielen. Die Managemententscheidung
zugunsten dieser Verwendung der Ricklagen liegt also nicht in einer akuten Veranderung des
institutionellen Regimes begriindet, sondern ist einerseits als Reaktion auf den Regimewech-
sel um 1990 und einem potentiellen Eigentimerwechsel vorbeugend und damit einem Re-
gimewechsel antizipierend zu verstehen.

Die Nassauische Heimstatte steht in diesem Zusammenhang seit Ende der 1990er Jahre in der
Diskussion verkauft zu werden. Insbesondere das Land Hessen denkt in den vergangenen
Jahren Uber den Verkauf seiner Anteile am Unternehmen nach. Im Zuge der 6ffentlichen
Debatte um den Verkauf o6ffentlicher Wohnungsunternehmen und ersten negativen Erfahrun-
gen mit den neuen Eigentiimern (opportunistische Anleger) wird es um den Verkauf des Un-
ternehmens in jlngerer Zeit stiller. Entsprechende Entscheidungen liegen indes nicht in der
Hand der Geschaftsleitung, sondern der Eigentiimer der Unternehmen.
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5 REGIME ANALYSE

5.1 Die Ressource Wohnbaubestand: Ein Wirtschafts- und Sozialgut zwi-
schen 6konomischer Verwertung und sozialem Versorgungsauftrag

,»,Das Wohnen ist ein 6konomischer VVorgang. Annéhernd 25 Prozent des Einkommens werden
regelmaRig hierfir verwendet. Wohnen ist aber ein rechtliches und zugleich gesellschaftliches
Phéanomen; denn in Siedlungen und St&dten fiihrt das Wohnen zu positiven und negativen
zwischenmenschlichen Beziehungen, denen der Einzelne kaum ausweichen kann. Selbst zwi-
schen Eigenheimnachbarn kann es Nachbarschaftsstreit geben, der zu den menschlich uner-
freulichsten Auseinandersetzungen fuhrt, die auch rechtliche kaum geldst werden kdnnen.
Weit problematischer ist die Konzentration bestimmter Bevoélkerungsgruppen in einigen
Stadtteilen. Es bilden sich Ghettos, die nicht nur den einzelnen Eigenheimer oder Mieter be-
treffen, sondern die gesamte Stadtstruktur.*“**®

In einer sozialen Marktwirtschaft sind die Wohnung und die Wohnbaubestéande als Summe,
sowohl Wirtschaftsgut als auch Sozialgut. Hierbei bedeutet der Begriff Wirtschaftgut geman
Jenkis ,,dass die Kosten dieses Gutes von den Mietern oder den Eigennutzern ohne staatliche
Subvention in vollem Umfang getragen werden mussen. In diesen Kosten ist auch die Verzin-
sung des Eigenkapitals enthalten, die zum Gewinn des Investors beziehungsweise des Ver-
mieters fahrt. In marktwirtschaftlichen Systemen ist das Gut Wohnung ausschlie8lich oder
vornehmlich ein Wirtschaftsgut.“'*” Der ressourcen-tkonomische Forschungsansatz bildet die
Nutzung der Ressource als Wirtschaftsgut im Rahmen der Nutzung der Giter und Dienstleis-
tungen der Kategorie PF Produktionsfaktor, insbesondere PF 1 Kapitalverwertung, ab.
Daruber hinaus definiert Jenkis das Wohnen im Sinne eines Sozialguts als Nutzungsvorgang
des Gutes Wohnen durch den Mieter**®. Das Entgelt — der Mietzins — fiir diese Nutzung kann
abhéngig von politischen oder ideologischen, sozialen, kulturellen oder anderen auerékono-
mischen Grunden vom Kosten- oder Marktpreis ganz oder teilweise nach unten abweichen.
Dieser Definition entsprechen die Guter und Dienstleistungen der Kategorie W Wohnnutzung,
welche der Mieter in Anspruch nimmt. Darliber hinaus nutzt der Staat die Ressource im Rah-
men der Gter und Dienstleistungen Kategorie NM Nicht-materielle Nutzung u.a. zur Befrie-
digung (nicht-) wohnungspolitischer zumeist gesellschaftlicher Bedrfnisse.

Im Hinblick auf die Prozesse im Rahmen eines institutionellen Regimes ist die Entwicklung
der Funktion und Betrachtung des Gutes Wohnung in Deutschland (BRD) relevant. Diese ist
gekennzeichnet von einem ,,Schwanken zwischen Okonomie und Ideologie“!*®, einem ,,Ba-
lanceakt zwischen Wirtschafts- und Sozialgut“*?°. Wahrend die Uberfiihrung der Wohnungs-
wirtschaft in die soziale Marktwirtschaft im Zuge der Wahrungsreform von 1948 noch nicht
gelingt, wird sie 1960 mit dem ,,Gesetz tber den Abbau der Wohnungszwangswirtschaft und
Uber ein soziales Miet- und Wohnrecht* (Licke-Gesetzgebung) eingeleitet. Seit dieser Zeit ist
der Gesetzgeber, aber auch die Judikative (Bundesverfassungsgericht — BVG) stets um einen
Interessenausgleich zwischen Mietern und Vermietern bemiiht.

Aufgrund eines steten Ansteigens der Zahl der Eingriffe seitens der offentlichen Hand (allein)
in den Wohnungsmarkt und die Wohnungspolitik ist die Nutzungssituation umfangreich regu-
liert, wobei Rivalitdten sowohl entschérft wie auch verstarkt werden. Das Ausmal} der regu-

116 Jenkis, Helmut: Wirtschaftsgut kontra Sozialgut. In FAZ Nr. 185, 11.08.06, S. 41



lierten Nutzungen im Institutionellen Regime steigt, wahrend im Gegensatz dazu die Koha-
renz teilweise stark divergiert.

5.2 Beschreibung des institutionellen Regimes

Der ressourcen-okonomische Forschungsansatz erlaubt das Aufzeigen der Komplexitat der
Nutzungssituation der Ressource Wohnbaubestand im Besitz ehemals gemeinnditziger, 6ffent-
licher Wohnungsunternehmen. Nach der Identifizierung samtlicher Nutzungen der vom
Wohnbaubestand bereitgestellten, Guter und Dienstleistungen erlaubt deren Analyse und die
Frage nach deren Regulierung, Aussagen zum mafgeblichen institutionellen Regime.

Die Ausgestaltung des regulativen Rahmens hat Auswirkungen auf die Nutzung der Ressour-
ce und kann so eine nachhaltige Nutzung ermdglichen und oder verhindern. Die nachhaltige
Nutzung und somit der nachhaltige Fortbestand des Wertes und der Ressource an sich erfor-
dert ein institutionelles Regime, in dem s&mtliche Nutzungen ausreichend und kohérent regu-
liert sind, was u. a. bedeutet, dass keine Nutzung von Giiter und Dienstleistungen auf Kosten
anderer, im Besonderen der Wohnnutzung, erfolgen kann.

5.3 Bestimmung von zeitlichen Perioden fur die Analyse der Institutionel-
len Regime

Um das institutionelle Regime Uber einen Zeitverlauf hinweg zu bewerten, ist es notwendig,
Zeitperioden festzulegen, welche die signifikanten Veranderungen im regulativen System flr
die Nutzung der unterschiedlichen Giiter und Dienstleistungen umfassen. Die Analyse der
historischen Entwicklung des Ubergeordneten wohnungspolitischen Rahmens und der zwei
Fallstudien zeigt, dass Perioden grofierer VVerédnderungen im regulativen Rahmen von Perio-
den mit geringerer Veranderungen gefolgt sind. Abhangig von jeweiligen Giter und Dienst-
leistungen differieren diese Perioden, d.h. sie sind zeitlich nicht kongruent. Wahrend sich et-
wa der regulative Rahmen fur die Nutzung der Glter und Dienstleistungen W 1 Wohnnutzung
ab Anfang der 1970er Jahre grundlegend veréndert, lassen sich mafigebliche Wechsel auf der
Ebene des institutionellen Regimes fiir die Nutzung der Guter und Dienstleistungen PF 1
Kapitalverwertung und NM 1 Befriedigung wohnungspolitischer Bedirfnisse bereits Mit-
te/Ende der 1960er Jahre identifizieren.

Um eine einfache und tbersichtliche Bewertung zu gewéhrleisten, welche die Gesamtheit der
Verénderungen des Institutionellen Regime in Bezug auf die Nutzung der 23 Guter und
Dienstleistungen abbildet, wird eine Periodisierung verwendet, die sich aus dem gemeinsa-
men Nenner sdmtlicher Veranderungen ergibt. Zugleich sollen die Perioden stellvertretend fur
einschneidende Verdnderungen sein. Entsprechend dieser Anforderungen wird als mal3gebli-
cher Wechsel im Institutionellen Regime die Einfiihrung des Mietrechts zu Beginn der 1970er
Jahre sowie die Aufhebung der Wohnungsgemeinnitzigkeit im Jahr 1990 gewéhlt. Aus diesen
beiden Paradigmenwechseln ergeben sich drei Perioden zur Bewertung des institutionellen
Regimes.
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Abbildung 5.1 Langfristige Abhangigkeit der Management Strategien und der Institutionellen Re-

gime

Periode 1 <1970 Wohnungsgemeinnitzigkeit
Wechsel im IR hauptsachlich in Bezug auf die Nutzung der
G&D-Kategorien W Wohnnutzung und NM Nicht-
materielle Nutzung (Bsp.: Einfiihrung eines umfassenden
Mietrechts)

Periode 2 1970-1990 | Wohnraumfdrderung
Wechsel im IR in Bezug auf nahezu alle G&D-Kategorien
aulRer W Wohnnutzung (Bsp.: Abschaffung der Wohnungs-
gemeinnutzigkeit, Liberalisierung des Energiemarktes, Um-
stellung der Wohnraumforderung)

Periode 3 > 1990 Wohnungspolitik

Rickgang der Ausmasses der regulierten Nutzungen.
Wechsel im IR in Richtung einer erhthten Komplexitét

Abbildung 5.2 Die drei gewahlten Perioden des Institutionellen Regimes
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5.4 Bestimmung des Ausmalfes und der Koharenz des institutionellen Re-
gimes

5.4.1 Periode 1(<1970)

In der Zeit vor 1970 ist das institutionelle Regime fur den Wohnbaubestand der gemeinnitzi-
gen Unternehmen als integriert oder als in Richtung eines integrierten Regimes tendierendes
zu bewerten, da die meisten Nutzungen eindeutiger als heute und zumeist koharent reguliert
sind.

Der regulative Rahmen zielt in dieser Zeit auf Wachstum und Neubau und ist somit die
Grundlage fur den Auf- und Ausbau der Ressource. Das zweite Wohnungsbaugesetz und das
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz sind maRgebliche regulative Instrumente, die die Nutzung
der Ressource in dieser Zeit umfassend und stimmig regulieren. Gleichwohl belegt die histo-
rische Entwicklung des regulativen Rahmens die stete Zunahme der Komplexitat der Nut-
zungssituation der Ressource Wohnbaubestand (Stichwort: Uberfithrung der Wohnungsmark-
te in die soziale Marktwirtschaft) und die daraus resultierende Konfliktanfalligkeit bei der
Nutzung der Ressource.

Im Folgenden sollen fur die Perioden 2 und 3 das Ausmal und die Kohérenz des institutionel-
len Regimes bewertet, sowie die Veranderungen im Zusammenhang mit dem Regimewechsel
herausgestellt werden. Die maRgeblichen Verédnderungen im Institutionellen Regime ergeben
sich durch die Abschaffung des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes und verschiedene ge-
setzliche Anderungen den Kapitalmarkt die bedeutend sind (InvG, KonTraG, Basel I1) fiir die
Nutzung der Giiter und Dienstleistungen PF 1 Kapitalverwertung sowie durch die Liberalisie-
rung des Energiemarkts fiir die Nutzung der Guter und Dienstleistungen der Kategorie ME
Material- und Energieverwertung sowie die Guter und Dienstleistungen der Kategorie UF
Urbane Funktion.
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5.4.2 Periode 2 (1970-1989): Elemente flr die Bewertung von Ausmaf3 und Kohéarenz

Fallstudie Karlsruhe

Periode 2: 1970-1989

Gut und Dienstleistung | Ausmal} Kohérenz
(G&D) Regu- | Aus- Kon- | Schlecht | Widerspri- | Inkohérenz
liert? reichend? | flikt? | definierte | che in 0f- | zwischen
Eigen- fentlichen Ver-tragen
tums- Politiken? und offentli-
rechte? chen Politi-
ken?

Wohnnutzung

W 1 Wohnnutzung Ja Ja Nein Nein Nein Nein

W 2 Innenraumklima und | Ja Nein Ja Ja Nein Nein

Ausstattung

Nicht-Wohnnutzung

NW 1 Nicht- | - - - - - -

wohndienliche Flachen

NW 2 Kollektiv genutzte | Ja Ja Ja Nein Nein Ja

Innenraumflachen

NW 3 Funktionale kol- | Ja Nein Nein Nein Nein Nein

lektiv genutzte Innen-

raumflachen

NW 4 Kollektiv genutzte | Ja Ja Ja* Nein Nein Nein

AulRenraumflachen

Produktionsfaktor

PF 1 Kapitalverwertung | Ja Ja Ja Nein Nein Nein

PF 2 Landverwertung Ja Ja Nein Nein Nein Nein

PF 3 Arbeitsverwertung | Ja Ja Ja Nein Ja Ja

Material und Energie-

verwertung

ME 1 Energieabnahme Ja Ja Nein Nein Nein Nein

ME 2 Materialabnahme Ja Ja Ja Nein Ja Nein

ME 3 Materiallieferung | Ja Ja Ja Nein Ja Nein

ME 4 Wasserabnahme Ja Ja Nein Nein Ja Nein

ME 5 Abwasserlieferung | Ja Ja Nein Nein Nein Nein

Urbane Funktion

UF 1 Gestalten von 6f- | Ja Ja Nein Nein Nein Nein

fentlichem Raum

UF 2 Verkehrstechnische | Ja Ja Nein Nein Nein Nein

Infrastruktur

UF 3 Institutionelle | Ja Ja Nein Nein Nein Nein

Dienstleistungen

UF 4 G&D rdumlicher | Ja Ja Nein Nein Nein Nein

Nahe

Nicht-materielle Nutzun-

gen

NM 1 Befriedigung all- | Ja | Ja Ja
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gemeiner Wohnungsbe-
durfnisse
NM 2  Befriedigung | Ja Ja Ja Nein Ja Nein
nicht-
wohnungspolitischer
Bedrfnisse
NM 3 Prégung eines cha- | Ja Nein Ja
rakteristischen Land-
schaftsbilds
NM 4 Soziale & kulturel- | Ja Nein Ja
le Komplexitat
NM 5 Erhaltung und | Ja Nein Ja Ja Ja Nein
Uberlieferung  sozialer
Werte und kultureller
Identitat
Fallstudie Frankfurt Periode 2: 1970-1989
Gut und Dienstleistung | Ausmal} Kohdrenz
(G&D) Regu- | Aus- Kon- | Schlecht | Widerspri- | Inkohérenz
liert? | reichend? | flikt? | definierte | che in 0f- | zwischen
Eigen- fentlichen Vertrégen
tums- Politiken? und o6ffentli-
rechte? chen Politi-
ken?
Wohnnutzung
W 1 Wohnnutzung Ja Ja Nein Nein Nein Nein
W 2 Innenraumklima und | Ja Nein Ja Ja Nein Nein
Ausstattung
Nicht-Wohnnutzung
NW 1 Nicht- | - - - - - -
wohndienliche Flachen
NW 2 Kollektiv genutzte | Ja Ja Ja Nein Nein Ja
Innenraumflachen
NW 3 Funktionale kol- | Ja Ja Nein Nein Nein Nein
lektiv genutzte Innen-
raumflachen
NW 4 Kollektiv genutzte | Ja Ja Nein Nein Nein Nein
Aulenraumfléchen
Produktionsfaktor
PF 1 Kapitalverwertung | Ja Ja Ja Nein Nein Nein
PF 2 Landverwertung Ja Ja Nein Nein Nein Nein
PF 3 Arbeitsverwertung | Ja Ja Ja Nein Ja Ja
Material und Energie-
verwertung
ME 1 Energieabnahme Ja Ja Nein Nein Nein Nein
ME 2 Materialabnahme | Ja Ja Ja Nein Ja Nein
ME 3 Materiallieferung | Ja Ja Ja Nein Ja Nein
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ME 4 Wasserabnahme Ja Ja Nein Nein Ja Nein
ME 5 Abwasserlieferung | Ja Ja Nein Nein Nein Nein
Urbane Funktion

UF 1 Gestalten von 6f- | Ja Ja Nein Nein Nein Nein
fentlichem Raum

UF 2 Verkehrstechnische | Ja Ja Nein Nein Nein Nein
Infrastruktur

UF 3 Institutionelle | Ja Ja Nein Nein Nein Nein
Dienstleistungen

UF 4 G&D rdumlicher | Ja Ja Nein Nein Nein Nein
Nahe

Nicht-materielle Nutzun-

gen

NM 1 Befriedigung all- | Ja Ja Ja

gemeiner Wohnungsbe-

dirfnisse

NM 2  Befriedigung | Ja Ja Ja Nein Ja Nein
nicht-

wohnungspolitischer
Bedrfnisse

NM 3 Prégung eines cha- | Ja Nein Ja

rakteristischen Land-

schaftsbilds

NM 4 Soziale & kulturel- | Ja Nein Ja

le Komplexitat

NM 5 Erhaltung und | Ja Nein Ja Ja Ja Nein

Uberlieferung  sozialer
Werte und kultureller
Identitat

Die Institutionellen Regime sind mehr oder weniger integriert, da hohes Ausmal} und hohe
Kohérenz der regulierten Nutzungen vorliegt. Die Auswirkungen der Deregulierung sind noch
am Beginn. Privatisierungen von Nutzerakteuren sind nicht bekannt.

In der Periode zwischen 1970 und 1990 steigt die Zahl der regulierten Nutzungen der Res-
source weiter an, so dass sich das Ausmald im Institutionellen Regime im Vergleich zur Peri-
ode 2 weiter erhoht. Bis auf die teilweise unregulierte Nutzungen der Kategorie Nicht-
materielle Nutzung (Glter und Dienstleistungen NM 3, NM 4 und NM 5) lassen sich fur die
intendierten Nutzungen samtlicher Guter und Dienstleistungen entsprechende Regulierungen
identifizieren, die die Nutzungsrechte an den jeweiligen Glter und Dienstleistungen festlegen.
Die Kohdrenz im Institutionellen Regime in dieser Periode schwankt, ist jedoch als hoch zu
bewerten, da die Nutzungsrechte zumeist klar definiert sind und nur wenige Widerspriiche
zwischen (6ffentlichen) Politiken und Vertrégen zu identifizieren sind.

Bedingt durch die erste Olkrise und schwachere Wirtschaftswachstumszahlen erfolgt im insti-
tutionellen Regime in den 1970er Jahren, speziell im Rahmen der Forderung, ein substantiel-
ler Wechsel von Quantitat zu Diversifikation. Neue Ziele der Forderpolitik bedingen eine
breite Streuung von Wohneigentum sowie eine Qualitatsverbesserung des Wohnungsbe-
stands. Die Periode ist weiterhin charakterisiert durch eine Flucht in die Sachwerte und, als
indirekte Folge, die Etablierung eines umfassenden Mieterschutzes. Der Neubau geht markant
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zuruck, wobei die Bewirtschaftungs- und Erneuerungsaktivitdten nur bedingt intensiviert
werden.

In diesem Zusammenhang ist nochmals auf die Besonderheit der Bestande der ehemals ge-
meinnitzigen, zumeist o6ffentlichen Wohnungswirtschaft zu verweisen. Zahlreiche dieser
Wohnungsgesellschaften werden nach dem Ersten Weltkrieg gegrindet, um die Wohnungsnot
durch Schaffung von Wohnraum zu lindern, wobei diese Aktivitdten nach 1950, den Kriegs-
zerstorungen geschuldet, verstarkt werden. Der Staat tritt hierdurch nicht unmittelbar am
Wohnungsmarkt auf, sondern verfolgt mittels der 6ffentlichen Unternehmen, als Organen der
staatlichen Wohnungspolitik, sowie tber flankierenden politischen MaRnahmen (Wohnungs-
baufdrderung, Subventionen) das politische Ziel, breite Schichten der Bevolkerung mit
Wohnraum zu versorgen. Aufgrund dieses grundsétzlichen Zusammenhangs zwischen der
Strategie der Offentlichen und gemeinnitzigen Bestandseigentimern und dem institutionellen
Regime, haben Regimewechsel und sonstige Veranderungen im gesetzlich-rechtlichen Rah-
men zumeist erheblichen Einfluss auf die Unternehmenspolitik und —strategie. Der Zusam-
menhang zwischen Managementstrategie und Institutionellen Regime wird im Folgenden
analysiert. Uber alle Perioden hinweg erlaubt die Entwicklung der Gebaudebestande sowie
die Verwendung der Mittel der einzelnen Wohnungsunternehmen, Riickschlisse auf die Pro-
zesse innerhalb eines Institutionellen Regime zu. Dies betrifft insbesondere die Forderung
von Neubau oder Modernisierung (ab Ende der 1970er Jahre).

Die Ergebnisse der Analyse der Guter und Dienstleistungen insbesondere in Kategorien W
Wohnnutzung und der Giter und Dienstleistungen PF 1 Kapitalverwertung durch den Be-
standseigentiimer und die Gesellschafter der Unternehmen sowie der Giiter und Dienstleis-
tungen NM 1 und 2 lassen nur sehr bedingt Ruckschlisse auf den gesamten Wohnungsbestand
zu, da die Eigentums- und Nutzungsrechte privater Vermieter sich von denen der 6ffentlichen
Akteure deutlich unterscheiden. Aufgrund des fehlenden sozialen Versorgungsauftrags priva-
ter Vermieter wird beispielsweise das Mietrecht als weitaus gréfiere Beschrankung der Eigen-
tums- und Verfiigungsrechte gewertet als von den 6ffentlichen Bestandseigentiimern. Der
Handlungsrahmen dieser Eigentimer wird ehemals durch das WGG und heute Gber die Ge-
sellschaftsvertrdge abgesteckt und reicht weit tiber die Bedingungen des Mietrechts hinaus.

Im Bereich der Nutzungsrechte des Akteurs Mieter am Guter und Dienstleistungen W 1
Wohnnutzung vollziehen sich zu Beginn der Periode 2 entscheidende Veranderungen im insti-
tutionellen Regime mit der Einfiihrung und Verankerung eines umfassenden Mietrechts, wel-
ches die Mieterrechte durch Regulierungen zur Begrenzung der Miethéhe und zum Kiindi-
gungsschutz deutlich starkt (siehe Anhang Historische Entwicklung und Fokusgebiete). Hier-
durch erhéht sich das AusmaR der regulierten Nutzungen im Regime. In Bezug auf die Koha-
renz des Regimes ist an dieser Stelle abermals auf die Besonderheiten der gemeinnitzigen
Wohnungswirtschaft zu verweisen. Der sozialpolitische Versorgungsauftrag, der tber das
WGG und die Gesellschaftsvertrage fur die Unternehmen bindend festgeschrieben ist und die
Nutzungsrechte der Unternehmen beschrankt, bedingt, dass das neue Mietrecht den Eigen-
tums- und Nutzungsrechten der Bestandseigentiimer nicht widerspricht. Die Unternehmens-
ziele und —zwecke reichen in diesem Zusammenhang noch tber das neue Mietrecht hinaus.
Das Institutionelle Regime der Wohnungsbestande der gemeinniitzigen Wohnungsunterneh-
men ist in diesem Kontext durch ein hohes Ausmaf und eine hohe Kohdrenz charakterisiert.

Die Wohnungsférderung, die die Nutzung der Giter und Dienstleistungen NM 1 und 2 sowie
die Glter und Dienstleistungen der Kategorie PF Produktionsfaktor (insbesondere PF 1) be-
trifft, wird in der Periode 2 durch neue Instrumente (weiter) liberalisiert. Eine Entwicklung,
die sich nach 1990 (Periode 3) beschleunigt fortsetzt. Trotz diesen Deregulierungstendenzen
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im Bereich der Nutzungsrechte an o. g. Guter und Dienstleistungen sind Ausmal’ und Koha-
renz im Institutionellen Regime weiterhin als hoch zu bewerten.

Im Bereich der Nutzungsrechte der jeweiligen Akteure an den Giter und Dienstleistungen der
Kategorien ME Material- und Energieverwertung und UF Urbane Funktion ist das Regime
bis 1990 als ausreichend und kohé&rent zu beurteilen. Die Nutzerakteure dieser Guter und
Dienstleistungen etwa der Stadtwerke oder der Anbieter des OPNV sind in Periode 2 noch
hundertprozentig 6ffentlich (kommunal), da die Privatisierung erst nach 1990 einsetzt.

Charakteristisch fur die Zeit bis 1990 ist die Tatsache, dass die 6ffentliche Hand bei der
uberwiegenden Anzahl der von der Ressource bereitgestellten Giter und Dienstleistungen der
Nutzerakteur ist. Neben der Bereitstellung eines Wohnbaubestands (fir breite Schichten der
Bevolkerung und insbesondere diejenigen, die sich am freien Wohnungsmarkt nicht mit
Wohnraum versorgen kdnnen) ber kommunale Wohnungsunternehmen, fallen Leistungen
der Wasser- und Energieversorgung (Strom, Fernwérme, Gas), Abwasser- und Abfallentsor-
gung, Telekommunikation, Postdienstleistungen, Rundfunk und des OV/OPNV (Transport) in
den Bereich der staatlichen, hdufig kommunalen, Daseinsvorsorge. Die entsprechenden Guter
und Dienstleistungen des Wohnbaubestands sind den Kategorien ME und UF zugeordnet. Die
Kommune tritt im Rahmen der Nutzung dieser Glter und Dienstleistungen unmittelbar als
Amt, Eigen- oder Regiebetrieb oder kommunale Gesellschaft im ,,Konzern Stadt* auf.

5.4.3 Periode 3 (1990-2007): Elemente fur die Bewertung von Ausmaf und Koharenz

5.4.3.1 Entwicklung in Richtung eines komplexen Regimes

Prégen fir die Periode ist dass das Ausmald der regulierten Nutzungen und noch stérker die
Kohérenz sinkt. Die 6ffentliche Hand zieht sich zurtick ob tiber Deregulierung, Privatisierung
oder die Kombination von beiden. Die Anpassung des institutionellen Regimes geht in Rich-
tung komplexes Regime.

5.4.3.2 Sinkendes Ausmal3, sinkende Koharenz

In Periode 3 (nach 1990) tendiert das institutionelle Regime in Richtung eines komplexen
Regimes. Das Ausmal} der regulierten Nutzungen schwankt auf hohem Niveau mit sinkender
Tendenz, jedoch nimmt die Koharenz durch deregulierende MalRnahmen und beginnende Pri-
vatisierungen ab.

Zahlreiche Verénderungen auf Ebene des Institutionellen Regimes bewirken eine Zunahme
von unregulierten Konflikten aufgrund unzureichender Definition der Eigentumsrechte und
insbesondere Widerspriichen in 6ffentlichen Politiken sowie zwischen Vertrdgen und 6ffentli-
chen Politiken. Die hierdurch verringerte Koharenz verursacht eine Entwicklung in Richtung
eines komplexen Regimes.

Wesentliches und ausschlaggebendes Ereignis flr den Regimewechsel ist die Aufhebung des
Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes (WGG) im Jahr 1990, welches exemplarisch fiir die
Deregulierungspolitik der spaten 1980er Jahre ist. Mit der Aufhebung des WGG entfallen
Bedingungen insbesondere fir die Nutzung der Giter und Dienstleistungen der Kategorie PF
Produktionsfaktor (Dividendenbeschrénkung, Zweckbindung der Mittel, Neubauzwang, Bau-
en fur Bedurftige) ersatzlos und zugleich wird die Grundlage fiir spétere Privatisierungen
(Komplettverkaufe der Unternehmen) gebildet.
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5.4.3.3 Ruckzug der 6¢ffentlichen Hand

Die 6ffentliche Hand zieht sich nach 1990 als unmittelbarer Nutzerakteur zahlreicher Guter
und Dienstleistungen der Kategorien ME und PF, u. a. der Wasserver- und Entsorgung, der
Energieversorgung, der Abfallentsorgung und dem oOffentlichen Personennahverkehr (siehe
Kapitel XII) zuriick. Zahlreiche Privatisierungen erfolgen in diesen Bereichen in den letzten
15 Jahren, mit erheblichen Auswirkungen auf das Nutzerakteursverhalten und den Einfluss
auf die Nutzung der Ressource durch andere Akteure.

Dies gilt in besonderem Malie fur die Kapitalverwertung der Akteure. Durch den Wegfall
samtlicher bundesweit verbindlicher Einschrankungen in Folge der Abschaffung des WGG
(1990) ist ein Kapitalfluss aus den Wohnungsunternehmen mdoglich, zumeist in Form héherer
ausgeschutteter Dividendenzahlungen oder Ausschiittung des Bilanzgewinns, etc. Die Konse-
quenz ist die Reduzierung der finanziellen Basis fir bestandserhaltende und —verbessernde
MafRnahmen seitens der Wohnungsunternehmen. Neue Akteure im Rahmen der Nutzung des
Wohnbaubestands wie Immobiliengesellschaften oder kapitalmarktorientierte Investoren,
deren Absicht haufig in der kurzfristigen Erzielung hoher Renditen auf dem eingesetzte Ei-
genkapital liegt, nutzen nach der Privatisierung der ¢ffentlichen Unternehmen das Giter und
Dienstleistungen Potential PF 1 der Ressource Wohnbaubestand.

Die Privatisierungen offentlicher Wohnungsunternehmen sind ohne entsprechende Weichen-
stellung im Institutionellen Regime nicht moglich oder unwahrscheinlich, da erst die Mog-
lichkeit, die erzielten Gewinne nicht wohnungswirtschaftlich einzusetzen, das Interesse der
Kapitalverwerter wie Hedge-Fonds oder Opportunity Funds geweckt haben. Gesetzliche
Grundlagen*** ermdglichen den neuen Akteuren den Zugang zur Nutzung der Ressource. Bis-
herige Erfahrungen mit privatisierten, ehemals 6ffentlichen Wohnungsunternehmen verdeutli-
chen, dass das Institutionelle Regime deren Nutzungsrechte in der aktuellen Periode unzurei-
chend und insbesondere inkohérent reguliert, ohne Riicksicht auf Notwendigkeiten und Erfor-
dernisse einer nachhaltigen Nutzung und Erhaltung der Besténde. Insbesondere im Fall der
Kapitalanlagegesellschaften und ihrer Kapitalmarktprodukte (opportunistische Anleger, Hed-
ge-Fonds etc.) wird der rechtlich mogliche Rahmen zur Steigerung der kurzfristigen finanziel-
len Rendite ausgeschopft, ohne eine langfristige oder nachhaltige Perspektive flr den Wohn-
baubestand und dessen weitere Nutzungen anzustreben. Sie verstoRen dabei aber nicht gegen
den gesetzlich-rechtlichen Rahmen. Die Nutzung des Giter und Dienstleistungen PF 1 Kapi-
talverwertung durch neue Eigentlimer der Wohnungsunternehmen auf Kosten sémtlicher Nut-
zungen anderer Giter und Dienstleistungen (im Besonderen: Giter und Dienstleistungen W 1,
Kategorie NM) wird somit nicht unterbunden. Die durch das Mietrecht vorgegebenen Mieter-
hohungsspielraume etwa werden ,,nur* ausgeschopft, worauf die bisherigen Eigentiimer ver-
zichteten; Modernisierungen nicht etwa Instandhaltungsmafinahmen werden durchgefihrt, um
die Kosten mit jahrlich elf Prozent auf die Mieten umzulegen; Mieterprivatisierungen werden
forciert, um die Erlose als Rendite auszuschitten und nicht in Bauerneuerungsriicklagen ein-
zustellen. Die Auflistung liel3e sich fortsetzen. Die Folgen sind mit Bezug auf eine nachhalti-
ge Bewirtschaftungs- und Nutzungsperspektive fatal, da sie eine vollstandige Fokussierung
der 6konomischen Verwertung gestatten, ohne die gesellschaftliche sozial-kulturelle und 6ko-
logische Komponente einzubeziehen. Eine Anpassung des Institutionellen Regimes ist im
Hinblick auf die politische Steuerung daraufhin dringend notwendig, um die Fortdauer eines
gut unterhaltenen Wohnbaubestands zu sichern.

121 a. Gesetz tiber Kapitalanlagegesellschaften (KAGG) 1969, Investmentgesetz (InvG), Investmentmodernisierungsgesetz (InvModG)
2003 (Quelle: juris, http://bundesrecht.juris.de/invg/index.html, aufgesucht am 22.08.07)
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5.4.3.4 Anpassung des institutionellen Regimes

Wie in den Projekthypothesen postuliert, gilt es zu verhindern, dass die Nicht-
Wohnnutzungen des Wohnbaubestands die Wohnnutzung durch den Akteur Mieter ein-
schrénken, be- oder gar verhindern. In diesem Zusammenhang ist die Regulierung der Nut-
zungen der G&D-Kategorie ME und die Wechsel der entsprechenden Nutzerakteure von Be-
deutung. Der oben beschriebene Riickzug des Staates aus der unmittelbaren Erftllung von
Leistungen der Daseinsvorsorge, im Sinne von Privatisierungen oder Teilprivatisierungen, hat
Konsequenzen fiir die Wohnnutzung und letztendlich den nachhaltigen Fortbestand der Res-
source. Entscheidend ist, dass der private Nutzerakteur die Guter und Dienstleistungen der
Ressource oftmals in einem anderen Mal nutzt als der 6ffentliche Akteur und dass der Nut-
zerakteurswechsel (Privatisierung) eine Anpassung des institutionellen Regimes erfordert,
jedoch nicht im Sinne einer Deregulierung, sondern vielmehr im Sinne einer Starkung des

regulativen Rahmens zur Gewahrleistung der nachhaltigen Nutzung*?.

Die Liberalisierungspolitik in Bezug auf den Energiemarkt, die Telekommunikation, den
Verkehr, die Abfallbeseitigung etc. haben das Ausmal und die Koharenz im Institutionellen
Regime sinken lassen, wodurch sich die Tendenz in Richtung eines komplexen Regime be-
grindet. Die Diskussion um die Folgen der Liberalisierung und Privatisierung der vormals
staatlichen Leistungen soll an dieser Stelle nicht en detail erfolgen. Wesentlich ist, dass diese
sinnvoll sein und eine nachhaltige Entwicklung unterstiitzen kénnen, sofern das institutionelle
Regime dem entsprechend angepasst wird. Ohne eine Reaktion im regulativen Rahmen auf
neue Nutzerakteure, welche sich gemal der eigenen Zielsetzung einseitig auf die 6konomi-
sche Verwertung konzentrieren, luft die Ressource Wohnbaubestand Gefahr ,,ausgebeutet”
und somit unnachhaltig genutzt zu werden.

5.4.3.5 Staatliche und private Akteure

Ohne zu behaupten, dass der Staat grundsatzlich nachhaltiger handelt als privatwirtschaftliche
Akteure, hat dieser zumeist neben der 6konomischen Zielrichtung ein grol3es Interesse an
sozialer Stabilitdt und zunehmend an einer 6kologisch sinnvollen Handlungsweise. Im Rah-
men des Forschungsprojektes sind die neuen Akteure der Privatwirtschaft, welche nach voll-
zogenen Privatisierungen die entsprechende Nutzung der Guter und Dienstleistungen der Res-
source Ubernehmen, bislang den Beweis schuldig geblieben, dass sie die Ressource nachhalti-
ger nutzen (vgl. Stadtentwéasserung Freiburg; Verkauf der WoBa in Dresden, Verkauf der
GSW in Berlin).

Die fur die Nachhaltigkeit der Ressource negativen Folgen durch erfolgte Privatisierungen
staatlicher Leistungen, so auch dem Verkauf 6ffentlicher Wohnungsunternehmen an Kapital-
anlagegesellschaften, offenbaren sich in einigen Kommunen (als Beispiel kann der Verkauf
der GSWin Berlin herangezogen werden *%). Die Schwéchen des Institutionellen Regime
aufgrund unzureichend definierter Eigentums- und Nutzungsrechte und Widersprichen zwi-
schen 6ffentlichen Schutzpolitiken und Vertragen sind hier offensichtlich.

Die Anpassung des Regimes an die neuen Nutzerakteure wird hierbei bislang versdumt, wes-
halb es den Akteuren gelingt, Renditeerwartungen und —ausschuttungen derart zu erhthen,
dass die flr die Bestandsbewirtschaftung notwendigen finanziellen Mittel mittel- bis langfris-

122 \Was dagegen immer misslinge, sei eine Kombination von Privatisierung und Deregulierung. Nur wo der Staat (6ffentlich-rechtliche

Instanz/Gebietskorperschaft) vorher vertraglich eindeutig die Interessen der Offentlichkeit festgeschrieben habe, seien Privatisierungen
gelungen. [...] Mit anderen Worten: Privatisierung und Deregulierung erganzen sich nicht, sie widersprechen einander. Privatisierung
verlangt neue Regulierung.” (Eppler, Erhard in: Die ZEIT Nr. 50. Hamburg 07.12.06, S. 35.: Buchrezension: von Weizécker, Ernst-Ulrich;
Young, Oran R.; Finger, M. (Hrsg.): Grenzen der Privatisierung. Wann ist des Guten zuviel? Bericht an den Club of Rome. Stuttgart 2006)
23 Artikel ZEIT Nr. 35111
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tig fehlen. Die 6ffentliche Diskussion fokussiert das deutsche Mietrecht als Sicherheitsgaran-
tie flr den (sozialen) Schutz der Mieter, ohne in Betracht zu ziehen, dass die vormaligen Ak-
teure den Rahmen des Mietrechts nicht ausschépften, um ihrem Unternehmenszweck zu ent-
sprechen. Die Folgen ausbleibender notwendiger werterhaltender und —steigernder Mal3nah-
men auf die Ressource werden nicht oder kaum formuliert. Gleichwohl gibt es auch fur die
offentlichen und sonstigen ehemals gemeinnitzigen Unternehmen keine Verpflichtung die
erwirtschafteten Mittel in den Bestand zu investieren, jedoch erfolgen diese Aufwendungen
aufgrund der langfristigen bestandshaltenden und —bewirtschaftenden Perspektive der Akteu-
re. Die fehlende Verpflichtung manifestiert sich somit erstmalig bei einem Wechsel zu Akteu-
ren mit kurzfristigen hohen Renditenzielen und einem schnellen Ausstieg aus der ,,Investiti-
on“.

Die Nutzungsrechte, welche die Bewirtschaftung des Bestands durch den Eigentimer unmit-
telbar betreffen, hierzu zahlt die Nutzung der Giter und Dienstleistungen PF 1, PF 3, ME 1,
erfordern eine neue ganzheitliche Regulierung, wobei die Bedingungen des ehemaligen WGG
als Grundlage dienen konnte. Hierbei ist herauszustellen, dass die Bedingungen des WGG
stark auf den Aufbau der Ressource zielen, hingegen fur eine Bewirtschaftung und die Anpas-
sung des Bestands an beispielsweise energetische Erfordernisse unzureichend geeignet ist.
Hieran konnte eine neue Regulierung anknupfen und somit den Rahmen fir eine nachhaltige
Nutzung des Wohnbaubestands seitens des Akteurs Bestandseigentiimer bilden.

Die weiteren Nutzungsrechte an Giter und Dienstleistungen der Kategorien ME und PF mis-
sen zur Gewadhrleistung einer nachhaltigen Nutzung des Wohnbaubestands derart ausgestaltet
sein, dass sie die Giter und Dienstleistungen der Kategorien Wohnnutzung und die Nicht-
materielle Nutzung nicht einschranken oder gar verhindern. Letztendlich bedeutet das die
Gewahr fir die Ver- und Entsorgung mit Wasser, Material und Energie sowie die Einhaltung
eines bestimmten Kostenrahmens. Das Konfliktpotential, welches es im Rahmen einer nach-
haltigen Politik zu koordinieren und minimieren gilt, ist vielfaltig und komplex. Der Staat
muss die Versorgungssicherheit gewaéhrleisten, die Verbrauchsminimierung anstreben,
gleichzeitig auf veranderte Rahmenbedingungen durch den demographischen Wandel und die
Rohstoffmaérkte reagieren.

Das aktuelle institutionelle Regime kann den Herausforderungen und Ansprichen einer nach-
haltigen Nutzung der untersuchten Wohnbaubestande aufgrund eines unzureichenden Ausma-
Res und vor allem einer mangelnden Kohérenz der Regulierungen nicht gentigen. Der Domi-
nanz der ékonomischen (Kapital-) Verwertung seitens neuer privatwirtschaftlicher, aber auch
mancher finanzschwacher offentlicher Akteure wird unzureichend begegnet oder durch ent-
sprechende Anderungen im Regime in Periode 3 beginstigt. Widerspriiche zwischen sektora-
len Schutzpolitiken im gesellschaftlichen (sozial und kulturell) und 6kologischen Bereich
behindern die jeweiligen Ziele und konterkarieren nachhaltige Losungen.

5.4.3.6 Situation der Kooperationspartner in Karlsruhe und Frankfurt

Im Gegensatz zu vielen anderen deutschen Gemeinden erfillt die Stadt Karlsruhe zahlreiche
Leistungen direkt Gber Regie- und Eigenbetriebe der Stadt oder kommunale Unternehmen
bzw. Unternehmen mit mehrheitlich kommunaler Beteiligung. An der Volkswohnung als
kommunaler Wohnungsbaugesellschaft ist die Stadt zu 99,5% beteiligt, der OPNV wird von
einer stadtischen Gesellschaft ibernommen, die Abfall- und Abwasserentsorgung erfolgt tGber
Regiebetriebe in entsprechenden Amtern der Stadt, die Wasser- und Energieversorgung ge-
waéhrleisten die Stadtwerke Karlsruhe, an denen die Stadt zu 70% beteiligt ist. Der direkte
Einfluss der Kommune auf die Nutzung zahlreicher Giiter und Dienstleistungen der Katego-
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rien ME und UF ist in Karlsruhe aufgrund ihrer Rolle als Nutzerakteur als hoch zu bezeich-
nen.

Auf der Ebene der Kooperationspartner des Projektes aus der ehemals gemeinnitzigen Woh-
nungswirtschaft werden die grundlegenden Bedingungen des WGG nach dessen Aufhebung
zeitnah (1989/90) in die Gesellschaftsvertrage (GV) der Unternehmen integriert. Formal ist
die Anderung der GV seitens der Gesellschafter jedoch jederzeit moglich, was den qualitati-
ven Unterschied im institutionellen Regime zwischen dem Bundesgesetz (WGG) und den
privatrechtlichen Vertrag begriindet. Fir die Unternehmenspolitik und die Managementstrate-
gien hat dieser Wechsel im Institutionellen Regime Veranderungen zur Folge (Er6ffnung
neuer Tatigkeitsfelder, Ausweitung der Geschaftspolitik), wenngleich die Wohnungsunter-
nehmen, im Fall der Volkswohnung und der Nassauischen Heimstétte bis heute, in Bezug auf
die Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum insbesondere derer, die sich am freien Markt
nicht mit Wohnraum versorgen kénnen, den gemeinnutzigen Prinzipien weiter folgen.

5.4.3.7 Kontrollmoglichkeit und Durchsetzung des regulativen Rahmens

Auf Ebene der Fallstudien offenbaren sich anhand der Nutzung der Giter und Dienstleistun-
gen der Kategorie NW Nichtwohnnutzung Probleme bei der Kontrolimdglichkeit und Durch-
setzung der Regeln, welche die Nutzungsrechte an den Gilter und Dienstleistungen festlegen
(siehe Fallstudie Rintheimer Feld in Karlsruhe). Wahrend etwa in der Fallstudie Rintheimer
Feld die Nutzung der NW-Giter und Dienstleistungen zumeist ausreichend und kohérent re-
guliert sind, erfolgen dennoch missbrauchliche Nutzungen mit entsprechenden Folgen fur die
soziale Stabilitat innerhalb des Bestands und die baulichen Qualitat der Gebéaude. Der Volks-
wohnung ist die Problematik bewusst, jedoch nutzt sie ihr Potential an Sanktionen zur Ge-
wahrleistung der intendierten Nutzung nicht aus. Ursache ist der soziale Versorgungsauftrag
des kommunalen Wohnungsunternehmens und somit die Interessen der Kommune, welche
darauf dringt, dass auch problematische Haushalte von der Volkswohnung mit Wohnraum
versorgt werden. Der fehlenden Kontroll- und Durchsetzungsméglichkeit der, dieses Guter
und Dienstleistungen betreffenden, Regulierungen liegt eine Inkoh&renz zwischen dem sozia-
len Auftrag des Unternehmens und etwa der Hausordnung (gegen die faktisch im Rahmen
einer missbrauchlichen Nutzung des Guter und Dienstleistungen NW 3 verstof3en wird) zu-
grunde. Im Fall der missbrauchlichen Nutzung kann nicht beiden regulativen Instrumenten
zugleich entsprochen werden, weshalb die Volkswohnung im Rintheimer Feld die Durchset-
zung der Hausordnung geringer gewichtet als den Unternehmenszweck (sozialer Auftrag).

Der Kooperationspartner Nassauische Heimstatte hat, angesichts einer anderen Mieterstruktur
innerhalb der Fallstudie Fritz-Kissel-Siedlung, hinsichtlich der Durchsetzung des regulativen
Rahmens weniger Schwierigkeiten. Zum einen sind missbréauchliche Nutzungen seitens des
Akteurs Mieter nicht zu identifizieren, zum anderen lassen sich die Konflikte durch Einschal-
tung Dritter (siehe Giiter und Dienstleistungen NW 3), auf die die Volkswohnung in Karlsruhe
verzichtet, schneller 16sen.
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5.5 Bewertung von Ausmal’ und Koharenz

5.5.1 Fallstudie Karlsruhe

Fallstudie Karlsruhe

Gut und Dienstleistung | Ausmal3 Kohérenz

(G&D) 1970- [ 1990- | Wechsel | 1970- | 1990- | Wechsel
1989 2007 1989 2007

Wohnnutzung

W 1 Wohnnutzung Hoch Hoch + Hoch Hoch +

W 2 Innenraumklima | Niedrig | Niedrig | - Niedrig | Niedrig | -

und Ausstattung

Nicht-Wohnnutzung

NW 1 Nicht- | - Hoch 2 - Hoch 2

wohndienliche Fl&chen

NW 2 Kollektiv genutzte | Hoch - A Niedrig |- A

Innenraumflachen

NW 3 Funktionale kol- | Niedrig | Niedrig |- Hoch Niedrig | N

lektiv genutzte Innen-

raumflachen

NW 4 Kollektiv genutzte | Hoch Hoch + Niedrig | Niedrig |-

Aulenraumfléchen

Produktionsfaktor

PF 1 Kapitalverwertung | Hoch Hoch + Hoch Hoch N

PF 2 Landverwertung Hoch Hoch + Hoch Hoch +

PF 3 Arbeitsverwertung | Hoch Hoch + Niedrig | Niedrig | 7

Material und Energie-

verwertung

ME 1 Energieabnahme Hoch Niedrig | N Hoch Niedrig | N

ME 2 Materialabnahme | Hoch Hoch + Hoch Hoch +

ME 3 Materiallieferung | Hoch Hoch + Hoch Niedrig | N

ME 4 Wasserabnahme Hoch Hoch + Hoch Hoch +

ME 5 Abwasserlieferung | Hoch Hoch + Hoch Hoch N

Urbane Funktion

UF 1 Gestalten von 6f- | Hoch Hoch + Hoch Hoch +

fentlichem Raum

UF 2 Verkehrstechni- | Hoch Hoch N Hoch Niedrig | N

sche Infrastruktur

UF 3 Institutionelle | Hoch Hoch + Hoch Hoch N

Dienstleistungen

UF 4 G&D réumlicher | Hoch Hoch + Hoch Hoch +

Né&he

Nicht-materielle Nut-

zungen

NM 1 Befriedigung all- | Hoch Hoch A Hoch Niedrig | N

gemeiner Wohnungsbe-

durfnisse

NM 2 Befriedigung | Hoch Hoch + Hoch Niedrig | N
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nicht-
wohnungspolitischer
Bedrfnisse

NM 3 Pragung eines | Niedrig | Niedrig |- Hoch Niedrig | N

charakteristischen Land-

schaftsbilds

NM 4 Soziale & kultu- | Niedrig | Niedrig |- Niedrig | Niedrig | -

relle Komplexitét

NM 5 Erhaltung und | Niedrig | Niedrig |- Niedrig | Niedrig | N

Uberlieferung  sozialer

Werte und kultureller

Identitat

5.5.2 Fallstudie Frankfurt

Fallstudie Frankfurt

Gut und Dienstleistung | Ausmal3 Kohérenz

(G&D) 1970- [ 1990- | Wechsel | 1970- | 1990- | Wechsel
1989 2007 1989 2007

Wohnnutzung

W 1 Wohnnutzung Hoch Hoch + Hoch Hoch +

W 2 Innenraumklima | Niedrig | Niedrig | - Niedrig | Niedrig | -

und Ausstattung

Nicht-Wohnnutzung

NW 1 Nicht- | - Hoch 2 - Hoch 2

wohndienliche Flachen

NW 2 Kollektiv genutzte | Hoch Niedrig | N Niedrig | Niedrig | -

Innenraumflachen

NW 3 Funktionale kol- | Niedrig | Hoch 2 Hoch Hoch +

lektiv genutzte Innen-

raumflachen

NW 4 Kollektiv genutzte | Hoch Hoch + Hoch Hoch +

Aulenraumfléchen

Produktionsfaktor

PF 1 Kapitalverwertung | Hoch Hoch + Hoch Hoch N

PF 2 Landverwertung Hoch Hoch + Hoch Hoch +

PF 3 Arbeitsverwertung | Hoch Hoch + Niedrig | Niedrig | 7

Material und Energie-

verwertung

ME 1 Energieabnahme Hoch Niedrig | N Hoch Niedrig | N

ME 2 Materialabnahme | Hoch Hoch + Hoch Hoch +

ME 3 Materiallieferung | Hoch Hoch + Hoch Niedrig | N

ME 4 Wasserabnahme Hoch Hoch + Hoch Hoch +

ME 5 Abwasserlieferung | Hoch Hoch + Hoch Hoch N

Urbane Funktion

UF 1 Gestalten von 6f- | Hoch Hoch + Hoch Hoch +

fentlichem Raum
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UF 2 Verkehrstechni- | Hoch Hoch A Hoch Niedrig | N
sche Infrastruktur

UF 3 Institutionelle | Hoch Hoch + Hoch Hoch N
Dienstleistungen

UF 4 G&D raumlicher | Hoch Hoch + Hoch Hoch +
Néahe

Nicht-materielle Nut-
zungen

NM 1 Befriedigung all- | Hoch Hoch N Hoch Niedrig | N
gemeiner Wohnungsbe-
dirfnisse

NM 2  Befriedigung | Hoch Hoch + Hoch Niedrig | N
nicht-
wohnungspolitischer
Bedurfnisse

NM 3 Pragung eines | Niedrig | Niedrig |- Hoch Hoch +
charakteristischen Land-

schaftsbilds

NM 4 Soziale & kultu- | Niedrig | Niedrig |- Niedrig | Niedrig | 2
relle Komplexitat

NM 5 Erhaltung und | Niedrig | Niedrig |- Niedrig | Niedrig | N

Uberlieferung  sozialer
Werte und kultureller
Identitat

Komplexes Regime:
Deregulierung = Abschaffung des WGG
Privatisierung = Verkauf 6ffentlicher Wohnungsunternehmen

Integriertes Regime = Komplexes Regime

Gemal} den Projekthypothesen kann nur ein integriertes Regime, mit einem hohen AusmaR an
und einer hohen Koharenz der regulierten Nutzungen, eine nachhaltige Nutzung und somit die
Nachhaltigkeit der Ressource gewéhrleisten. Ein integriertes Regime ist in diesem Zusam-
menhang die Voraussetzung, nicht aber die Garantie fiir eine nachhaltige Entwicklung der
Ressource.

Einscheidender Paradigmenwechsel ist, wie erwéhnt, die Aufhebung des Wohnungs-
gemeinnutzigkeitsgesetzes im Jahr 1990, welches als Zeitpunkt des Regimewechsels vom
Institutionellen Regime 2 zum Institutionellen Regime 3 gewéhlt wird. Die bereits zuvor ein-
geleitete Deregulierungspolitik wird insbesondere in den Jahren nach 1990 fortgesetzt und
verstarkt. Das aktuelle Institutionelle Regime des Wohnbaubestands tendiert zunehmend in
Richtung eines komplexen Regimes und geféhrdet die nachhaltige Nutzung der Ressource.
Ursachen sind nicht ausreichend und kohé&rent regulierte Nutzungsrechte an bestimmten Guter
und Dienstleistungen des Wohnbaubestands.

Insbesondere seit dem letzten Regimewechsel bedingen zahlreiche deregulierende Mal3nah-
men, wofur die Aufhebung des WGG nur ein, wenngleich wesentliches Beispiel ist, die Ab-
nahme ausreichend und koharent regulierter Nutzungen verschiedener Giiter und Dienstleis-
tungen der Ressource. Eine Folge ist die Starkung der Bedeutung der Guter und Dienstleis-
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tungen PF 1 Kapitalverwertung und deren Einflusses auf den nachhaltigen Fortbestand der
Ressource.

Der Wechsel im Institutionellen Regime ermdglicht und treibt eine zunehmende Okonomisie-
rung der Geschaftspolitik der gemeinnitzigen und 6ffentlichen Akteure voran (Steigerung der
Renditen oder Verkaufserlos durch Privatisierung als Folge des Wegfalls der Dividendenbe-
schrankung und der Aufgabe des Zwangs zur wohnungswirtschaftlichen Verwendung der
Mittel).

Wie im Rahmen der Fallstudienuntersuchung nachgewiesen, stehen sich die identifizierten
Nutzungen oftmals komplementér, aber auch rivalisierend gegenuber. Rivalisierende Nutzun-
gen bedeuten in diesem Zusammenhang keineswegs zwangslaufig negative Effekte auf den
Bestand. Sie deuten ebenfalls nicht unbedingt auf fehlende Regulierungen hin, sondern kon-
nen gleichfalls durch entsprechende Regulierungen entstehen. Beispielsweise kann die Be-
grenzung der im Mietrecht geregelten Miethohe als soziale Schutzpolitik die Durchfiihrung
von Gebaudesanierungen zur Einsparung von Heizwarme (dkologisch) konterkarieren?.
Auch stehen sich Bedingungen des Denkmalschutzes (kulturell) und des Umweltschutzes
(6kologisch) teilweise rivalisierend gegeniber. Da das institutionelle Regime einige imma-
nente Rivalitaten nicht 16sen kann, muss es sicherstellen, dass die eine Nutzung nicht vollends
auf Kosten der anderen betrieben wird und somit keine Konflikte forciert werden, die die

nachhaltige Nutzung der Ressource gefahrden.

5.5.3 Konflikte

Hinsichtlich einer nachhaltigen Nutzung der Ressource Wohnbaubestand muss das institutio-
nelle Regime verhindern, dass unregulierte Nutzungskonflikte die Nutzung bestimmter Guiter
und Dienstleistungen auf Kosten anderer beginstigen. Unterschiedliche durch Wechsel im
Regime ermdglichte Konflikte werden insbesondere in den letzten Jahren offensichtlich. Ein
signifikantes Beispiel hierfur ist die auf kurzfristigere und hohere Renditeerwartungen zielen-
de Kapitalverwertung, welche die Nutzungen fir gesellschaftliche (sozial und kulturell) und
okologische Zwecke einschrankt (Okonomie auf Kosten der Gesellschaft und Okologie). Die
Senkung des Ausmafes und der Koharenz innerhalb des Regimes insbesondere im Hinblick
auf die Moglichkeiten der Kapitalverwertung vergroRern den Einfluss dieser Nutzung auf die
Fortdauer des Bestands.

Ein potentieller Kapitalabfluss aus den Wohnungsgesellschaften hat negative Folgen fir die
Ressource mit folgenden mdglichen Szenarien:

Hohere Dividendenausschittungen an Gesellschafter (Kommune) bedeuten weniger Kapital
fiir bestandserhaltende oder qualitétsverbessernde MaRRnahmen. Die Folge ist ein Qualitatsver-
lust des Bestands mit (1) der Gefahr der Abwanderung bestimmter Mieter (Segregation) und
entsprechenden sozialen Folgen sowie (2) direkten Effekten auf den Bestand, da dauerhaft
schlechte Qualitat der Substanz zum Abbruch und damit Verlust der Ressource fiihren kann.
Der Verkauf des Unternehmens an Finanzinvestoren, deren Investitionszeitraum kurzfristig ist
und deren Ziel méglichst hohe Renditen sind. Malinahmen zur Erreichung dieser Ziele sind u.
a.:

e Ausnutzung der Mieterhohungsspielrdume im Rahmen des deutschen Mietrechts, ohne

Rucksicht auf die sozialen Umsténde der Mieter;

2% ygl. FAZ, Nr. 114. 18.05.07, S. 43: Das Mietrecht behindert den Umweltschutz
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e umlagefédhige Modernisierungen anstelle Instandhaltungen mit der Folge steigender
Mieten und potentieller Verdrangung bestimmter Mieter aus dem Bestand,;

e (Mieter-)Privatisierungen, welche direkte Erldse fur das Unternehmen bedeuten und
bestimmte Mieter verdrangen;

e Abschopfen der liquiden Mittel aus dem Unternehmen (Ricklagen und Rickstellun-
gen) und ausbleibende langfristige Investitionen, die das eigene Renditepotential
schmélern kdnnten mit negativen Konsequenzen fur die bauliche Substanz;

e Abbau von Personal (Verkleinerung der Mitarbeiterzahl) im Wohnungsunternehmen
durch (1) Auslagerung bestimmter Unternehmensleistungen, (2) Schliefung von
Zweig- und Anlaufstellen fiir Mieter, anstelle dessen telefonische Dienste mit mogli-
chen negativen sozialen Folgen.

Der Einfluss von Nutzungen und entsprechenden Nutzerakteuren der Giliter und Dienstleis-
tungs -Kategorie ME auf den Wohnbaubestand nimmt im Zuge qualitativer Veradnderungen
im institutionellen Regime in Richtung einer geringeren Koharenz und eines geringeren Aus-
malies ebenfalls zu. Die generelle Nutzung dieser Guter und Dienstleistungen im Sinne einer
Ver- und Entsorgung des Bestands mit Wasser, Energie und Abfall ist tiber das Institutionel-
len Regime geregelt (gesetzliche, rechtliche Anschlusspflichten, etc.). Die Kosten fir die
Nutzung dieser Dienstleistungen steigen in den letzten zehn Jahren stark an, was sich in den
»,warmen® Nebenkosten, der sog. ,,zweiten Miete®, ausdriickt. Mogliche Folgen hieraus sind:
Einschrankung des 6konomischen Erwirtschaftungspotentials der Bestandseigentiimer, da die
Mieter nur eine bestimmte Hohe (Obergrenze) der Brutto-Warmmiete zahlen kdnnen; Soziale
Folgen, sofern etwa Strom (Vertrag direkt zwischen Mieter und Anbieter) aufgrund ausblei-
bender Bezahlung nicht mehr bereitgestellt wird.

Ein weiteres Beispiel fur einen grundsétzlichen Konflikt ist die Notwendigkeit der Ausnut-
zung des Energieeinsparpotentials im Wohnbaubestand (6kologisch), welche durch bauliche
MaRnahmen erreicht werden kann und die Versorgung bestimmter Kreise der Bevolkerung
mit preisginstigem Wohnraum (sozial) gefdhrdet. Unbestritten ist die Notwendigkeit der
energetischen Anpassung des Wohnbaubestands etwa im Rahmen von Sanierungsma3nahmen
(Dd&mmung, Installation neuer Heizungsanlagen, etc.), um insbesondere Heizenergieeinspa-
rungen zu erzielen. Diese 0kologisch zumeist sinnvollen MalRnahmen erfordern betréchtliche
Investitionen, die der Bestandeigentimer auf die Miete umlegen kann. In der offentlichen
Diskussion wird das deutsche Mietrecht, insbesondere in Bezug auf die Regulierung der
Miethohe, als zu starr befunden, da es die Eigentumsrechte des Bestandseigentiimers zu sehr
einschranke. Das Mietrecht schreibt fest, dass die Kosten fir ModernisierungsmalRnahmen
jahrlich bis zu elf Prozent auf die Miete umgelegt werden kénnen.

5.5.4 Position der Kooperationspartner zum Mietrecht

Im Fall der zwei Kooperationspartner als Vertreter der ehemals gemeinniitzigen Wohnungs-
wirtschaft wird jedoch auch in dieser Hinsicht das Mietrecht nicht als problematisch bezeich-
net. Vielmehr ist neben der Finanzierung der Manahmen die Mietbelastung fur die Mieter zu
uberdenken, da selbst die méglichen elf Prozent fur zahlreiche Haushalte nicht tragbar wéren.

Im Hinblick auf die nachhaltige Nutzung des Wohnbaubestands unter ressourcen-
6konomischer Sicht ist das Beispiel wesentlich. Der Staat hat sowohl ein Interesse an der
energetischen Verbesserung des Bestands als auch am Schutz der Mieter und deren Versor-
gung mit Wohnraum. Wéhrend die 6ffentliche Hand Instrumente zur FGrderung entsprechen-
der baulicher MaRnahmen hat und finanzschwache Haushalte gezielt Giber das Wohngeld un-
terstutzen kann, ist das Nutzungsverhalten der Mieter in Bezug auf den Konsum von Energie
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oder auch Wasser (im Sinne von Obergrenzen), nicht reguliert. An dieser Stelle soll ferner
nicht die Kontrolle des Nutzungsrechts der Mieter gefordert werden, jedoch auf Schwéchen
im Institutionellen Regime verwiesen werden, da selbst die Forderung 6kologisch sinnvoller
und sozial treffsicherer MalRnahmen nicht zwangslaufig in einer nachhaltigen Nutzung der
Ressource munden.

Daruber hinaus ergeben sich potentielle Konflikte zwischen der Bewahrung des baulichen
Zustands der Gebédude/Bestiande (kulturelle Nachhaltigkeit) und der Anpassung an energeti-
sche Erfordernisse (6kologische Nachhaltigkeit).

555 Fazit

Die Analyse des Institutionellen Regimes in den verschiedenen Perioden der historischen
Entwicklung verdeutlicht, dass der Gesetzgeber auf duBRere Umsténde (externe Faktoren) mit-
tels Anpassung des regulativen Rahmens reagiert. Die resultierenden Zeitverzogerungen aus
Erkenntnis zur Notwendigkeit der Anpassung des regulativen Rahmens, dessen Adaption und
der Wirkung auf die handelnden Akteure sind teilweise erheblich. Der Einflussbereich des
Staates ist dabei zwischen 1950 und 1990 in Bezug auf die Nutzung der Ressource als hoch
zu bewerten, da (1) die 6ffentliche Hand bei zahlreichen Nutzungen der Guter und Dienstleis-
tungen selber als Akteur auftritt und (2) die Nutzungen der Ressource weitgehend ausreichend
und kohdrent reguliert sind — in den 1950ern vielfach noch zwangswirtschaftlich. Seit den
1980er Jahren gewinnt die Deregulierungspolitik an Bedeutung und Geschwindigkeit, da ei-
nerseits das Vertrauen in die bessere Qualitét staatlicher Leistungen als auch die Hohe hierfir
zur Verfugung stehenden Mittel sinkt.

Auf der Ebene des Institutionellen Regime vollzieht sich somit insbesondere seit Anfang der
1980er Jahre ein Wechsel von einem mehr oder weniger integrierten Regime mit einem hohen
Ausmal an koharent regulierten Nutzungen zu einem komplexen Regime.

5.5.6 Komplexitat der Nutzungen

Die Nutzungssituation/Nutzungskonstellation an der Ressource Wohnbaubestand gewinnt
Uber den Zeitverlauf an Komplexitat. Bis in die 1980er sind zahlreiche Nutzerakteure offent-
lich und nutzen die Ressource mit &hnlichen Zielen, welche sich erganzen. Die Nutzakteure,
zumeist im ,,Konzern Kommune* gefiihrt, verfolgen neben 6konomischen zumeist soziale
Ziele, die sich unter dem Begriff der staatlichen Daseinsvorsorge zusammenfassen lassen.

Die auf Deregulierung und Privatisierung zielende Neuausrichtung im Institutionellen Regime
der vergangenen zwanzig Jahre erhéht die Komplexitat der Nutzungssituation der Ressource
erheblich. Neue Akteure verfolgen andere Zielrichtungen, zumeist zulasten sozialer Gesichts-
punkte und zugunsten hoherer Ertrdge. Ebenso drangt die angespannte wirtschaftliche Haus-
haltsituation vieler Gebietskorperschaften die 6ffentlichen Unternehmen zur Anderung ihrer
Geschaftspolitik.

Die Analyse der heutigen Nutzungssituation demonstriert das aktuelle Dilemma des Staates,
die Aufgaben und Leistungen nunmehr weder eigenstandig erfllen zu kénnen (die Privatisie-
rungen sind bewusst erfolgt) noch Gber einen entsprechend konsistenten regulativen Rahmen
zu verfugen, der die Aufgabenerfillung seitens Dritter gewéhrleistet.
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Liste der Anhange:

6 ANHANGE

Al - Fokusgebiete

Al.1 Gemeinnitzigkeit

Al.2 Das wohnungspolitische Instrumentarium

Al.3 Forderung (leistungspolitische Instrumente)

Al.4 Sozialer Wohnungsbau

AL.5 Mietrecht (ordnungspolitische Instrumente)

Al.6 Bau- und Bodenrecht (ordnungspolitische Instrumente)

A2 Zur Notwendigkeit der Betrachtung des Wohnungsbestandes aus res-
sourcen-6konomischer Sicht

A3 Die Entwicklung des deutschen Wohnbaubestands
A3.1 Wohnungsbestand

A3.2 Bautatigkeit im Wohnungsbau

A3.3 Bedeutung der Wohnungsunternehmen

A3.4 Mietwohnungsbestand

A3.5 Bestande ehemals gemeinnitziger Wohnungsunternehmen
A3.6 Sozialwohnungsbestand

A4 Uberblick Gber die Wohnungsbaupolitik und - produktion in Deutsch-

land

A4.1 Historische Entwicklung der Wohnungspolitik, der Wohnungswirtschaft und des Woh-
nungsmarktes

A4.2 Mitte des 19. Jh. bis 1918: Wohnungsreform und Urbanisierung

A4.3 1918-1933: Weimarer Republik: Beginn der staatlichen Férderung des Wohnungsbaus.
A4.4 1933-1945: Drittes Reich: Verscharfte bis totale Wohnungszwangswirtschaft, Schaffung
der rechtlichen Grundlage der Wohnungsgemeinnitzigkeit

A4.5 1945-1949: Ausgangslage nach 1945: Ubergangsphase zur Sicherstellung einer Min-
destversorgung der Bevdélkerung mit Wohnraum

A4.6 1950-1956: Die Aufbauphase (Wiederaufbau und Erweiterung)

A4.7 ab 1956: Breite Streuung von Wohneigentum und Verbesserung der Wohnungsqualitét,
Einflhrung des Il. Wohnungsbaugesetzes

A4.8 1960-1965: Ubergang zu marktwirtschaftlichen Prinzipien

A4.9 1965-1970: Sicherstellung der Versorgung einkommensschwacher Haushalte mit ange-
messenem Wohnraum

A4.10 1970-1976: Herstellung eines umfassenden Mieterschutzes

A4.11 1976-1980: Phase der Nachbesserungen und der Ausweitung und Forderung von Be-
standsmalRnahmen (Modernisierung)

A4.12 1980-1989: Herstellung einer starker marktwirtschaftlich orientierten Ordnung im
Wohnungswesen. Politik der Liberalisierung des Wohnungsmarktes

A4.13 1990-Ende der 1990er/2001 Die Aufhebung des Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes,
die Wiedervereinigung Deutschlands und deren Folgen
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Al - Fokusgebiete

Zur Veranschaulichung der Zusammenhang und wechselseitigen Abhéngigkeit von institutio-
nellem Regime und Bewirtschaftungsstrategien als Nutzung der Ressource Wohnbaubestand
sollen maligebliche Regulierungen der Wohnungspolitik und ihr Einfluss auf den Wohnbau-
bestand erldautert werden. In Bezug auf den generellen Einfluss der 6ffentlichen Hand auf den
Wohnungsmarkt zielen Ausfiihrungen von Kobler'? zum Staat und Eigentumsrechten auf die
Abhangigkeit der Nutzungssituation vom institutionellen Rahmen.

Al.1 Wohnungsgemeinnutzigkeit

Neben den Ausfuhrungen zu den historischen Wurzeln der Wohnungsgemeinnutzigkeit in der
Mitte des 19. Jahrhunderts und der rechtlichen Verankerung in der ersten Halfte des 20. Jahr-
hunderts soll die Bedeutung der rechtlichen Sonderstellung der gemeinnitzigen Wohnungsun-
ternehmen kurz umrissen werden.

Der Begriff ,,gemeinniutzige Wohnungsunternehmen* wird erstmals in der ,,Verordnung Uber
die Gemeinndtzigkeit im Wohnungswesen* vom 1. Dezember 1930 festgelegt. Die bis 1990
gultige Rechtsgrundlage ist das Gesetz uUber die Gemeinnitzigkeit im Wohnungswesen, kurz
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz (WGG) vom 29.2.1940 sowie die hierzu ergangene
Durchfuhrungsverordnung zum WGG (WGGDV) vom 23.7.1949 (mehrfach geédndert). Ein
Wohnungsunternehmen darf die Bezeichnung ,,gemeinnitzig” nur tragen, wenn es gemaf
dem WGG anerkannt ist. Die gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen sind durch die Befrei-
ung von der Kdrperschafts-, Vermogens- und Gewerbesteuer steuerrechtlich begunstigt. Al-
lerdings unterliegen die Unternehmen im Gegenzug gemall WGG bestimmten Verhaltens-,
Vermogens- und Zweckbindungen, im Wesentlichen: (1) Gewinnverzicht: Orientierung an
der Kostendeckung und Verzicht der Gewinnmaximierung (Kostendeckungsprinzip, auf einen
Gewinn wird nicht verzichtet); (2) Abstellung auf Bedrftige: hierin liegt der historische An-
satzpunkt; (3) Bauverpflichtung: Im Gegensatz zu einem freien Wohnungsunternehmen ist ein
gemeinnutziges Wohnungsunternehmen rechtlich dazu verpflichtet, laufend im Sinne einer
volkswirtschaftlichen Bedarfsdeckungswirtschaft Wohnungen zu erstellen; (4) Zweckbindung
der Mittel: Ein gemeinnitziges Wohnungsunternehmen kann, im Gegensatz zu einem priva-
ten Bauherr oder einem freien Wohnungsunternehmen, nicht frei Uber sein Vermdgen und
seine Mittel verfugen. Die unbeschrankte Zweckbindung der Mittel bzw. des Vermdgens
(insbesondere der stillen Reserven) macht aus den Kapitaleinlagen praktisch ein Stiftungs-
vermdgen'?® und ist eine Ergénzung des Kostendeckungsprinzips.'?’

125 Kobler, Markus: Der Staat und die Eigentumsrechte: Institutionelle Qualitat und wirtschaftliche Entwicklung. Ttbingen 2000

Kobler resiimiert, ,,dass als Institutionen generell die gesellschaftlichen Regeln bezeichnet werden, welche die Menschen miteinander
verbinden und ihr Zusammenleben koordinieren. [...] Die fur die Markte relevanten Regeln sind 6konomische Institutionen oder
Eigentumsrechte. Damit ist das ,Bundel an Rechten’ (Kontroll- und Ertragsrechte) gemeint, das mit dem Eigentum an einer Sache verbunden
ist. Sofern diese Rechte gegeniiber allen gliltig sind, werden sie als absolute Eigentumsrechte bezeichnet. Von relativen Eigentumsrechten ist
die Rede, falls sie nur fur die in ein Vertragsverhaltnis involvierten Parteien gelten. [...] Die Eigentumsrechte stammen entweder aus dem
allgemeinen institutionellen Rahmen (Eigentums- und Vertragsrecht) oder aus den individuellen institutionellen VVereinbarungen (explizite
Vertrage), wobei das Schaffen solcher Vereinbarungen Marktstransaktionskosten verursacht.

Der Staat ist dann als stark oder méchtig zu bezeichnen, wenn er genligend Ressourcen hat, um effiziente Eigentumsrechte schaffen und
durchsetzen zu konnen. Er ist umso machtiger, je geringer seine Opportunitéatskosten sind, effiziente Eigentumsrechte zu ,produzieren’, und
je groRer die Opportunitatskosten der Staatsangehdrigen sind, sich dem zu widersetzen..[...] Je geringer die Qualitat der politischen
Institutionen, je weniger weit zeitlich betrachtet die politische Unabhéngigkeit zuriickliegt, je ungleicher die Einkommens- und
Vermdgensverteilung, je starker die ethnische Fragmentierung, je kleiner und gleichzeitig je weniger dicht besiedelt das Land und je
schlechter die Qualitat der Infrastruktur sind, um so héher sind ceteris paribus die politischen Transaktionskosten und um so kleiner ist
letztlich die staatliche Macht.

Von einer wirksamen Bindung des Staates an den institutionellen Rahmen kann dann gesprochen werden, wenn die Opportunitatskosten der
Regeleinhaltung kleiner als die der Regelverletzung sind. Ist dies nicht der Fall, sind die Eigentumsrechte nicht effizient.“

126 Grosskopf, Werner (Hrsg.): Wohnungsgenossenschaften zwischen Markt und Staat. Stuttgart 1996
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Mit der Aufhebung des WGG werden die gesetzlich verordneten Einschrankungen der Ge-
schaftstatigkeit — Einschrdnkung der Eigentumsrechte — gestrichen und die nunmehr steuer-
pflichtigen Kapitalgesellschaften werden formal zu freien Wohnungsunternehmen. Dartiber
hinaus werden nach Aufhebung des WGG 1990 zahlreiche Bindungen des WGG in die Ge-
sellschaftsvertrage der Wohnungsunternehmen integriert, wohingegen vor der Aufhebung ein
Verweis in diesen auf das Gesetz genugte, um den rechtlichen Rahmen der Unternehmenspo-
litik einzugrenzen.

Der Paradigmenwechsel durch die Veranderung der bundesweiten Rechtsgrundlage fur die als
gemeinnitzig anerkannten Wohnungsunternehmen erlaubt den Gesellschaftern der Unter-
nehmen, den Rahmen fiur die Unternehmenspolitik zu justieren. In den vergangenen Uber 15
Jahren werden die Gesellschaftsvertrage der Wohnungsunternehmen teilweise mehrfach ge-
andert*®, um sie neuen Rahmenbedingungen oder einer geanderten politischen Zielrichtung
der Gesellschafter anzupassen.'?

Auf der Ebene des institutionellen Regimes ist die Abschaffung des WGG als ein Paradig-
menwechsel zu werten, der Veranderungen auf der Ebene des eigentumsrechtlichen Rahmens
bewirkt, die jedoch den gleichzeitigen Umstédnden geschuldet (Wiedervereinigung Deutsch-
land und dadurch bedingter Konjunkturschub etc.) teilweise erst Jahre spater offenkundig
werden und bestimmte aktuelle Entwicklungen beguinstigen oder schlichtweg tberhaupt er-
maoglichen. Dazu gehéren der Zwang zu héherer Gewinnausschuttung, welche zuvor gesetz-
lich begrenzt war; der Verkauf ganzer Wohnungsunternehmen, um mit dem Erlos 6ffentliche
Haushalte zu ,sanieren’ etc.

Die Literatur diskutiert vor und nach der Aufhebung des WGG die Abschaffung der rechtli-
chen Sonderstellung kontrovers. Aus heutiger Perspektive erscheint indes der rechtliche
Rahmen durch die Wohnungsgemeinnitzigkeit (etwa durch die Beschrankung der Gewinn-
ausschittung) ein adaquates Instrument zur Losung der Wohnungsnot gewesen zu sein, der
solide Bestdnde hat entstehen lassen, wobei die Bestandseigentiimer eine Geschéftspolitik
betrieben, die nach damaligen und heutigen MaRstaben als nachhaltig zu bewerten ist. Als
problematisch ist der Zwang Neubau zu betreiben anzusehen. Er hétte sich indes durch An-
passung des Gesetzes - es bestand tber funfzig Jahre nahezu unverandert in der Formulierung
von 1940 (1) — realisieren lassen kénnen, etwa durch eine Verpflichtung Ricklagen fir be-
standserhaltende Malinahmen (Instandhaltung, Instandsetzung, Modernisierung) zu bilden
und diese auch entsprechend aufzuwenden.

Die Problematik ergibt sich nunmehr aus einem Zusammenspiel verschiedener Veranderun-
gen auf der gesetzlichen und rechtlichen Ebene im institutionellen Regime, von denen die
Abschaffung des WGG als MaRnahme der Deregulierung einen entscheidenden Anteil hat,
die die heutige Situation in Richtung einer nicht-nachhaltigen Entwicklung beeinflussen.

Wahrend das WGG fiir alle, als gemeinniitzig anerkannten, Wohnungsunternehmen Gltig-
keit besal?, solange es vom Gesetzgeber nicht gedndert oder abgeschafft wurde, sind die in
Gesellschaftsvertrage integrierten Bedingungen und Inhalte ,jederzeit’ auf Beschluss der Ge-

127
128

Jenkis, Helmut: Ursprung und Entwicklung der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft. Bonn, Hamburg 1973, S. 13ff

Der Gesellschaftsvertrag der Volkswohnung in Karlsruhe wird etwa 1981, noch zur Zeit der Gultigkeit des WGG, 1989, vorbereitend fur
die neue Rechtslage nach 1989 sowie 2004 geéndert. Nach Angaben der Geschaftsleitung des Unternehmens ist eine baldige Aktualisierung
des Vertrages mit der Kommune als Gesellschafter wahrscheinlich. Der Gesellschaftsvertrag der Nassauischen Heimstatte wird 1991 der
neuen Rechtssituation angepasst, seitdem jedoch nicht wieder.

129 pje Anderungen die in den Gesellschaftsvertragen der letzten 25 Jahre bei den beiden Kooperationspartnern Volkswohnung und
Nassauische Heimstétte vorgenommen werden und auf welcher rechtlichen und gesetzlichen Grundlage sie fuBen wird im Schlussbereict des
Projektes detaillierter erklart.
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sellschafterversammlung und ggf. durch Bestatigung des Aufsichtsrats (als Kontrollorgan der
Gesellschaft) aus den Vertragen zu I6schen. Im Fall der ehemals gemeinniitzigen Wohnungs-
gesellschaften, deren Gesellschafter haufig die 6ffentliche Hand, beispielsweise die Kommu-
ne, ist, bedeutet dies, dass etwa die Forderung nach héherer Dividendenausschiittung erhoben
werden kann, falls keine Beschréankung per Vertrag vorliegt.

Der Verkauf der Wohnungsunternehmen und ihrer Bestéande an private Investoren wére ohne
Aufhebung des WGG (berdies unwahrscheinlich gewesen. Die oben beschriebenen, den Un-
ternehmen aufgetragenen, Bedingungen, hatten verhindert die kurzfristigen hohe Renditeer-
wartungen der neuen Unternehmenseigner erfiillen zu kénnen. Der Zwang die erwirtschafte-
ten Mittel wohnungswirtschaftlich aufzuwenden, hétte die Attraktivitat des Kaufs deutlich
geschmaélert.

— —> 1

—> —>

WSS —p/ 1]

Gesellschaftsverirag Gesellschaftsvertrag

— Gesetz

Abbildung 6.1 Qualitativer Wandel im Regime: 1. Referenz Gesetz-Gesellschaftsvertrag (GV), 2.
Integration der Bedingungen aus dem Gesetz in den GV, 3. Méglicher Streichung der Elemente aus
den GV wahrend diese auch gesetzlich nicht mehr geregelt sind.

Eine Diskussion der konkreten Veranderungen in den Gesellschaftsvertragen und Unterneh-
mensleitlinien wird im Zuge der Analyse der Guter und Dienstleistungen der Fallstudien in
den entsprechenden Kapiteln gefiihrt und ist fur die Unternehmen Volkswohnung und Nas-
sauische Heimstatte nachzuvollziehen.

Al.2 Das wohnungspolitische Instrumentarium

Neben der prominenten Regulierung des Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetztes (WGG) als
klarem insbesondere steuerrechtlichem Instrument mit weitreichenden Bindungen fur den
Bestandseigentimer, soll die Darstellung des wohnungspolitischen Instrumentariums einen
Uberblick tber die unterschiedlichen Regulierungen bieten. Die Systematik der GEWOS (In-
stitut fiir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH), als Urheberin der Ubersicht, basiert
auf der direkten und indirekten Forderung, wobei der Aufbau im Weiteren den rechtlichen,
finanzwirtschaftlichen und steuerrechtlichen Instrumenten folgt.*** Zu den Regulierungen, die
den Wohnungsbestand betreffen, zahlen u. a. das Mietrecht, die Steuergesetzgebung, das Bau-
und Bodenrecht, das Baugesetzbuch inklusive Flachennutzungsplan und Bebauungsplan (ein-
gegrenzte Planungshoheit der Gemeinden), die Objektforderung (sozialer Wohnungsbau), die
Subjektférderung (Wohngeld) sowie die Belegungsrechte der 6ffentlichen Hand.

130

Jenkis, Helmut W. (Hrsg.): Kompendium der Wohnungswirtschaft. Minchen 1996, S. 88

263



Leistungspolitische Instrumente Ordvngepailiache

Instrumente
q 1
Direkte Férderung Indirekte Férderung
I B
| R J
Forderung durch Rahmenbeding-
Objektférderung — Subjektférderung — Stauer- — ungen fir die
: verginstigunoen Waohnungsnutzung
! o
....... Bau-Modemisienung | | Bau-/Modemisieung| | |ywopoony | | slEinkommensstever | - sIMietrecht
von Mietwohnungen | [ | von Elogntimer: | Lastenztischuss
wehnunoen :
- Mietpreisragelungen
Z oiliat Z oiliat : il — Grunderwerbssteuer
nsverbilligte || Zinsverbiligte Besondére Hilfen "
Darlehen Darlehen = zur VY ohinraum: N
VErsoraung B
: = Grundsteuer
Aufwendungshilfen/- | | | Aufwendungshilfen/- . L= Baurecht
darlehen darlehen :
L= Erbschaftssteuer Bauplanungsrecht
—3 Bausparpramie
Bauordnungsrecht
= Eigenheimzulage Denkmalrecht

Abbildung 6.2: Das wohnungspolitische Instrumentarium (Quelle: GEWOS)***

Mitte der 1990er Jahre analysiert eine Expertenkommission im Auftrag der Bundesregierung
die deutsche Wohnungspolitik und erarbeitete VVorschlége verschiedener Reformen, auf die an
dieser Stelle jedoch nicht weiter eingegangen werden soll.**?

Im Bereich der Wohnungspolitik stellt die Kommission als staatliche Eingriffe heraus:

1. den Sozialen Wohnungsbau (das Bauen mittels Subventionen);

2. das Mietrecht, in seinen zwei Bestandteilen: gesetzlicher Kiindigungsschutz und Miet-
hoherecht (groftenteils ein Kindigungsschutzfolgenrecht, welches einen deutlichen
Eingriff in die Vertragsfreiheit darstellt);

3. die gravierende Beschrankung der Rechte der Eigentimer auf eigene Nutzung und auf
Veranderung der ihm gehdrenden Sache;

4. das Baurecht mit Baugeboten, Modernisierungsgeboten und Erhaltungssatzungen;

5. Zweckentfremdungsverordnungen als Reaktion auf den Wohnungsmangel,

6. Sicherungsgesetze der Lander.

Die folgenden Angaben aus dem Bericht der Kommission dienen dem Verstandnis der Zu-
standig- und Abhangigkeiten der verschienen Gebietskorperschaften.*®

Die Aufgabenverteilung zwischen Bund, L&ndern und Gemeinden auf dem Gebiet der Woh-
nungspolitik erstreckt sich auf verfassungsrechtliche VVorgaben sowie die Ausgestaltung der
Beziehungen zwischen den Gebietskorperschaften auch unter dem Gesichtspunkt 6konomi-
scher Effizienz und verfassungspolitischer ZweckmaRigkeit. Im Hinblick auf die verfassungs-
rechtlichen Rahmenbedingungen ist nach der foderalen Struktur des GG in Deutschland zwi-

131
132

Jenkis, Helmut W. (Hrsg.): Kompendium der Wohnungswirtschaft. Minchen 1996, S. 89

Im Auftrag der Bundesregierung verfasst von der Expertenkommission Wohnungspolitik: Wohnungspolitik auf dem Priifstand. Ttbingen
1995

133 |m Auftrag der Bundesregierung verfasst von der Expertenkommission Wohnungspolitik: Wohnungspolitik auf dem Priifstand. Tiibingen
1995
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schen der (1) Gesetzgebungsverantwortung (-kompetenz), (2) Verwaltungsverantwortung (-
zustandigkeit) und (3) Finanzverantwortung zu unterscheiden.

zu (1):

Die Gesetzgebungskompetenz auf wohnungspolitischem Gebiet liegt grundsétzlich beim
Bund. (Art. 74 Nr. 1 GG: Mietrecht; Art. 74 Nr. 18 GG: Wohnungswesen einschlieBlich For-
derung des Wohnungsbaus, Bodenrecht einschlieBlich ErschlieBungs- und Erschlielungsbei-
tragrecht; Art. 105 Il GG: Steuerecht). Es handelt sich in der Regel um konkurrierende Ge-
setzgebungszustandigkeiten, nach der die Lander die Befugnis zur Gesetzgebung nur haben,
solange und soweit der Bund von seinem Gesetzgebungsrecht keinen Gebrauch gemacht hat.
Der Bund hat in diesem Bereich der konkurrierenden Gesetzgebung des Gesetzgebungsrecht,
soweit ein Bedurfnis nach bundesgesetzlicher Regelung besteht. Der Bereich des Kommunal-
rechts, soweit es wohnungspolitisch relevant ist (kommunaler Finanzausgleich, kommunales
Abgabenrecht, kommunale Belegungsrechte etc.) fallt demgegentber grundsatzlich in die
ausschlieBliche Gesetzgebungszustandigkeit der Lander (Art. 30, 70 GG).

zu (2):

Die Verwaltungszustandigkeit in der Wohnungspolitik liegt prinzipiell bei den Landern. Dies
gilt sowohl fir die Ausfuhrung von Bundesgesetzen (Art. 83 GG) wie fur die Ausfiihrung von
Landesgesetzen und der gesetzesfreien Verwaltung (Art. 30 GG.). Landerverwaltung meint
dabei auch die Verwaltung durch Gemeinden und Gemeindeverbénde, die als offentlich-
rechtliche Trager von Zustandigkeiten ausschlieflich dem Verfassungsbereich der L&nder
zugeordnet sind. Im Verhaltnis zu ihrem Land kommt den Gemeinden das Recht der Selbst-
verwaltung zu (siehe Art. 28 1l GG: garantiertes verfassungsmagiges Recht, die Angelegen-
heiten der ortlichen Gemeinschaft im Rahmen der Gesetze in eigener Verantwortung zu re-
geln). Die Gemeindeordnungen der Lander sehen daher vor, dass den Gemeinden auf ihrem
Gebiet die Erfullung aller 6ffentlicher Aufgaben zusteht, sofern nicht Bundes- oder Landesge-
setze eine andere Zustandigkeit vorsehen, wie etwa Art. 6 BayGO: sog. Allseitigkeit oder
Universalitat des gemeindlichen Wirkungskreises.

zu (3):

Aus der Zustandigkeit fur die Verwaltung einer 6ffentlichen Aufgabe folgt nach dem sog.
Lastenverteilungsgrundsatz des Art. 104 a | GG die Zustandigkeit fir die Finanzierung dieser
Aufgabe. Die Finanzierung wohnungspolitischer Aufgaben ist also grundsétzlich Lénder-
oder Gemeindesache. Abweichend von diesem Grundsatz hat der Bund die Mdglichkeit, Lan-
deraufgaben teilweise mitzufinanzieren, wobei nach ,,Geldleistungsgesetzen“ (Art. 104 a Ill
GG) und ,,Investitionshilfen“ (Art. 104 a IV GG) differenziert werden kann. Davon zu unter-
scheiden ist die Verantwortung des Bundes fir die finanzielle Leistungsfahigkeit der Kom-
munen, bei der Gestaltung des L&nderfinanzausgleiches und des kommunalen Finanzausglei-
ches.

Al.3 Forderung (leistungspolitische Instrumente)

Zur Verdeutlichung der verschiedenen Marktsegmente im deutschen Wohnungsmarkt wird
auf die Unterschiede zwischen sozialem, steuerbeginstigtem und frei finanziertem Woh-
nungsbau verwiesen.*3*

134 Kofner, Stefan: Wohnungsmarkt und Wohnungswirtschaft. Miinchen 2004, S. 174ff
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Marktsegment Sozialer Wohnungs- | Steuerbeglnstigter Frei finanzierter

bau'® Wohnungsbau Wohnungsbau
Forderinstrument Zinssubventionierte Grundsteuervergins- | Indirekte steuerliche

Baudarlehen, Auf- | tigungen Forderung

| wendungszuschisse |
Beschrankungen der | Preisbindungen  und | nur Preisbindungen Keine
unternehmerischen Belegungsbindungen

Freiheit
Tabelle 6.1: Unterschiede zwischen sozialem, steuerbegtinstigtem und frei finanzierten Wohnungs-
baul36

Nachdem der Staat in den Nachkriegsjahren aufgrund eines unzureichenden privaten Kapi-
talmarkts massiv in den Wohnungsneubau investierte, sinkt der Anteil der 6ffentlichen Mittel
an den gesamten Wohnungsbauinvestitionen im Jahr 1956 auf etwa 27 Prozent. Die Richtli-
nien fur die Wohnungsférderung werden abhdngig vom Bundesland unterschiedlich ausges-
taltet. Auch die Hohe der Forderung variiert je nach Bundesland.

Prinzipiell lassen sich funf grundsétzliche Mdglichkeiten von Subventionen in der Woh-
nungswirtschaft unterscheiden.®*” 1. Subventionen in Form von Einnahmeverzichten der 6f-
fentlichen Hand: hierzu zéhlen Steuerverglnstigungen durch Steuerbefreiungen, -
ermaRigungen und —stundungen, eine teilweise und ganzliche Befreiung von Gebuhren sowie
eine Umwandlung und ein Erlass von Abgabeschulden; 2. Offentliche Biirgschaften; 3. Miet-
subventionen; 4. Subventionierung der Kapitallasten: dies sind Zinssubventionen und Annui-
tatsbeihilfen; 5. Kapitalsubventionen: Aufwands-)Darlehen und (Aufwands-)Zuschisse
(Aufwandssubvention, degressive Aufwandsforderung). Wahrend zinsverbilligte Darlehen
das Kapital, das der Bauherr fur seine Baufinanzierung bendtigt, direkt subventionieren, un-
terstltzt die 6ffentliche Hand den Bauherrn, der sein Kapital selber aufbringen muss, mittels
Aufwandszuschussen bei Zins und Tilgung.

135 Der steuerbegiinstigte Wohnungsbau wurde mit einem Erlass der Grundsteuer fiir die Dauer von 10 Jahren subventioniert. Voraussetzung
war, dass bestimmte Wohnflachenobergrenzen nicht tiberschritten wurden (rund 120% der Grenzen im Sozialen Wohnungsbau). Als
Aquivalent fiir die Steuerbefreiung galt auch im steuerbegiinstigten Wohnungsbau die Kostenmiete als Hochstmiete. Anders als die
Sozialwohnungen unterlagen die steuerbegtinstigten Wohnungen aber keiner Belegungshindung, d.h. der Vermieter konnte unter den
Mietbewerbern auswéhlen.

138 K ofner, Stefan: Wohnungsmarkt und Wohnungswirtschaft. Miinchen 2004, S. 175

137 Bohme, Werner: Darstellung und Entwicklung des Subventionsverfahrens in der Wohnungswirtschaft. Kritik und Méglichkeiten der
Umwandlung in ein einheitliches Subventionssystem. Munster 1960
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1950 Erstes Wohnungsbaugesetz (1. WoBauG)

6.1.1.1 Phase des Il. WoBauG

1956 Zweites Wohnungsbaugesetz (I1. WoBauG)
- Kostenmiete
- Einkommensgrenzen

1966 Zweiter Forderweg
- geringere Forderintensitat
- hohere Einkommensgrenzen
- Hochstdurchschnittsmieten

1989 Vereinbarte Forderung

1994 Wohnungsbauférderungsgesetz (WoBauF6rdG)
- Einkommensorientierte Forderung

1997 Entwurf eines Wohnungsgesetzbuches

- Konzentration der Férderung auf einkommensschwache Grup-
pen

- Aufgabe der Kostenmiete

- vereinbarte Forderung als Regelférderung

6.1.1.2 Paradigmenwechsel mit dem Gesetz zur Reform des Wohnungsbaurechts

2001 Wohnraumférderungsgesetz (WoFG)
- Rahmengesetz: Kompetenzerweiterung der Lander
- Aufgabe der Kostenmiete
- Wohnungsbaufdrderung 1950 - 2001Zielgruppe: Haushalte, "die
sich am Markt nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen"
- Bestandsorientierung der Férderung

Tabelle 6.2: Wohnungsbauforderung in Deutschland (1950 — 2001)138

Al.4 Sozialer Wohnungsbau

Bevor in Deutschland 2001 das Gesetz uber die soziale Wohnraumférderung (Wohnraumfor-
derungsgesetz — WoFG) verabschiedet wird, richtete sich die Wohnungsbauférderung nach
dem mehrfach Uberarbeiteten zweiten Wohnungsbaugesetz (1I. WoBauG) von 1956. Die fol-
genden Angaben beziehen sich auf diesen Zeitraum.

Der soziale Wohnungsbau als Objektférderung z&hlt zur konkurrierenden Gesetzgebungs-
kompetenz des Bundes fir das Wohnungswesen einschliel3lich der Férderung des Wohnungs-
baus Uber das zweite Wohnungsbaugesetz. Hierzu 81 | des Il. WoBauG: ,,Bund, L&nder, Ge-
meinden und Gemeindeverbénde haben den Wohnungsbau unter besonderer Bevorzugung des
Baues von Wohnungen, die nach Grof3e, Ausstattung und Miete oder Belastung fur die breiten
Schichten des Volkes bestimmt und geeignet sind (sozialer Wohnungsbau), als vordringliche
Aufgabe zu fordern.” Des Weiteren hat der Bund im sozialen Wohnungsbau von der Finan-
zierungskompetenz des Art. 104 a IV GG Gebrauch gemacht, um die Finanzierungsaufgabe
der Lander nach dem Il. WoBauG mit zu tragen.

Die Arten der Forderung wurden wie folgt unterschieden:

Erster Forderweg: Vergabe von offentlichen Mitteln zum Bau von Wohnungen nach einem
vom Gesetzgeber vorgegebenen Fordersystems gemal 8§ 5, 6, 25-72 11. WoBauG.

138 http://www.wowi.de/foerderung.html#7839, besucht am 07.12.06
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Zweiter FOrderweg: Vergabe von Zuschiissen oder Darlehen zur Deckung von laufenden
Aufwendungen des Investors gemal? §8 88-88 c Il. WoBauG, wobei das Fordersystem wie-
derum gesetzlich konditioniert ist.

Dritter FOrderweg: Vergabe von Zuschussen oder Darlehen zur Deckung von laufenden Auf-
wendungen des Investors, wobei das Néhere tber die Férderung und die sich hieraus erge-
benden Verpflichtungen durch Vereinbarung bestimmt wird; § 88 d 1. WoBauG.

Im Gegensatz zum frei finanzierten Wohnungsbau gilt im sozialen Wohnungsbau das Prinzip
der Kostenmiete, wobei sich diese, nach der zweiten Berechnungsverordnung, aus sémtlichen
Kapitalkosten (Eigen- und Fremdkapital) und Bewirtschaftungskosten (Abschreibung, Ver-
waltung, Instandhaltung etc.) zusammensetzt. Die Kostenmiete bildet somit die Obergrenze
dessen, was der mit Offentlichen Mitteln subventionierte Bauherr von seinen Mietern verlan-
gen darf. Sofern die Kostenmiete fiir einkommensschwache Mieter zu hoch ist, fordert der
Staat die Differenz zwischen Kostenmiete und dem vom entsprechenden Bewohner zu zah-
lenden Mietzins durch den so genannten Hérteausgleich.

Grundlegender Paradigmenwechsel

Mit dem Gesetz zur Reform des Wohnungsbaurechts, durch welches bestehende Rechtsnor-
men gedndert und neu geschaffen werden, vollzieht sich ein klarer Paradigmenwechsel inner-
halb der Forderpolitik in Deutschland zum Jahresbeginn 2002. Neben der Verabschiedung des
neuen Wohnraumférderungsgesetzes wurden zahlreiche Rechtsnormen geandert™. Nachfol-

gend die Inhaltsiibersicht des Gesetzes zur Reform des Wohnungsbaurechts**:

1% Quelle: http://www.rechtliches.de/info_Gesetz_zur_Reform_des_Wohnungsbaurechts.html, besucht am 01.12.2006

149 http:/Awww.sidiblume.de/info-rom/bgbl/2001s2376.htm#art28
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Art. 1 Wohnraumférderungsgesetz

Art. 2 Aufhebung des Zweiten Wohnungsbaugesetzes

Art. 3 Aufhebung des Wohnungsbaugesetzes fiir das Saarland

Art. 4 Aufhebung des Modernisierungs- und Energieeinsparungsgesetzes

Art. 5 Aufhebung der Ablésungsverordnung

Art. 6 Anderung des Wohnungshindungsgesetzes

Art. 7 Anderung des Gesetzes iiber den Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen
Art. 8 Anderung der Zweiten Berechnungsverordnung

Art. 9 Anderung der Neubaumietenverordnung

Art. 10 Anderung des Altschuldenhilfe-Gesetzes

Art. 11 Anderung des Baugesetzbuchs

Art. 12 Anderung des Bundessozialhilfegesetzes

Art. 13 Anderung des Gesetzes zur Uberfihrung der Wohnungsgemeinniitzigkeit in den allgemeinen
Wohnungsmarkt

Art. 14 Anderung des Bundeskleingartengesetzes

Art. 15 Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs

Art. 15a Anderung des Gesetzes zur Verbesserung des Mietrechts und zur Begrenzung des Mietanstiegs
sowie zur Regelung von Ingenieur- und Architektenleistungen

Art. 16 Anderung des Gesetzes zur Regelung der Wohnungsvermittlung

Art. 17 Anderung des Wohngeldgesetzes

Art. 17a Anderung des Gesetzes zur Anderung des Wohngeldgesetzes und anderer Gesetze

Art. 18 Anderung der Wohngeldverordnung

Art. 19 Anderung des Gesetzes zur Bekampfung der Schwarzarbeit

Art. 20 Anderung des Bewertungsgesetzes

Art. 21 Anderung des Einkommensteuergesetzes

Art. 22 Anderung des Bundesversorgungsgesetzes

Art. 23 Anderung des Dritten Buches Sozialgesetzbuch — Arbeitsférderung —

Art. 24 Anderung des Siebten Buches Sozialgesetzbuch — Gesetzliche Unfallversicherung
Art. 25 Anderung der Schwerbehinderten-Ausgleichsabgabeverordnung

Art. 26 Ruckkehr zum einheitlichen Verordnungsrang

Art. 27 Neubekanntmachung

Art. 28 Inkrafttreten

Tabelle 6.3: Inhaltsiibersicht des Gesetzes zur Reform des Wohnungsbaurechts'**

AL1.5 Mietrecht (ordnungspolitische Instrumente)

Eekhoff*? bezeichnet das Mietrecht (zutreffend) als ,,Angelpunkt der Wohnungspolitik*. Die
Bedeutung des Mietrechts veranschaulicht die Tatsache, dass knapp 60% der Haushalte in
Deutschland zur Miete wohnen und etwa 85% aller Mietwohnungen dem allgemeinen Miet-
recht unterliegen, also nicht mietpreisgebunden sind.

Das Mietrecht knupft an die besonderen Merkmale des Wohnungsmarktes und des Gutes
Wohnung an. Der Mieter ist gezwungen eine Wohnung zu haben (sofern es nicht Eigentimer
werden kann), da die Alternative des Konsumverzichts bei diesem Gut nicht méglich ist. In
der existentiellen Bedeutung der Wohnung fur ein menschenwirdiges Leben und der stark
begrenzten Substituierbarkeit des Wohnkonsums liegt die ,,grundsétzliche Marktunterlegen-
heit der Nachfrager gegeniiber den Anbietern auf dem Wohnungsmarkt begriindet“**.

Die zwei zentralen und sich gegenseitig erganzenden Bereiche des Mietrechts sind die Vor-
schriften zur Regulierung der Miethéhe und zum Kiindigungsschutz.

141 http:/Avwwe.sidiblume.de/info-rom/bghl/2001s2376.htm#art28
142 Eokhoff, Johann: Wohnungspolitik. Tiibingen 1993, S. 14
143 Wo6lling, Angelika: Zieladdquanz wohnungspolitischer Instrumente der 6ffentlichen Hand. Minchen, Wien 1991, S. 139
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Mit Bezug auf die Einschrankung der Handlungsfreiheit der Akteure auf der Anbieterseite
(Bereitsteller, Eigentimer der Wohnungsbesténde) ist festzuhalten, dass das deutsche Miet-
recht in seinen zwei Kernbereichen — Regulierung der Miethéhe und des Kiindigungsschutzes
der Mieter — fur die ehemals gemeinnutzigen (u. a. auch kommunalen und Industrie verbun-
denen) Wohnungsgesellschaften weniger als besondere Einschrankung bzw. Behinderung
wirkte und wirkt als bei freien Wohnungsunternehmen und privaten Anbietern. Die ehemals
gemeinnutzigen Unternehmen verfolgten und arbeiten groftenteils weiterhin gemal ihrem
sozialpolitischen Auftrag, nach gleichen oder vergleichbaren Statuten wie zu Zeiten des WGG
(siehe Gesellschaftsvertrage und Unternehmensleitlinien), deren Intentionen sich mit denen
des Mietrechts haufig deckten oder tber diese hinaus reichen.

Die Entwicklung des deutschen Mietrechts ist nicht kontinuierlich oder linear verlaufen, statt-
dessen wechselten sich Phasen der Verscharfung sowie der Liberalisierung miteinander ab.***
Nach einer Phase der Wohnungszwangswirtschaft wéahrend des NS-Regimes und auch noch
in der direkten Nachkriegszeit kennzeichnen kontinuierliche Liberalisierungsschritte zum
Abbau der Wohnungszwangswirtschaft in der Bundesrepublik Deutschland die Entwicklung
bis 1970 (Phase I: Uberfilhrung der Wohnungsmarkte in die Soziale Marktwirtschaft). Wah-
rend fur frei finanzierte Neubauwohnungen bereits 1950 wieder Marktmieten zugelassen wer-
den, zeiht sich der Abbau der Preisbindungen fiir die Altbauwohnungen bis in die 1970er Jah-
re hin, was eine Spaltung der Markte flr lange Zeit zur Folge hat. Mit dem ,,Abbaugesetz*
von 1960 wird im Grundsatz ein freies Kindigungsrecht geschaffen, wobei Kindigungen
immer dann durchzusetzen sind, sofern der Mieter sich nicht auf eine besondere Harte berufen
kann. Damit ist den Vermietern die Moglichkeit gegeben, Mietzinserh6hungen mittels Ande-
rungskiindigungen durchzusetzen. Um die Optionen der Vermieter einzuschrénken, wird in
der Folge das Vergleichsmietensystem eingefuhrt. Das deutsche Mietrecht mit diesem Schritt
in den 1970er Jahren grundlegend reformiert (Phase Il). Die Vergleichsmiete ist eine nach
bestimmten Vorschriften zu ermittelnde marktorientierte Referenzmiete fiir Mieterhdhungen
im Bestand. Im Zusammenhang mit ihrer Einflihrung wird das freie Kundigungsrecht der
Vermieter wieder abgeschafft. Die Reform des Kindigungsrechts greift auf die Konstruktion
des ,,Anderungsgesetzes* von 1928 zuriick. Kiindigungen sind fortan nur bei einem berechtig-
ten Interesse des Vermieters zuldssig. Der Kiindigungsschutz ist somit nicht langer auf die
Hartefélle beschrénkt. In der praktischen Umsetzung wirkt sich die Vergleichsmiete mietbe-
grenzend und Markt spaltend aus, worauf die Wohnungspolitik mit vielen Erganzungen und
Anderungen des Mietrechts reagiert. Die Gesetzgebung perforiert den einheitlichen marktori-
entierten Reformschritt des ersten Wohnraumkindigungsschutzgesetzes mit zusatzlichen
Mietbegrenzungen, systemwidrigen Umlageregelungen und génzlich neuen Vertragsmodellen
(Staffel- und Indexmiete) seit 1974 soweit, dass die Preisordnung des Wohnungsmarktes zu
einem planlosen Nebeneinander nicht abgestimmter Regelungen degeneriert ist (Phase IlI:
Vergleichsmiete: Ausweitung des Geltungsbereichs — stete Aufweichung des Prinzips). Ob-
wohl es erscheint, als ob die Wohnungspolitik mit den Wirkungen des Vergleichsmietensys-
tems nicht zufrieden ist, bringt sie nicht die Entschlossenheit fir eine grundlegende Revision
des Mietrechts auf. Stattdessen folgt die 6ffentliche Hand mit ihrer Gesetzgebung in Richtung
eines zunehmenden Interventionismus. Die MalRnahmen zur Ausweitung des Anwendungsbe-
reichs des Vergleichmietensystems auf nicht preisgebundene Wohnungen der ehemals ge-
meinnutzigen Unternehmen, auf die ehemals preisgebundenen ostdeutschen Wohnungsbe-
stdnde, sowie in letzter Zeit auch auf die Bestande des sozialen Wohnungsbaus kénnen daher

144 Kofner, Stefan: Die historische Entwicklung des Mietrechts. 1996-2004, http://www.wowi.de/info/history/mieten/mietgesetzentwicklung

1950-1995.htm, aufgesucht am 07.12.06
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nur mit Einschrankungen als Schritte zu einer freiheitlicheren Ordnung des Wohnungsmarktes
bezeichnet werden.**

Phase I: Uberfiihrung der Wohnungsmérkte in die Soziale Marktwirtschaft

1950 Erstes Wohnungsbaugesetz
- Marktmieten fiir frei finanzierte Neubauwohnungen
1953 Wohnraumbewirtschaftungsgesetz

- Zuteilung des Wohnraums nach der personlichen und volkswirtschaftlichen
Dringlichkeit der Wohnbedirfnisse (bspw. Nahe der Arbeitsstatte). Ausnahme des
nach der Wahrungsreform fertig gestellten Wohnraums von der Bewirtschaftung

1955 Erstes Bundesmietengesetz
- weitere Ausnahmen von der Preisbindung
1960 Abbaugesetz - Stufenweiser Abbau der Wohnungszwangswirtschaft

- Ende der Wohnraumbewirtschaftung bis 1965

- stufenweiser Abbau der Preishindungen fur Altbauwohnungen

- statt Aufhebungsklage freies Kiindigungsrecht des Vermieters (Auslaufen
des Mieterschutzgesetzes fiir 1965 angekiindigt)

- Widerspruchsmoglichkeit des Mieters mit Sozialklausel (§8556a BGB)

- Gericht wéagt soziale Harte ab gegen ,Belange des Vermieters’ (seit 1967
,berechtigte Interessen’)

Phase 11: Epochaler Eingriff in die Preisbildung: gleiche Mieten flr vergleichbare Wohnqualitéten

1971 Hértefallgrund der Nicht-Beschaffbarkeit angemessenen Ersatzwohnraums in §556a
BGB eingefiigt
Erstes Wohnraumkiindigungsschutzgesetz
- Kindigungsrecht des Vermieters nur bei berechtigtem Interesse (nach Arti-
kel 1 81 Abs.2, spater 8564b BGB: Eigenbedarf, angemessene wirtschaftliche Ver-
wertung, Vertragsverletzungen des Mieters)
- Widerspruch des Mieters mit Sozialklausel moglich
- ortsubliche Vergleichsmiete wieder in das Preisrecht eingefiihrt

Phase IlI: Vergleichsmiete: Ausweitung des Geltungsbereichs - stete Aufweichung des Prinzips

1974 Zweites Wohnraumkiindigungsschutzgesetz
- Regelungen von 1971 als Dauerrecht (Gesetz zur Regelung der Miethdhe
MHRG)
- Angabe von Begriindungsmitteln fir Mieterhéhungen (nach 82 Abs. 2
MHRG Mietspiegel, Gutachten, drei Vergleichswohnungen)
- Elemente der Kostenmiete eingefiihrt: Modernisierungszuschlag (nach 83
MHRG mit 14%der Kosten auf die Jahresmiete) und Kapitalkostenumlage (85

MHRG)
1978 Modernisierungs- und Energiespargesetz

- Senkung des Modernisierungszuschlags auf 11% (83 MHRG)
1982 Gesetz zur Erhéhung des Angebots an Mietwohnungen

- drei Jahre zeitlicher Riickbezug der Vergleichsmiete
- Zuldssigkeit von Staffelvereinbarungen (810 Abs. 2 MHRG)
- 30%-Kappungsgrenze fir Mieterh6hungen im Bestand

1990 Ende der Wohnungsgemeinnitzigkeit
- Vergleichsmiete fur die nicht preisgebundenen Wohnungen der ehemals
gemeinniitzigen Unternehmen
- fir diese Wohnungen zeitlich befristet Kappungsgrenzen von jahrlich 5%
durch Landerverordnungen

Regelungen und Absichtserklarungen des Einigungsvertrags Uber die ostdeutschen
Mieten

- 811 in das MHRG eingeflgt

- Marktspaltung: keine Preisbindung fiir neu errichteten und rekonstruierten
Wohnraum

- Modernisierungszuschlag auch fir preisgebundenen Wohnraum

- Erméchtigung der Bundesregierung zur schrittweisen Anpassung der gebun-
denen Mieten, zur rascheren Anpassung der Neuvertragsmieten sowie zur Einfilhrung
einer Instandsetzungsumlage

145 Kofner, Stefan: Die historische Entwicklung des Mietrechts, auf http://www.wowi.de/mieten.html#7848, aufgesucht am 09.08.07
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- Absichtserklarung: Uberfiihrung aller ostdeutschen Mieten in das Ver-
gleichsmietensystem, Anpassung der preisgebundenen Mieten nur im Rahmen von
Einkommenserhdhungen

1991 Erste Grundmietenverordnung fiir den preisgebundenen ostdeutschen Wohnraum
- Erhéhung der Grundmieten zum 01.10.1990
- Differenzierung nach grundlegenden Ausstattungsmerkmalen sowie nach der
GemeindegroRe

1992 Zweite Grundmietenverordnung
- Erhéhung der ostdeutschen Grundmieten zum 01.01.1993
- Differenzierung nach grundlegenden Ausstattungsmerkmalen sowie nach der
baulichen Beschaffenheit
- Instandsetzungsumlage auf freiwilliger Basis

1993 Viertes Mietrechtsanderungsgesetz
- engere Kappungsgrenzen fiir Wohnungen bis Baujahr 1980
- vier Jahre zeitlicher Riickbezug der Vergleichsmiete
- Indexmiete eingefilhrt (§10a MHRG)

1995 Mieteniiberleitungsgesetz fiir den preisgebundenen ostdeutschen Wohnraum
- Erhéhung der Grundmieten zum 01.08.1995 und zum 01.01.1997 um 15
bzw. 5%
- Differenzierung nach grundlegenden Ausstattungsmerkmalen, nach der Be-
schaffenheit sowie nach der GemeindegroRe
- Wegfall der Preishindungen zum 01.01.1998 bzw. nach der Ubergangsvor-
schrift zum 01.07.1997
- bei Neuabschliissen Erh6hungsmdglichkeit um weitere 15%
- Einbeziehung der gebundenen Mieten in die ersten ostdeutschen Mietspiegel
- Kappung des Modernisierungszuschlags auf drei Mark pro Quadratmeter

Tabelle 6.4: Die historische Entwicklung des Mietrechts in tabellarischer Form **°

Al.6 Bau- und Bodenrecht

Das Bau- und Bodenrecht kann differenziert werden in ortsbezogenes Baurecht im Rahmen
der Bauleitplanung (nach Art. 28 1l GG: Selbstverwaltungsgarantie der Gemeinden und Ge-
meindeverbéanden, die Teil der verfassungsmaliigen Ordnung der Lander sind) und raumbezo-
gen als Raumordnungs- und Landesplanungsrecht, wobei das Raumordnungsrecht der Lander
Entwicklungsziele vorgibt, die sich in einem fortschreitend enger werdenden ,, Trichter* von
Planungsvorgaben verdichten und fir fortschreitend kleiner werdende Gebietseinheiten bin-
dende Wirkung haben. Raumordnungsgesetz des Bundes (ROG) kann aus verfassungsrechtli-
chen Griinden (Art. 75 Nr. 4 GG) grundsétzlich nur einen legislativen Rahmen geben, den das
Raumordnungs- und Planungsrecht der Lander auszuftillen hat. Im ROG werden lediglich
einzelne ,,Grundsétze* der Raumordnung aufgefuhrt, die als abstrakte Zielvorgaben oder poli-
tische Leitvorstellungen Uber die Ordnung und Entwicklung von Rdumen die Planungstétig-
keit der Lander binden, aber nicht vorwegnehmen. 4’14

A2 Zur Notwendigkeit der Betrachtung des Wohnungsbestands aus res-
sourcen-0konomischer Sicht

Die Bedeutung des Wohnbaubestands und dessen Werterhaltung allein aus ¢konomischen
Gesichtspunkten verdeutlicht dessen Anteil am gesamtwirtschaftlichen Anlagevermdégen in
Deutschland, welcher 2005 mit 3.428 Mrd. Euro die Halfte betragt.

146

o Kofner, Stefan, Studiengang Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, Hochschule fiir Technik, Wirtschaft und Sozialwesen Zittau/Gorlitz

Kihne-Bining, Lidwina; Nordalm, VVolker; Steveling, Lieselotte (Hrsg.): Grundlagen der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft.
Frankfurt a.M. 2005, S. 395 ff
8 Brauer, Kerry-U. (Hrsg.): Grundlagen der Immobilienwirtschaft. Wiesbaden 2003, S. 99 ff
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Struktur des gesamtwirtschaftlichen Anlagevermogens in Deutschland 2005
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Abbildung 6.3 Struktur des gesamtwirtschaftlichen Anlagevermogens™*®

Neben der rein monetdren Abbildung des aggregierten Wertes der Wohnbaubestdnde und
deren Anteil am Gesamtanlagevermégen der Gesellschaft stellen die Wohnungsbestande als
Teil der gebauten Umwelt den grélRten Anteil des langfristigen kulturellen und materiellen
Kapitals der Gesellschaft dar. Sie dienen der Gesellschaft ferner als materielles Gedachtnis
und fungieren in diesem Zusammenhang als primares historisches Dokument, anhand dessen
sich Bau-, Konstruktions- und Kulturtechniken an den Gebauden ablesen und dartber hinaus
uber die stadtebauliche Situation der Bestdnde Ruckschlisse auf stadtraumliche Ideen ziehen
lassen.

Neben den, durch ihre Erstellung und Bewirtschaftung ausgeldsten Stoff- und Energiefliissen
mit entsprechend signifikanten 6kologischen Effekten, sind sie materielles Zwischenlager und
binden langfristige Investitionen. Der Erhalt und die Pflege dieser kinstlichen (man-made)
Ressource muss somit unter sowohl 6kologischen, sozialen, kulturellen als auch 6konomi-
schen Gesichtspunkten im Hinblick auf eine nachhaltige Entwicklung im Interesse samtlicher
Akteure mit Weitblick (langfristige Perspektive) liegen.

149

Quelle: GdW 2006 (Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Reihe 1-3, Nettoanlagevermdgen zum Jahresanfang 2005)
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A3 Die Entwicklung des deutschen Wohnbaubestands

A3. 1 Wohnungsbestand

Im Zusammenhang mit der Entwicklung des deutschen Wohnungsbestandes und der Neubau-
tatigkeit zeigt Kofner auf, dass sich der Gesamtbestand an Wohnungen in Westdeutschland
zwischen 1950 und 1990 nahezu verdreifacht, welches einen Anstieg von 9,4 auf 26,9 Mio.
Wohneinheiten bedeutet. In Ostdeutschland nimmt der Wohnungsbestand im gleichen Zeit-
raum dagegen nur um 37% zu, von 5,1 auf 7,0 Mio. Einheiten. Im Jahr 1990 z&hlt man in
Deutschland 33,9 Mio. Wohnungen, wobei der Gesamtbestand bis 2002 auf 38,96 Mio. Woh-
nungen anwéchst. Bei einer Gesamtbevolkerung von 82,54 Mio. Personen ergibt dies 2,12
Personen je Wohnung. Die Zahl der Haushalte entspricht mit 38,72 Mio. derzeit recht genau
der Zahl der Wohnungen. Als Datenbasis fur die Ermittlung des Wohnungsbestands dienen
die in mehrjahrigen Zeitabstdnden durchgefuhrten Wohnungszahlungen sowie die Mikrozen-
sus-Zusatzerhebungen. Die Zahl der vorhandenen Wohnungen wird auf dieser Grundlage in
jahrlichem Rhythmus fortgeschrieben.**

2002 gibt es Deutschland einen Bestand von 38,7 Mio. Wohnungen. Davon sind 28% Einfa-
milienh&user, 18% Wohnungen in Zweifamilienhdusern und 54% Wohnungen in Mehrfamili-
enhausern.’ Mit dem Trend zu immer groReren Wohnungen steigt die Wohnflache pro Per-
son stetig an, seit 1960 hat sich der Wert von 22 m? pro Person (1991: 35 m?)auf etwa 43 m?
im Jahr 2002 beinahe verdoppelt, mit weiterhin anhaltender Tendenz.™2

Entwicklung des deutschen Geb&dudebestandes
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Abbildung 6.4 Entwicklung des deutschen Wohnbaubestands'™?

150 K ofner, Stefan: Wohnungsmarkt und Wohnungspolitik. Miinchen 2004, S. 13 ff

151 gtatistisches Bundesamt Mikrozensus 2002; GdW Jahresstatistik 2002; GdW-Schatzungen auf Grundalge 1% Wohnungsstichprobe 1993
und Gebaude- und Wohnungszéhlung 1995

152 |nstitut fiir Stadtebau, Wohnungswirtschaft und Bausparwesen e.V. (ifs), Berlin; Statistisches Bundesamt

153 Quelle: www.wowi.de Dr. Klein & Co. AG Liibeck (Homepage aufgesucht am 07.12.2005); Statistisches Bundesamt
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Der deutsche Wohnungsbestand setzt sich im Jahr 2002 wie folgt zusammen:

Baujahr Deutschland Friheres Bundesgebiet Neue Lander und Berlin-Ost
bis 1900 13,267 Mio. 18.4% 12,224 Mio. 7,2% 11,044 Mio. 113,6%
1901 - 1948 7,600 Mio. 19.6% 5,348 Mio. 17,3% 2,253 Mio. 29,2%
1949 -1978 118,095 Mio.  146.8% 116,024 Mio.  i51,7% 12,070 Mio. 126,9%
1979 - 2002 7,392 Mio. 19.1% 7,392 Mio. 23,8% 2,335 Mio. 30,3%
Gesamt 138,690 Mio.  :100% 130,988 Mio. 1 100% 17,702 Mio. :100%

Tabelle 6.5: Wohneinheiten in Gebauden mit Wohnraum nach Baujahr im Jahr 2002™>*
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Abbildung 6.5 Wohnungsbestand 2002 nach Altersklassen'*

Die Diagramme zur Bestandsentwicklung und zur Zusammensetzung des Wohnbaubestands
nach Altersklassen verdeutlichen die hohen Bauleistungen der vergangenen sechs Jahrzehnte,
insbesondere in den Jahren 1949 bis 1978 in denen sich der Bestand nahezu verdreifachte, so
dass im Jahr 2002 der Anteil der Wohneinheiten aus dieser Zeit am Bestand im friiheren
Bundesgebiet mehr als Halfte ausmacht. Flr das gesamte Bundesgebiet betragt er, den gerin-
geren Bauleistungen der DDR geschuldet, etwas unter 50%. Wie bereits in der historischen
Entwicklung erlautert, beférdert die politische Steuerung in diesem Zeitraum diese Entwick-
lung durch die Installierung eines institutionellen Regimes, welches den Neubau von Woh-

nungen und somit den schnellen Auf- und Ausbau des Wohnbaubestandes forciert.
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1% statistisches Bundesamt

Statistisches Bundesamt: Wohneinheiten in Gebauden mit Wohnraum nach dem Baujahr
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A3.2 Bautatigkeit Wohnungsbau

Die Kurve der Fertigstellungszahlen im deutschen Wohnungsbau in Deutschland zwischen
1950 und 2004 verlauft wellenformig. In der Phase der Nachkriegszeit werden (ber fast zwei
Jahrzehnte hinweg jahrlich Gber eine halbe Million Wohnungen errichtet: die Wohnungsnach-
frage ist, den kriegsbedingten Zerstérungen und Millionen von Flichtlingen geschuldet,
enorm. Ende der 1960er Jahre geht das Bauvolumen erstmals deutlich zurlick, bevor bereits
Anfang der 1970er Jahre die Neubauzahlen wieder steil ansteigen. In den Jahren 1972 bis
1974 erlebt der Wohnungsbau in Deutschland (im Rekordjahr 1973: tiber 700.000 Fertigstel-
lungen) seinen Hohepunkt. In dieser Zeit entstehen unter anderem die vielen GroR-Siedlungen
mit vorgefertigten Bauteilen.®® Das institutionelle Regime in den ersten zweieinhalb Jahr-
zehnten der Bundesrepublik zielt vollends auf den Neubau von Wohnungen.

Mitte der 1970er Jahre gehen die Zahlen im Wohnungsbau zurtick, wobei die Fertigstellungs-
zahlen unter 400.000 Wohnungen pro Jahr sinken. Der Tiefpunkt des Wohnungsbaus ist 1988
erreicht, als lediglich etwas mehr als 200.000 Wohnungen fertig gestellt werden. Ende der
1980er Jahre werden die Folgen der ruicklaufigen Fertigstellungszahlen im Wohnungsneubau
auf dem Wohnungsmarkt offensichtlich, so dass der hohe Bedarf nicht mehr gedeckt werden
kann. Zur Nachfrage tragen sowohl die Wiedervereinigung als auch eine hohe Zuwanderung
aus Osteuropa nach Deutschland bei. Mitte der 1990er Jahre werden im vereinten Deutsch-
land erneut tber 500.000 Wohnungen jéhrlich errichtet. Seit 1998 indes reduzieren sich die
Neubauzahlen in zweistelligen Raten. Die kurzfristige Steigerung der Neubauzahlen im Jahr
2004 gegeniiber dem Vorjahr bedeutet keine Trendwende, denn zu dieser Zeit beflligelt die
Diskussion tber die Fortfiihrung resp. Abschaffung der Eigenheimzulage den Bau von Ein-
familienhausern. Ein Boom, der bereits im Jahr 2005 beendet ist.*>’

1% peutscher Mieterbund (DMBY), http://www.mieterbund.de/, besucht am 08.12.2006

*7 Deutscher Mieterbund (DMBY), http://www.mieterbund.de/, besucht am 08.12.2006

276



Fertig gestellte Wohnungen (ehem. Bundesgebiet)

T 2o1 TSR
1T 1T USRS T SRS
o P P FNNEIY () e S e P P
T e T R e
G50 e oo e o Eiecae iR W LR Y
(10 1 PO SUSR N D S
C 1oy I SRRy NS (R EYSSTNIERIISNISRRSRRIN | | ——
QOO A--mmmmm o mm e e e . P . O (SE IR (R .,
QB s S L e e P S B B 4.9 3 [ W & R e,
300 4 B I8N Nt N
250 | i

WE in 1000

200 1
150 - ‘
100 | \\\ '
50 4 R n \
o w — W — 1.} —_ w0 — o - w - w \\\ w e
Jahre
[Fertig gestellte WE insq. Offentlich geforderte WE Fvon gemeinnitzigen Wo.-U. errichtete WE

Abbildung 6.6 Fertiggestellte Wohnungen (ehem. Bundesgebiet)™®

A3.3 Bedeutung der Wohnungsunternehmen

Der Anteil der ehemals gemeinnutzigen Wohnungswirtschaft am im Wohnbaubestand gebun-
denen gesamtwirtschaftlichen Anlagevermégen (s. 0.) l&sst sich anhand ihres Anteils am
deutschen Wohnungsmarkt abschatzen. Die ehemals gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen
zahlen zur Gruppe der professionellen Anbieter nebst anderen Wohnungsunternehmen. Hier-
bei sind unter Wohnungsunternehmen ,,[...] Wirtschaftsunternehmen, deren nachhaltiger
Zweck auf Ertrag bringende wohnungswirtschaftliche Betriebsleistungen gerichtet ist“**°, zu
verstehen. Die wissenschaftliche Literatur unterscheidet zudem drei Arten von Wohnungsun-
ternehmen: ehemals gemeinnitzige, Industrie verbundene und freie Wohnungsunternehmen,
wobei diese Abgrenzung nicht tiberschneidungsfrei ist.®® Die Bedeutung der professionellen
Anbieter auf dem deutschen Wohnungsmarkt, darunter die Eigentiimer der Wohnungsbestén-
de der Fallstudien als Vertreter der ehemals gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft, verdeut-
licht deren Anteil innerhalb der Anbieterstruktur am Wohnungsmarkt (siehe Abbildung 6.7).
Mit Uber drei Millionen Wohnungen halten die kommunalen und 6ffentlichen Wohnungsun-
ternehmen (ohne Genossenschaften) im Jahr 2002 einen Anteil von uber acht Prozent der
deutschen Wohnungen. Die Portfolioverkaufe der vergangenen Jahre und die von zahlreichen
Unternehmen forcierten Mieterprivatisierungen haben diesen Anteil bis heute indes dezimiert.
Neben den privaten Anbietern (private Kleinanbieter/Amateurvermieter und Selbstnutzer)
sind Wohnungsunternehmen somit eine bedeutende Investorengruppe im Wohnungsbau. 1998
liegt der Anteil der in Deutschland von Unternehmen fertig gestellten Wohnungen bei 39%

158 Quellen: Jenkis, Helmut: Grundlagen der Wohnungswirtschaftspolitik. Miinchen 2004; www.wowi.de Dr. Klein & Co. AG Liibeck

(Homepage aufgesucht am 07.12.2005)

%9 schwarz, Martin E.: Strategisches Management in der Wohnungswirtschaft. Miinchen 2003, S. 14

180 jenkis, Helmut W. (Hrsg.): Kompendium der Wohnungswirtschaft. Miinchen, Wien 1996, S. 29 f; Buse, Christoph: Strategisches
Management von industrieverbundenen Wohnungsunternehmen. Kéln 1999, S. 21 ff
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(davon Wohnungsunternehmen: 32%, Immobilienfonds: 2%, sonstige Unternehmen: 5%).'%!

Wahrend deutsche Gebietskorperschaften im Wohnungsbau kaum direkt als Investoren auf-
treten, ihr Anteil an Wohnungsfertigstellungen und Baukosten liegt 1998 bei jeweils 1%, sind
zahlreiche Wohnungsunternehmen, insbesondere in den neuen L&ndern, indes im Eigentum
von Kommunen. Von den 3.049 Mitgliedsunternehmen des Bundesverbandes deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. (GdW), mit insgesamt etwa 6.5 Mio. Wohnun-
gen, sind 726 kommunale Wohnungsgesellschaften, welche insgesamt 43% der Wohnungen
der im GdW organisierten Unternehmen bewirtschaften.'®?

Die Rolle der professionellen Anbieter auf dem deutschen Wohnungsmarkt insbesondere im
Mietsegment verdeutlicht deren Anteil am Gesamtwohnungsbestand.

Anbieterstruktur auf dem deutschen Wohnungsmarkt 2002
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Abbildung 6.7 Anbieterstruktur auf dem deutschen Wohnungsmarkt 2002'%

181 K reditanstalt fir Wiederaufbau (KfW): Finanzierung wohnungswirtschaftlicher Investitionen. Wie funktionstiichtig ist der Markt, welche
5;(2)"6 spielt die KfW? Reihe: KfW-Beitrége zur Mittelstands- und Strukturpolitik, S. 6

ebd., S. 6
182 Quelle: Statistisches Bundesamt Mikrozensus 2002; GdW Jahresstatistik 2002; GdW-Schétzungen auf Grundalge 1%
Wohnungsstichprobe 1993 und Geb&ude- und Wohnungszéhlung 1995
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Anbietergruppe Anteil am gesamten Woh-| Anteil am  Wohnungs-
nungsbestand in % bestand in Gebduden mit
mehr drei und mehr Woh-

nungen in %

Privatpersonen 73,4 54,0
Gemeinde oder kommunales Wohnungsunterneh-|8,9 |15,6
men

Wohnungsbaugenossenschaften 6,6 11,8
Wohnungsunternehmen [6,5 11,2
Kirchen, Religionsgemeinschaften 0,2 0,2
Bund, Land, Juristische Personen des 6ffentlichen |1,6 |1,8
Rechts |
Versicherungen 0,6 1,1
Sonstige Unternehmen (1,1 11,7
Treuhandanstalt 0,3 0,3
Immobilienfonds [0,3 10,5
Kreditinstitute 0,2 0,2
Sonstige [0,3 11,6

Tabelle 6.6: Verteilung des Wohnungsbestandes auf die Eigentiimergruppen 1998'%*

A3.4 Mietwohnungsbestand

Dem Mietwohnungsmarkt kommt in Deutschland im Vergleich zum selbst genutzten Wohn-
eigentum das groRere Gewicht zu. 1998 sind 57,4% des Wohnungsbestandes Mietwohnungen
(im Westen 55,4% und im Osten 65,8%). Die Zahlen verschieben sich in den Jahren zwischen
1998 und 2005, bedingt durch eine Konzentration der Fordermittel fiir Wohneigentum wie die
Eigenheimzulage'® oder steuerliche Abschreibungsmdoglichkeiten, weiter zu Gunsten des
Wohneigentums.*®®

Der deutsche Mietwohnungsmarkt weist analog zum Wohnbaubestand eine heterogene An-
bieterstruktur auf, wobei die Anbieter zu drei groen Gruppen zusammengefasst werden kon-
nen: private Anbieter, Wohnungsbaugenossenschaften, Wohnungsunternehmen. Aufgrund
ihres Anteils am Mietwohnungsmarkt von ca. 39% der Wohnungen (Stand 1998) sind Woh-
nungsunternehmen fur die Wohnungswirtschaft von besonderer Bedeutung. Als Wohnungs-
unternehmen sind Unternehmen zu zéhlen, die laut Satzung den Bau und die Vermietung von
Wohnungen im eigenen Namen, die wohnungswirtschaftliche Betreuung (Wohnungsverwal-
tung im Auftrag Dritter, Baubetreuung) oder die Errichtung und VerdulRerung von Eigenhei-
men, Kleinsiedlungen und Eigentumswohnungen (Bautrédgergeschaft) zum Unternehmensge-
genstand haben. Demzufolge sind lediglich bestandshaltende Unternehmen als Wohnungsun-
ternehmen zu charakterisieren, so dass Bautrager oder als Anbieter von Betreuungs- oder
Verwaltungsleistungen fiur Dritte Agierende ausgeschlossen werden. Unternehmen anderer
Wirtschaftszweige, die zwar wohnungswirtschaftliche Leistungen anbieten, jedoch andere
satzungsbezogene Hauptzwecke verfolgen (Versicherungen, Banken) werden nicht zu den
Wohnungsunternehmen gerechnet. Viele Wohnungsunternehmen erweitern hingegen ihr An-
gebot durch soziale Dienstleistungen, die das Wohnraumangebot zielgruppenbezogen ergan-
zen (z.B. Beratung, Betreuungs- und Pflegeleistungen, Kommunikationsangebote). Dazu
kommen gewerbliche Dienstleistungen (z.B. Reparaturservice, Energieversorgung durch

184 Kofner, Stefan: Wohnungsmarkt und Wohnungspolitik. Miinchen 2004, S. 25

185 Die Eigenheimzulage wird 1996 mit dem Eigenheimzulagengesetz (gleichzeitig wird § 10e EStG abgeschafft) eingefiihrt und zum
01.01.2006 mit dem Gesetz zur Abschaffung der Eigenheimzulage wieder abgeschafft. Mit diesem Instrument soll die Schaffung von
selbstgenutztem Wohnungseigentum gefordert werden. Allein im Jahr 2004 wendet der Staat dafir rund 11,4 Mrd. € auf. Quelle:
http://de.wikipedia.org/wiki/Eigenheimzulage, aufgesucht am 13.07.2007

166 statistisches Bundesamt
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Fern- oder Blockheizwerke, Planungs-, Reinigungs-, Sicherheitsdienste) sowie offentliche
Dienstleistungen (z.B. Infrastrukturentwicklung fur Kommunen, Projektentwicklung fur
Brachflachen, Altlastensanierung).'®’

In Folge der Aufhebung der rechtlichen Sonderstellung durch das WGG zum 01. Januar 1990
und der daraus resultierenden Neuorientierung der Unternehmen ist der Bestand der ehemals
gemeinnutzigen Wohnungsunternehmen (GWU), 3,4 Mio. Wohnungen Ende der 1980er Jah-
re, bis heute erheblich zurtickgegangen und dieser Trend setzt sich fort (Wohnungsbestand
ehemals GWU 1998 ca. 2,5 Mio. Wohnungen).'®®

A3.5 Bestande ehemals gemeinnitziger Wohnungsunternehmen

Im Rahmen des Projektes werden ausschlieBlich Wohnbaubestdnde ehemals gemeinnitziger
Wohnungsunternehmen untersucht. Dieser Hinweis auf die Wahl von Bestanden ist wichtig,
da sich die Forschungsergebnisse sowohl aus dem Bottom-up-Ansatz durch die Analyse der
Fallstudien als auch aus der Top-down-Perspektive Uber die Untersuchung des gesetzlich-
rechtlichen Rahmens und der Bestandsentwicklung der Bundes- bzw. Landessituation auf
diese besondere Auswahl, beziehen. Die Besonderheiten dieser Anbietergruppe und ihrer Be-
stdnde auf dem deutschen Wohnungsmarkt lassen sich nicht grundsatzlich auf den Gesamt-
wohnungsbestand skalieren. Insbesondere fir die untersuchten Abhé&ngigkeiten von institutio-
nellen Regimen gilt, dass diese punktuell nur geringe oder auch Uberhaupt keine Bedeutung
flr diese Bestandseigentiimer haben.

Festzuhalten ist, dass der institutionelle Rahmen fur andere Anbietergruppen Auswirkungen
in weitaus geringerer oder hoherer Intensitat haben kann. Der ordnungspolitische Bereich des
Mietrechts, mit dessen Einschrankung der Eigentums- und Verfugungsrechte des Bestandsei-
gentiimers, ist nur ein Beispiel fur die unterschiedlich starke Beeinflussung des operativen
Geschafts dieses Akteurs. Wenngleich das Mietrecht insbesondere fir die privaten Amateur-
vermieter in seinen Konsequenzen bedeutend ist, geben die Kooperationspartner aus der ehe-
mals gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft an, vom Mietrecht nicht eingeschrankt zu werden,
da die eigenen Unternehmensleitlinien und Bedingungen des Gesellschaftsvertrages dariiber
hinaus reichen.

Die Erkenntnisse aus der Analyse des deutschen Wohnungsbestandes und der historischen
Entwicklung der politischen und rechtlichen Prozesse tiber den Top-Down-Ansatz sind fur die
Erklarung der Abhé&ngigkeiten zwischen institutionellem Regime und dem Bestand sowie
dessen Nutzung nicht ausreichend auf Grund der lokalen und regionalen Unterschiedlichkei-
ten des deutschen Wohnungsmarktes und des jeweiligen Kontextes. Die Untersuchung der
Fallstudien belegen, dass die kommunalen und regionalen Voraussetzungen, unabhangig von
den bundes- oder landespolitischen Rahmenbedingungen, stark variieren. Fir die Geschaftsta-
tigkeit und die strategische Ausrichtung der Wohnungsgesellschaften ist der lokale Kontext,
hierzu z&hlen die demographische Entwicklung, die Arbeitslosenquote, die Lage (z.B. in Be-
zug auf Wasservorréte) ebenso wie die Haushaltssituation der Kommune, teilweise von weit-
aus grolierer Bedeutung als der Gibergeordnete institutionelle Rahmen.

Die Bedeutung der ehemals gemeinnutzigen, aber auch sonstigen 6ffentlichen (kommunalen),
Wohnungsunternehmen fiir das Angebot an preisgiinstigem Wohnraum sowie deren Stellen-
wert fir die ,Stadtrendite’, die Stadtentwicklung und die Wohnungspolitik im Allgemeinen,

187 Kofner, Stefan: Wohnungsmarkt und Wohnungspolitik. Miinchen 2004, S. 27

168 Kofner, Stefan: Wohnungsmarkt und Wohnungspolitik. Munchen 2004, S. 30
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wird im Zuge der Fallstudien diskutiert. Die Methodik des ressourcen-6konomischen Ansat-
zes der institutionellen Regime hilft in diesem Zusammenhang bei der Abschatzung der Fol-
gen der begonnenen und vorangetriebenen Privatisierung zahlreicher ehemals Offentlicher
Akteure. Darunter fallen insbesondere die Wohnungsunternehmen als Bestandseigentlimer,
die Guter und Dienstleistungen der Ressource Wohnungsbestand nutzen.

A3.6 Sozialwohnungsbestand

In den vergangenen flnf Jahrzehnten werden insgesamt uber neun Millionen Sozialwohnun-
gen gefordert, allerdings mit abnehmender Tendenz. Wahrend 1955 im alten Bundesgebiet
noch 341.000 Wohnungen im Sozialen Wohnungsbau errichtet werden, sind es 2001 nur noch
34.000.'®° Der Bestand an Sozialwohnungen, welcher 2005 rund zwei Millionen Wohnungen
umfasst und sich damit seit 1978 halbiert hat, nimmt dabei jahrlich um weitere etwa 100.000
ab, da altere Wohnungen aus der Bindung fallen*”® und die geringen Fertigstellungszahlen im
sozialen Wohnungsbau zu gering sind um diesen Riickgang zu kompensieren.

In diesem Zusammenhang verlduft die Entwicklung in den Stadte Karlsruhe und Frankfurt am
Main synchron mit der bundesweiten Entwicklung. In beiden Kommunen reduziert sich der
Sozialwohnungsbestand (Férderung nach 1. Forderweg). Karlsruhe verfligt 2005 mit weniger
als 5.000 Sozialwohnungen nur noch Uber ein Drittel des Standes von 1985 als noch etwa
15.000 Sozialwohnungen zur Verfligung standen. In Frankfurt sinkt die Zahl der Sozialwoh-
nungen von 1992 mit knapp 66.000 auf fast 33.500 im Jahr 2005 und halbiert sich somit bin-
nen 15 Jahren (siehe Graphiken).

Waéhrend der deutsche Sozialwohnungsbestand von Jahr zu Jahr schrumpft, steigen die Zahlen
der Arbeitslosengeldbezieher und der Sozialhilfeempféanger, seit 2005 in der Statistik zusam-
mengefasst als Arbeitslosengeld-11-Bezieher, mit variierender Intensitat an oder stagnieren auf
hohem Niveau. In jlngster Zeit (seit Mitte 2006) sinkt die Zahl der Arbeitslosen bedingt
durch Reformen auf dem Arbeitsmarkt und eine gute konjunkturelle Lage, wenngleich sie
sich weiterhin auf hohem Niveau bewegt. Diese parallelen Entwicklungen, einerseits ein
schrumpfender Sozialwohnungsbestand anderseits eine steigende Zahl von Empféangern sozia-
ler Transferleistungen (Arbeitslose, Rentner etc.) neben anderen Personengruppen, die preis-
werten Wohnraum nachfragen (Studenten), verschérfen die Lage auf dem Wohnungsmarkt in
zahlreichen deutschen Kommunen. Diese Problematik wird im Rahmen der Fallstudienunter-
suchung sowie diskutiert.

189 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen (Hrsg.): Wohnen und Bauen in Zahlen 2005, Daten des statistischen
Bundesamtes

70 Gdw 2005 (BMVBW 2004 auf Datengrundlage nach ifo Institut 2005)
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72 Quelle: GAW 2005 (BMVBW 2004 auf Datengrundlage nach ifo Institut 2005)
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Vergangenheit, nur die Anzahl der Wohnungen des 1, Férderweges dargestellt.

Quelle: Kommunale Wohnraumversorgung - Frankfurt am Main - Jahresbericht 2004/05
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Abbildung 6.14 Bestand an offentlich geférderten Wohnungen in Frankfurt am Main 2004

A4 Uberblick tber die allgemeine Wohnungsbaupolitik und Wohnungs-
produktion in Deutschland

A4.1 Historische Entwicklung der Wohnungspolitik, der Wohnungswirtschaft und des
Wohnungsmarktes

Quellen

Die Fachliteratur zur Wohnungs- und Immobilienwirtschaft gibt in zahlreichen Publikationen
einen detaillierten und umfassenden Uberblick (iber die Geschichte und Entwicklung der
Wohnungspolitik, der freien und gemeinniitzigen Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des
Wohnungs- und Immobilienmarktes sowie der Wohnungsbaufinanzierung. Die fiir diese Zu-
sammenstellung herangezogene Literatur:

Conradi, Peter; Z0pel, Christoph: Wohnen in Deutschland. Hamburg 1994

Eekhoff, Johann: Wohnungs- und Bodenmarkt. Tubingen 1987

Eekhoff, Johann: Wohnungspolitik. Tubingen 2002

Engelhardt, Werner Wilhelm; Thiemeyer, Theo (Hrsg.): Gesellschaft, Wirtschaft,
Wohnungswirtschaft. Festschrift fir Helmut Jenkis. Berlin 1987

Expertenkommission Wohnungspolitik im Auftrag der Bundesregierung (Hrsg.):
Wohnungspolitik auf dem Prufstand. Tubingen 1995

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.: Woh-
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Das Forschungsprojekt IRNW wendet den ressourcen-6konomischen Ansatz der institutionel-
len Regime erstmals auf den Wohnbaubestand als eine nicht-naturliche Ressource an. Im Ge-
gensatz zu den, in vorangegangenen Studien untersuchten, natiirlichen Ressourcen ist beim
Wohnbaubestand die (Phase der) Schaffung der Ressource neben der spateren Nutzung ele-
mentar.

Fur das Verstandnis der Komposition des Wohnungsbestands und des aktuellen institutionel-
len Regimes ist daher die Analyse aus der historischen Perspektive unumgénglich, um die
Entwicklung des Wohnbaubestands und die des institutionellen Regimes, die den Aufbau des
Bestands forcierte, zu erklaren.

Im Rahmen dieses Kapitels beschrankt sich die Untersuchung auf die, fir den Aufbau und die
Nutzung der Ressource, elementaren Giter und Dienstleistungen der Kategorien Wohnnut-
zung (Wohnraum), Produktionsfaktor (Kapitalverwertung) und nicht-materielle Nutzung (L6-
sen genereller Wohnungsprobleme, Ldsen nicht-wohnungsbezogener Probleme).

Sowohl die sektorale Analyse der Wohnungspolitik in Deutschland und die Entwicklung des
deutschen Wohnbaubestandes aus der Top-Down-Perspektive als auch die Analyse der Ent-
wicklung der Bestédnde der Kooperationspartner tber den Bottom-Up-Ansatz lassen zeitliche
Perioden erkennen, welche das institutionelle Regime wie auch die Entwicklung der Bestande
auf den verschiedenen Ebenen (Deutschland, bis Kooperationspartner) charakterisieren. Da-
von ausgehend, dass einerseits die Entwicklung der Bestande auf Bewirtschaftungsstrategien
der Akteure zuriickgeht und dass andererseits Anderungen im institutionellen Regime das
Verhalten der Akteure beeinflussen, lassen sich Zusammenhangen zwischen Bestandsent-
wicklung und Regimewechseln herleiten.

Die signifikanten Regimewechsel lassen sich dabei zumeist nicht einem konkreten Zeitpunkt
zuordnen, sondern erstrecken sich aufgrund der Komplexitat der Materie und der Vielschich-
tigkeit des institutionellen Regimes fir die Ressource Wohnbaubestand h&ufig Uber einen
langeren Zeitraum. Zwischen 1970 und 1976 beispielsweise wurden in verschiedenen Politik-
feldern wie der Wohnungsforderung, dem Mietrecht und der Energiepolitik, fur das institutio-
nelle Regime maRgebliche, Paradigmenwechsel vollzogen. Im Bereich des Mietrechts wurden
etwa urspringlich zeitlich begrenzte Regelungen in Dauerregelungen festgeschrieben.

286



Neben der Mdglichkeit Gber die historische Betrachtung, die Entstehung der Ressource und
die Entwicklung des institutionellen Regimes nachzuvollziehen und die Zusammenhang zwi-
schen Regime und Bestand aufzudecken, dient dieser Ansatz auch der Einordnung und Ver-
gleichbarkeit der jeweiligen nationalen Situation innerhalb des internationalen Projektverbun-
des.

Zeitliche Periodisierung:

Mitte des 19. Jh. bis 1918: Wohnungsreform und Urbanisierung

1918-1933: Weimarer Republik: Beginn der staatlichen Férderung des Wohnungsbaus
1933-1945: Drittes Reich: Verscharfte bis totale Wohnungszwangswirtschaf

1945-1949: Sicherstellung einer Mindestversorgung der Bevolkerung mit Wohnraum
1950-1956: Die Aufbauphase (Wiederaufbau und Erweiterung)

1956- 1960: Streuung von Wohneigentum und Einfuhrung des Il. Wohnungsbaugesetzes
1960-1965: Ubergang zu marktwirtschaftlichen Prinzipien

1965-1970: Sicherstellung der Versorgung einkommensschwacher Haushalte
1970-1976: Umfassender Mieterschutz

1976-1980: Forderung von Bestandsmalinahmen (Modernisierung)

1980-1989: Liberalisierung des Wohnungsmarktes

1990-2001: Aufhebung des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes, die Wiedervereinigung
2001 - heute: Neuorientierung der Wohnungsférderpolitik durch das WoFG
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Abbildung 6.15 Uberblick Gber die Periodisierung in der Wohnungsbaupolitik
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A4.2 Mitte des 19. Jh. bis 1918: Wohnungsreform und Urbanisierung

In der Mitte des 19. Jahrhunderts entstehen erste Bestrebungen, der Wohnungsnot und der
Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum wohnungsreformatorisch und sozialpolitisch zu
begegnen. Von einer 6ffentlichen oder staatlichen Wohnungspolitik kann aufgrund des gerin-
gen Ausmalies der betreffenden Eingriffe allerdings nicht gesprochen werden.

Kein Regime

Es fehlen fur die meisten Giiter und Dienstleistungen sowohl eigentums- und verfligungsrecht-
liche Bestimmungen als auch 6ffentliche Schutzpolitiken. Es kann daher von einem geringen
Ausmaf an Regulierungen sowie einer geringen Koharenz innerhalb des rechtlichen Rahmens
gesprochen werden.

Die im Zuge der Industrialisierung einsetzende Landflucht fiihrt Mitte des 19. Jahrhunderts zu
einer eklatanten Wohnungsnot der unteren und mittleren Bevolkerungsschichten in den rasant
wachsenden Stadten. Als Folge des Liberalismus besteht hier in Bezug auf Bauvorgaben
weitgehend Baufreiheit, wobei sich die stadtischen Bauvorschriften im Wesentlichen auf die
Standsicherheit erstrecken.'™ Die Organisation des Stadtebaus erfolgt meist privatwirtschaft-
lich Uber Bodenunternenmer (Terraingesellschaften) und den Bodenhandel. Terraingesell-
schaften als Tochtergesellschaften von Banken in der Rechtsform von Aktiengesellschaften
oder Gesellschaften mit beschrankter Haftung haben den Erwerb der zersplitterten Flurstiicke
in den Vorstéadten, ihre fir Bebauungszwecke sinnvolle Neuordnung, Parzellierung und Er-
schliefung und schlieBlich den Verkauf an Bauunternehmen, Bodenhdndler oder Privatleute
zum Geschéft. Die Bedeutung dieser Gesellschaften lasst sich daran messen, dass allein in
Berlin um die Jahrhundertwende 172 Terraingesellschaften existieren'”®, mit der Folge eines
spekulativen Bodenhandels, der den Bodenpreis in die Hohe treibt.

Durch das Fehlen von stadtebaulichen Konzepten und Steuerungsmaoglichkeiten seitens der
Stadte und Gemeinden kommt es zu einer massiven Verdichtung der Stadte, anhand der Be-
hausungsziffer gemessen werden kann. Diese gibt die durchschnittliche Zahl der Bewohner je
Hauseinheit an. In Berlin liegt die Behausungsziffer zu Beginn des 20. Jahrhunderts bei 75,9
in Paris bei 38. (zum Vergleich Berlin 1990: 10,3)'"

Die groRtmogliche Ausnutzung der Grundstiicksflache sowie die auffallig niedrigen techni-
schen Standards mitsamt einer extremen Uberlegung fiinren zu bedenklichen hygienischen
Verhaltnissen der Mehrzahl der Wohnungen. In der Mitte der zweiten Halfte des 19. Jahrhun-
derts wird durch die Thesen des Miinchner Professors Max von Pettenkofer die Diskussion
Uber eine gesunde Wohnumgebung angeregt. Pettenkofer belegt die Verbindung von unhy-
gienischen Wohnverhaltnissen und der Ausbreitung von Krankheiten und Seuchen.*”

Frihe staatliche Eingriffe versuchen gegen den voranschreitenden spekulativen Wohnungsbau
vorzugehen. So werden in vielen Stédten in der Mitte des 19. Jahrhunderts Stadterweiterungs-
pléne erstellt, welche jedoch ausschliel3lich StraBen und Fluchtlinien fur die Bebauung vorse-
hen. Ein prominentes Beispiel ist der so genannte Hobrecht-Plan flr Berlin aus dem Jahre
1862. Wie zahlreiche andere regelt auch dieser lediglich den StraRen- und Fluchtlinienverlauf.
Die Bebauung jenseits der Fluchtlinien ist weitgehend den Eigentiimern belassen und aus-
schlieBlich durch Rahmen setzende Bauordnungen (im Wesentlichen feuerpolizeiliche Ord-
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nungen) reguliert. Um den StraBenanteil moglichst gering zu halten, die Finanzierung der
Strallen ist Aufgabe des Staates, sieht der Plan riesige Baubldcke vor, welche die bertichtigten
Berliner-Mietskasernen zur Folge haben. Ein bekanntes Beispiel ist der ,,Meyers Hof* in Ber-
lin Wedding aus den 1870er Jahren.

Im ausgehenden 19. Jahrhundert versucht der Staat mittels einzelner Eingriffe und Korrek-
turmalRnahmen, dem spekulativen Wohnungsbau zu begegnen. Hierzu zahlen 6ffentliche Poli-
tiken wie das Gesetz Uber die Enteignung von Grundeigentum (1874) und das preulische
Fluchtliniengesetz (1875). Mit der Einflihrung des Biirgerlichen Gesetzbuches zur Jahrhun-
dertwende (1900) wird das privatrechtliche Regelwerk in Deutschland auf eine solide Basis
gestellt. '™

Indes wird noch bis in die Weimarer Zeit die Wohnung als reines Wirtschaftsgut betrachtet,
dessen Bereitstellung tber den Markt erfolgt. Der Mietpreis ergibt sich aus den Marktverhalt-
nissen, so dass die Nachfrage den Preis bestimmt. Ein sozialer Mieterschutz und 6ffentliche
Subventionen fehlen zu dieser Zeit.

Angesichts der sozialen Verelendung der Arbeiter durch 0. g. Umstéande setzen sich seit der
ersten Halfte des 19. Jahrhunderts frihe wohnungspolitische Bestrebungen fiir den Bau von
Wohnungen fir &rmere Bevolkerungskreise ein, um so der Wohnungsnot und der Versorgung
der Bevolkerung mit Wohnraum wohnungsreformatorisch und sozialpolitisch zu begegnen.
Die reformorientierten Kréfte propagieren die Losung der Wohnungsfrage durch Gemeinnit-
zigkeit, deren Grundsatze die Gewinnbeschrankung, Zweckbindung der Mittel fir den Woh-
nungsbau, den Neubauzwang und die Abstellung auf Bedurftige umfassen. Diese sich, auf-
grund der wohnungspolitischen Abstinenz des Zentralstaats, innerhalb der Bevolkerung ge-
bildeten Gruppierungen werden sowohl wohnungswirtschaftlich als auch wohnungspolitisch
aktiv. Hierzu zahlen Vereinigungen, die in Selbsthilfe Wohnungen erstellen (Wohnungsge-
nossenschaften) oder in gemeinnitziger Absicht qualitativ gute Wohnungen an Dritte vermie-
ten. Bei den wohnungspolitischen Reformvereinen handelt es sich dagegen nicht um Organi-
sationen der Betroffenen selbst, sondern um Zusammenschlisse, deren Mitglieder dem geho-
benen Birgertum angehoren, welche eigene ordnungspolitische, aber systemkonforme Vor-
stellungen verwirklichen wollen. Hierzu z&hlt beispielsweise die erste gemeinnitzige Woh-
nungsbaugesellschaft, welche 1848 in Berlin von Victor Aimé Huber initiiert wird.*

Die Bemihungen der Bodenreformer haben erheblichen Anteil an der Verankerung von Fra-
gen des Boden- und Wohnungswesens in die Weimarer Verfassung und Gesetzgebung. Die
wichtigste Vereinigung der Bodenreformer ist dabei der 1988 gegriindete Bund deutscher
Bodenreformer, Dieser fordert zunédchst die Abschaffung des privaten Grundeigentums, um
den Wertzuwachs des Baugeléandes nicht einzelnen Spekulanten zukommen zu lassen. Mit
dem Beitritt Adolf Damaschkes, der 1898 den Vorsitz tbernimmt, reduziert der Verein seine
Forderung auf weniger radikale Positionen. Damaschke propagiert die gesetzliche Regelung
der Erbpacht und die Vergabe kommunalen Baulands in Erbpacht an gemeinnitzige Sied-
lungsgeselischaften. Die Forderung der Bodenreformer die Idee des Einfamilienhauses fir die
Durchschnittsverdiener zu ermdéglichen vergroRert die Basis des Bundes unter der Bevolke-
rung sowie Arbeitervereinen, Berufs- und Gewerkschaftsorganisationen als auch den Behor-
den. Durch dieses Netzwerk an sozial-reformerisch Engagierten gewinnt der Bund (ber das
Lager der Liberalen und Linken hinaus an Einfluss. In der Folge flieRen die Forderungen der
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deutschen Bodenreformer unter anderem in Artikel 155 der Weimarer Verfassung sowie der
Erbbaurechtsverordnung von 1919 und dem Reichsheimstattengesetz von 1920 ein.*®

A4.3 1918-1933: Weimarer Republik: Beginn der staatlichen Foérderung des Woh-
nungsbaus.

In der ersten Phase des staatlichen Wohnungsbaus nach 1918 ist der Wohnungsbau der Wei-
marer Zeit weniger ein Belang der Okonomen als vielmehr ein stadteplanerisches, architekto-
nisches und sozialreformerisches Projekt von hohem Rang und groRer, insbesondere kommu-
nalpolitischer Bedeutung. In diese Zeit fallen die Griindungen einer Vielzahl der wohnungs-
wirtschaftlichen Unternehmen (Wohnungsbaugesellschaften), deren Bestdnde aus heutiger
Sicht einen hohen historischen und kulturellen Wert haben. Die Anzahl der, das Wohnungs-
wesen betreffenden, Regulierungen erhdhten sich in dieser Phase stetig und fiihrten in woh-
nungszwangswirtschaftliche Zustande.

In der Zeit zwischen den zwei Weltkriegen werden zahlreiche Instrumente der aktiven staatli-
chen Wohnungspolitik entwickelt, darunter die Wohnungszwangswirtschaft als Eingriff in
den Bestand, wie auch der subventionsgeforderte Neubau.'®

Einfaches Regime > komplexes Regime:

Als einfaches Regime gilt die Situation, in der nur wenige Glter und Dienstleistungen eigen-
tumsrechtlich und/oder durch eine 6ffentliche Politik reguliert werden. Obwohl die Weimarer
Republik in sehr kurzer Zeit das Ausmal der Regulierungen erhéht, wird in der 15-jahrigen
Weimarer Zeit kein komplexes Regime geschaffen.

Die ersten wohnungspolitischen Malinahmen in der Weimarer Republik basieren auf der oben
beschriebenen, jahrzehntelangen politischen, 6konomischen und bauplanerischen Diskussion
der sozialen Frage. Diese erste Phase der staatlichen Wohnungspolitik, welche Ansétze der
Kaiserzeit in konkrete Politiken umsetzt, entzieht einerseits der Bodenspekulation die Grund-
lage und erreicht, bedingt durch ein abklingendes Bevolkerungswachstum, eine Bedarfsde-
ckung der Wohnungsnachfrage.

Noch wahrend des Ersten Weltkriegs sieht sich der Staat zur, ausdricklich als befristet erklar-
ten, Wohnungszwangswirtschaft genotigt. Diese wird jedoch auch nach Ende des Krieges
fortgesetzt und beendet die liberale Phase im Wohnungswesen. Nachdem die Wohnung in der
Zeit vor 1918 zumeist als Wirtschaftsgut betrachtet wurde, legt die Politik der Weimarer Zeit
den Fokus auf ihre Eigenschaft als Sozialgut, wodurch ékonomische Aspekte in den Hinter-
grund treten und sozialstaatliche Interessen in den Vordergrund riicken.’®? Mit zahlreichen
neuen Gesetzen reguliert die Reichsregierung nach 1918 die Miethéhe, den Mieterschutz, die
Bewirtschaftung des Bestands und den Neubau. Hierbei verfolgt sie das Ziel, die Mieththe
mitzubestimmen und die Bewirtschaftung des vorhandenen und die Schaffung von neuem
Wohnraum sowohl durch Subventionen als auch durch staatliche Beteiligung an gemeinnitzi-
gen Wohnungsunternehmen sicherzustellen. Diese Wohnungsunternehmen werden durch die-
se Fordermalinahmen (Subventionen, Steuervergunstigungen) zu Akteuren bzw. Trégern der
staatlichen Wohnungspolitik.

In der direkten Nachkriegszeit wird der vorhandene Wohnraum einer Mietpreiskontrolle un-
terworfen, was bedeutet, dass der Staat die Mieten unabhdngig von den Selbstkosten der An-
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bieter und der Nachfragesituation auf dem Wohnungsmarkt festlegt.’® Der Wohnungsbestand
wird systematisch erfasst und durch die Wohnungsamter vergeben, womit eine freie Ver-
tragsausgestaltung zwischen Vermieter und Mieter ausgeschlossen ist.

Aufgrund der Erlosschmalerungen der wohnungswirtschaftlichen Investitionen durch die rigi-
de Mietpreiskontrolle kommt der Wohnungsneubau in den 1920er Jahren praktisch zum Er-
liegen. Im Bestand setzt unterdessen ein Substanzverzehr infolge unterlassener Instandhaltung
ein. Die staatliche ,,Zangenbewegung“ durch Subventionen und steuerliche Anreize liegt in
dieser Zeit begriindet und wurde im Prinzip bis in die jungere Zeit fortgefuihrt.***%

Die Marktstabilisierung in den Jahren 1923/24 und die 1924 neu eingefiihrte Hauszinssteuer
(Geldentwertungsausgleichssteuer fur bebaute Grundstiicke), die rund 60% aller 6ffentlichen
Wohnungsbauférdermittel ausmachte, leiten die Wende zu einer systematischen Politik der
Neubauférderung ein, was zum bis dato unbekannten Massenwohnungsbau der 1920er Jahre
fuhrt. Schon 1930 werden jedoch, der Weltwirtschaftkrise geschuldet, die Einnahmen der
Hauszinssteuer iberwiegend zur Konsolidierung der Staatshaushalte genutzt.'®

Mit der Gemeinnitzigkeitsverordnung im Jahr 1930 wird der Gemeinnitzigkeitsbegriff erst-
mals rechtlich gefasst und die Anerkennung, Entziehung und Priifung der Gemeinnitzigkeit
geregelt. Die neue einheitliche Rechtsgrundlage gilt fur alle gemeinnitzigen Wohnungsbau-
gesellschaften und —genossenschaften.'®’

A4.4 1933-1945: Drittes Reich: Verscharfte bis totale Wohnungszwangswirtschaft,
Schaffung der rechtlichen Grundlage der Wohnungsgemeinnitzigkeit

Einfaches Regime:

Auch wahrend des Dritten Reichs ist das institutionelle Regime als ein einfaches Regime zu
charakterisieren, denn obwohl die Wohnungswirtschaft fiir die politischen Interessen der Na-
zis instrumentalisiert wird bleiben wenige der Guter und Dienstleistungen eigentumsrechtlich
und/oder durch offentliche Politiken reguliert.

Die Wohnungspolitik im Dritten Reich charakterisieren wohnungszwangswirtschaftliche
MaRnahmen. Ein Wohnungsmarkt ist faktisch nicht vorhanden.; Unterdessen werden mit dem
Gesetz zur Sicherung der Gemeinnitzigkeit im Wohnungswesen 1933 die wohnungswirt-
schaftlichen Unternehmen (kommunale Wohnungsbaugesellschaften und —genossenschaften)
gleichgeschaltet und in die Deutsche Arbeitsfront (DAF) eingegliedert. Die Politik der Woh-
nungsgemeinnitzigkeit der Weimarer Republik, die 1930 mit der Wohnungsgemeinniitzig-
keitsverordnung den Begriff den Gemeinnitzigkeitsbegriff erstmals gesetzlich regelt, wird
nach 1933 fortgefiihrt und mittels neuer Instrumente erweitert. Hierzu zahlt das Gesetz Uber
die Gemeinnutzigkeit im Wohnungswesen, kurz Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz (WGG)
von 1940, mit dem die als gemeinnitzig anerkannten Unternehmen steuerlich privilegiert und
ihnen zugleich Tatigkeitsbeschrankungen und Pflichten aufgelegt werden. Das Gesetz behalt
nach 1945 in beiden deutschen Teilstaaten und Osterreich seine Gilltigkeit, bis es in Deutsch-
land 1990 (ersatzlos) aufgehoben wird.

Die Wohnungspolitik der NS-Zeit wird als Instrument zur Umsetzung der Ideologien der Na-
zis missbraucht, wobei Etappen mit unterschiedlichen Schwerpunkten folgen. Zwischen 1933
und 1935 dient die Kleinsiedlungsplanung als MalRnahme der Arbeitsbeschaffung. Hierbei
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werden fir die anfallenden Arbeiten vornehmlich Erwerblose eingesetzt. Es wird ausdrick-
lich festgelegt, dass fur Erd- und TiefbaumalRnahmen nicht Maschinen, sondern die menschli-
che Arbeitskraft zu bevorzugen sei. In den darauf folgenden Jahren bis 1939 steht der Woh-
nungsbau im Zeichen des Vierjahresplans, dessen erklarte Ziele die Aufristung und die
Selbstversorgung mit Rohstoffen sind. Die fur den Ausbau und die Steigerung der Rlstungs-
produktion eingeplanten Arbeiter benétigen in groRer Zahl Wohnungen. Die Projektierung
und die Produktion liegen bei der DAF und den ihr angeschlossenen Institutionen. Die
Kriegsvorbereitungen und die Errichtung des Westwalls sorgen jedoch fir einen Mangel an
Arbeitskraften und Baumaterialien.

Die ersten Kriegsjahre, zwischen 1939 und 1942, stehen im Zeichen der Organisation des
,»S0zialen Wohnungsbaus*, denn die Kriegserfolge an der Westfront veranlassen Hitler, VVor-
aussetzungen fir die im ,,Altreich* stagnierende Wohnungswirtschaft schaffen zu wollen und
zugleich Planungen einer zukinftigen Besiedlung des Ostens zu forcieren. Flr das erste
Nachkriegsjahr sieht der Erlass zur Vorbereitung des deutschen Wohnungsbaus nach dem
Krieg eine Neubauleistung von zunéchst 300'000 und spater 600000 WE pro Jahr vor. Wegen
kriegsbedingter Versorgungsschwierigkeiten und zur Kostenreduktion schlagt der Erlass die
Normierung und Typisierung des Wohnungsbaus vor. Von dem Mitte der 1930er Jahre pro-
pagierten Kleinsiedlungsbau wird zu Beginn des neuen Jahrzehnts Abstand genommen.

Die letzten Jahre des Dritten Reichs entsprechen einer totalen Wohnungspolitik. Im Januar
1943 wird aufgrund des Kriegsgeschehens ein Bauverbot fiir Wohnungen erlassen, welches
einen Monat spater durch die Verordnung zur Wohnungslenkung indirekt bestatigt wird. In
diesen Jahren kommt der Neubau vollends zum Erliegen, stattdessen wird umgelenkt und
umverteilt.'®

A4.5 1945-1949: Ausgangslage nach 1945: Ubergangsphase zur Sicherstellung einer
Mindestversorgung der Bevilkerung mit Wohnraum

Einfaches Regime:

Mit dem Zusammenbruch der NS-Herrschaft verliert ein GroRteil der Regulierungen seine
Gultigkeit. In der Zeit zwischen Zweitem Weltkrieg und Griindung der Bundesrepublik werden
nur wenige neue Regulierungen initiiert, die im Wesentlichen zum Ziel haben, den Mangel zu
verwalten.

Das enorme AusmaR der Zerstérung und die Fluchtlingsstrome aus den Ostgebieten in Folge
des Zweiten Weltkriegs sorgen in der Nachkriegszeit in Deutschland flr ein katastrophales
Wohnungselend. Der Wohnungsbestand ist stark dezimiert: von den ehemals 10.6 Mio. Woh-
nungen in den Westzonen waren 2.3 Mio. (21%) vollig zerstort und weitere 2.3 Mio. stark
beschadigt'®, wahrend in der sowjetisch besetzen Zone etwa 10% des VVorkriegsbestandes von
5.1 Mio. Wohnungen zerstort waren. Gleichzeitig erhohte sich die Wohnbevélkerung in den
westlichen Zonen durch Ausgewiesene und Flichtlinge um 11.5 Mio. Personen (Zuwachs von
25%).'%

Die Jahre zwischen 1945 und 1949 sind als Ubergangszeit bis zur Griindung der BRD durch
eine totale Zwangswirtschaft geprégt, in der die Sicherstellung einer Mindestversorgung der
Bevolkerung mit Wohnraum Prioritdt hat. Militdr- und Landesregierungen sehen sich ge-
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zwungen, an der bereits nach dem Ersten Weltkrieg erprobten und wéhrend der NS-Zeit wie-
der eingefiihrten Zwangsbewirtschaftung festzuhalten. Dazu gehdéren Zuzugsbeschrankungen
in die zerstorten Stadte, die Einweisung Wohnungssuchender in bestehende Unterkiinfte so-
wie das Zweckentfremdungsverbot. 1946 wird vom alliierten Kontrollrat ein Wohnungsgesetz
erlassen, das einheitlich fur alle Zonen gilt und welches unter anderem eine Hierarchie der
Wohnungssuchenden einfuhrt. Da die Mietgesetzgebung des Reiches in Kraft bleibt, gelten
faktisch die Mieten von 1936 weiter, denn eine Freigabe der Mieten wiirde zu ihrem rasanten
Anstieg bis an die Grenzen der Zahlungsfahigkeit fiihren, wodurch erheblicher sozialer
Sprengstoff entstehen kdnnte mit der Gefahr einer politischen Destabilisierung.

Mit der Wahrungsreform 1948 stehen zwar tGber Nacht Materialien und Arbeitskréfte zur Ver-
fligung, jedoch bereitet die Kapitalbeschaffung groRte Probleme, denn wegen der nicht kos-
tendeckenden Mieten ist es kaum mdglich, ausreichendes privates Kapital fur den freien
Mietwohnungsbau zu gewinnen. Da die Hausbesitzer fur die gestiegenen Bewirtschaftungs-
kosten alleine aufkommen miussen, werden wenige Anreize fur Investitionen in den privaten
Wohnungsbau geschaffen, was zum Instandhaltungsstau beim Altbaubestand fuhrt. In der
Folge versucht die Offentliche Hand mit einer Vielzahl von Programmen, Kapital fur den
Wohnungsbau bereitzustellen.

Zur Grundung der BRD 1949 stellt sich die Versorgungslage im Westen nur unwesentlich
besser dar; 14.6 Mio. Haushalten stehen nur 9.4 Mio. Wohnungen, inkl. aller Behelfsunter-
klinfte gegeniiber, wodurch die Belegungsdichte bei finf Personen pro Wohnung rangiert, so
dass jedem Bewohner durchschnittlich 15 gm zur Verfiigung stehen.”* Aufgrund dieser Um-
sténde, ist die Wohnungsnot eines der grofen Wahlkampfthemen der ersten Bundestagswabhl
1949. Dabei hat sie nicht nur innenpolitisch hochste Prioritat, denn mit der raschen Bewélti-
gung der Wohnungsnot soll gleichzeitig auch die Uberlegenheit der sozialen Marktwirtschaft
gegenuber dem sozialistischen System der DDR bewiesen werden.

A4.6 1950-1956: Die Aufbauphase (Wiederaufbau und Erweiterung)

In der Zeit zwischen 1950 und der Mitte der 1970er Jahre zielt das institutionelle Regime
vollstandig auf Wachstum und Neubau von Wohnungen und tberfiihrt die Wohnungsmarkte
durch Lockerung der zwangswirtschaftlichen Zustande in die soziale Marktwirtschaft.

Einfaches Regime - Integriertes Regime

Mit Grindung der Bundesrepublik werden zeitnah die fir den Wiederaufbau des Bestands
wichtigen Guter und Dienstleistungen eigentumsrechtlich und/oder durch offentliche Politi-
ken. reguliert. AusmaR und Koharenz des Regimes steigen mit den Jahren an.

Die ersten Jahre nach Griindung der BRD charakterisiert die Uberfiihrung der Wohnungs-
maérkte in die Soziale Marktwirtschaft durch Lockerungen der Zwangswirtschaft und der en-
gen Preisvorschriften.

Die Dringlichkeit das Wohnungsproblem zu l6sen spiegelt die Tatsache wider, dass bereits im
April 1950 das erste Wohnungsbaugesetz (I. WoBauG) als 26. Gesetz der Bundesrepublik
Deutschland in Kraft tritt. Urspriinglich als Ubergangslosung? nur fir das Jahr 1950 gedacht,
behalt es mit einer Novellierung im Jahr 1953 bis zum Jahr 1956 Giiltigkeit. Das I. WoBauG
legt in 81 fest, dass Bund, Lander und Gemeinden den Wohnungsbau unter besonderer Be-
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vorzugung des sozialen Wohnungsbaus als vordringliche Aufgabe zu férdern haben. Als sozi-
aler Wohnungsbau wurden Wohnungen, Ein- und Zweifamilienhduser sowie Kleinsiedlungen
definiert, die nach GrolRe, Ausstattung und Miete (Belastung) fur die breiten Schichten der
Bevdlkerung geeignet sind.'*

Durch die Vergabe von unverzinsten Baudarlehen aus Haushaltsmitteln des Bundes und der
Lander und etwa 30-35jdhrigen Tilgungsfristen gelingt es mit Hilfe des I. WoBauG, den
Wohnungsbau zu beleben. Die an das Gesetz gekoppelten Bindungen verpflichten den Inves-
tor, fur die Laufzeit der Darlehen nur an Haushalte zu vermieten, die bestimmte Einkom-
mensgrenzen nicht dberschreiten. Wéhrend sich die Miethdhe zunéchst an einer Richtsatzmie-
te orientiert, ist spater die sogenannte Kostenmiete malgeblich, die aus dynamischen (z.B.
Zinsen, Betriebskosten) und staatlich festgelegten (z.B. Instandhaltungspauschalen) Elemen-
ten besteht. Nach Riickzahlung der Darlehen entfallen diese Bindungen.**

Gegeniber den nachfolgenden Regelungen ist das I. WobauG noch undifferenziert, was ins-
besondere fur die Mietpreisbildung sowie die Zielgruppendefinition gilt. Um dem nach dem
Zweiten Weltkrieg allgemein niedrigen Einkommensniveau Rechnung zu tragen, kennt das
Gesetz keine Einkommensgrenzen bei der Forderung.”® Als Bundesgesetz regelt das I. Wo-
BauG die Bedingungen der Wohnungsbauférderung, wéhrend die Durchfuhrung und Akzen-
tuierung nach Artikel 88 des GG bei den Léndern liegt, die ihre Interessen tiber den Bundesrat
formulieren. Zusatzlich zu den Fordermitteln des Bundes stellen die Lander und Gemeinden
komplementare Finanzmittel zur Verfugung. Die Kompetenz der L&nder umfasst die Festle-
gung des Verhaltnisses von Miet- zu Eigentumseinheiten sowie der Standards. Zur gleichen
Zeit wie das I. WoBauG treten 1951 die DIN-Wohnungsbaunormen in Kraft, deren VVorlaufer
aus dem Jahr 1939 stammen.

Im Gegensatz zur Weimarer Zeit ist die staatliche Férderung nun nicht mehr an Unternehmen
gebunden, die gemeinniitzige Bindungen (Dauerwohnrecht, Dividendenbegrenzung, Uber-
schuss- und Vermdgensbindung, Kostenmiete) dauerhaft garantieren. Die Restriktion bei der
Kapitalverwertung durch den Investor ist, per Gesetz geregelt, auf das erste Drittel der Le-
bensdauer einer Wohnung beschrénkt. Dieser soziale Wohnungsbau leistet Gber einen zeitlich
befristeten Kompromiss — zugrunde liegt diesem die Vorstellung, dass ein Eingriff in die
Marktkrafte nur aufgrund von Notsituationen erfolgen sollte — zwischen einer marktwirt-
schaftlich orientierten und einer an der Schaffung dauerhaft gebundenen Besténde interessier-
ten Wohnungsversorgung in den 1950er Jahren einen wesentlichen Beitrag zum Wohnungs-
neubau. Bis 1960 werden von den vier Mio. Mietwohnungen etwa 60% durch 6ffentliche
Forderung erstellt. Der Anteil der zwischen 1950 bis 1990 knapp 19 Mio. gebauten Wohnun-
gen in Deutschland betragt etwa 7,5 Mio. Sozialwohnungen (Miete und Eigentum).'*

1951 wird das Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht, kurz Woh-
nungseigentumsgesetz (WEG) verabschiedet, welches nach hundert Jahren wohnungsrefor-
merischer Diskussion neben der Forderung des Mietwohnungssektors das Vorhaben unter-
stutzt, breiten Schichten der Bevolkerung Eigentum an den von ihnen bewohnten vier Wén-
den zu ermdglichen. Mit dem WEG werden erstmals Rahmenbedingungen rechtlich prazi-
siert, die das (Wohn-)Eigentum auf der Etage betreffen. Das neu installierte Regelwerk er-
maoglicht dem Wohnungs- als auch dem Hauseigentiimer, mit seinem Eigentum nach eigenen
Winschen verfahren zu konnen, in dem es festlegt, dass die jeweilige Wohnung mit einem
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ideellen Bruchteil des Grundstucks eine Einheit bildet und Kriterien fiir die Abgrenzung der
individuellen Wohnung von den gemeinschaftlichen Geb&udeteilen aufstellt. Des Weiteren
werden die Rechte des einzelnen Eigentimers in Bezug auf die ordnungsgemaliie Instandhal-
tung insbesondere der gemeinschaftlichen Gebaudeteile sichert und das Wohneigentum als
grundstlicksgleiches Recht mit eigenem Grundbuchblatt definiert.*’

Mit der steuerlichen Abzugsfahigkeit von Investitionen im selbst genutzten Eigentum beginnt
1951 die Ara der Eigentumsforderung ohne jedes Bindungsaquivalent. Durch das im gleichen
Jahr verabschiedete Wohnungsbaupramiengesetz, welches die private Vermdgungsbildung
zum Erwerb von Wohneigentum férdert, flieRen bis 1986 mit diesem Instrument 37 Mrd. DM
an Subventionen, dies entspricht etwa 40% aller staatlichen Finanzierungsmittel fir Woh-
nungsneubau. Da beide Instrumente einkommensabhangig wirken, beglnstigen sie in ihrer
Verteilungswirkung obere Einkommensgruppen.*®

Wahrend die von Adenauer geflihrte konservative Regierung den Schwerpunkt der Forderung
auf die Streuung des Privateigentums favorisiert, setzen einige Lander zur gleichen Zeit, dar-
unter Hessen, starker als von Adenauer gewiinscht auf die gemeinniitzigen Wohnungsunter-
nehmen.

A4.7 ab 1956: Breite Streuung von Wohneigentum und Verbesserung der Wohnungs-
qualitat, Einfihrung des I1. Wohnungsbaugesetzes

1956 tritt das Zweite Wohnungsbaugesetz (1. WoBauG) in Kraft, welches die Orientierung
auf Eigentumsférderung auch im Sozialen Wohnungsbau festschreibt. Das 1l. WoBauG legt
neben der Finanzierung damit vor allem die Verteilung der 6ffentlichen Mittel zugunsten der
Familien fest und rdumte dem Eigenheim den Vorrang vor der Mietwohnung ein.'*® Vermé-
gens- und familienpolitische Uberlegungen fiir Mittelschichten riicken somit in den Fokus,
wohingegen der soziale Mietwohnungsbau die Versorgung einkommensschwacher Haushalte
ubernimmt. In 82 des Il. WoBauG heil3t es demzufolge: ,,(2) Die Foérderung des Wohnungs-
baus hat das Ziel, die Wohnungsnot, namentlich auch der Wohnungssuchenden mit geringem
Einkommen, zu beseitigen und zugleich weite Kreise des Volkes durch Bildung von Einzelei-
gentum, besonders in der Form von Familienheimen, mit dem Grund und Boden zu verbin-
den. [...] (5) Mit diesen Zielen sind in den Jahren 1957 bis 1962 mdglichst 1,8 Millionen
Wohnungen des sozialen Wohnungsbaus zu schaffen.“?® Die in diesen Jahren expansiv ange-
legte Eigentumsforderung tragt wesentlich zum Eigenheimbau und in Folge dessen zur Zer-
siedlung bei.

Da die Umsetzung des 1. WoBauG bei den Landern liegt, werden manche Ziele der Bundes-
regierung unterdessen verwassert. Tendenziell bevorzugen die Lander gemeinnutzige Woh-
nungsunternehmen gegeniber privaten Bauherren, Mietwohnen gegeniiber dem Familien-
heim, Grof3siedlungen gegeniiber Einzelprojekten. Grunde hierfiir sind sowohl pragmatische
Uberlegungen der Verwaltung als auch der Einfluss der Sozialdemokraten, Gewerkschaften
etc.

Mit dem Ubergang von Richtsatz- zur Kostenmiete 1957 erfolgt ein weiterer Schritt in Rich-
tung Marktwirtschaft im Wohnungswesen. Die zweite Berechnungsverordnung (Il. BV) er-
maoglicht, die Erhebung einer zur Deckung der laufenden Aufwendungen erforderlichen Kos-
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tenmiete fur 6ffentlich geforderte steuerlich begiinstigte Neubauwohnungen. Um soziale Hér-
ten, auch durch zu hohe Kostenmieten, abzumildern, werden Jahre spater im Wohngeldgesetz
(WoGG, 1965) Mietpreisbeihilfen eingefihrt.

A4.8 1960-1965: Ubergang zu marktwirtschaftlichen Prinzipien

In der Zeit nach 1960 wird vor allem die Herstellung marktwirtschaftlicher Verhéltnisse im
Bereich der Altbauwohnungen vorangetrieben. Eine ordnungspolitische Wende verfolgt einen
schrittweisen Abbau der Zwangsbewirtschaftung, wahrend gleichzeitig die konjunkturelle
Abhangigkeit der Wohnungsbauférderung durch neue und angepasste Regulierungen erhoht
wird.

Integriertes Regime/komplexes Regime?

Durch den Abbau der Zwangswirtschaft steigt die Koharenz des Regimes. Die stete Ausdiffe-
renzierung im Bereich der Finanzierung und Forderung wie auch der Beginn des Mieter-
schutzes erhoht das Ausmal des institutionellen Regimes.

Bereits 1950 setzt zwar eine schrittweise Lockerung der Zwangsbewirtschaftung fur Altbau-
wohnungen ein, jedoch werden Mieterh6hungen bis ins Jahr 1954 nur in engen Grenzen ge-
nehmigt. Erst mit dem ersten Bundesmietengesetz im Juli 1955 wird die schrittweise Mieter-
hohung zugelassen. Seit der Anderung des Wohnraumbewirtschaftungsgesetzes im Jahr 1953
muissen Vermieter keine Einweisungen mehr dulden, so dass die Wohnraumzuweisung fak-
tisch an Bedeutung verliert, wahrend die Mieten weiterhin unter staatlicher Kontrolle stehen.
Bis Anfang der 1960er Jahre hat sich ein dreistufiges Mietpreissystem herausgebildet: billige
Altbauten, Richtsatzmieten im sozialen Wohnungsbau bis 1957 und Mieten fur frei finanzier-
te Neubauten.®*

Mit dem Gesetz zum Abbau der Wohnungszwangswirtschaft und tber ein soziales Miet- und
Wohnrecht, dem so genannten ,,Liicke-Plan“ — benannt nach dem damaligen Bauminister Paul
Licke — werden die Mietpreisbegrenzungen im vor 1948 erstellten Altbaubestand abgebaut
und ein Gleichgewicht zwischen den ékonomischen und sozialen Erfordernissen angestrebt.
Wohnungswirtschaftliche Investitionen sollen rentabel werden und die steigenden Mieten
sozial vertraglich sein. Ziel ist die Aufhebung der Mietpreisbindung ab 1963 in allen Gemein-
den, in denen das Defizit zwischen Angebot und Nachfrage weniger als 3% betragt (weilie
Kreise), bei mehr als 3% (schwarze Kreise) erst ab 1966. Der schlechten Versorgungslage
in vielen Gemeinden geschuldet, wird der letztgenannte Termin mehrfach verschoben. In
weillen Kreisen kann indes die Miete schlagartig um bis zu 38% erhéht werden, wobei Richt-
satzmieten des sozialen Wohnungsbaus nur mit einem festgelegten Prozentsatz iberschritten
werden dirfen. Zur Durchsetzung der nun moglichen Mieterhéhungen greifen Vermieter auch
zur Androhung von Kindigungen. Die soziale Absicherung fur Hartefélle erfolgt daraufhin
uber die Neufassung des Kiindigungsschutzes in Form der Aufnahme einer Sozialklausel ins
BGB (88 556a und 565 BGB), die jedoch bis zur Mietrechtsreform 1971 relativ kaum Wir-
kung zeigt.

Mit dem, durch die neuen Regulierungen herbeigefuhrten, Ende der Wohnraumzwangsbe-
wirtschaftung unterliegen sowohl die Altbauwohnungen als auch die neu gebauten freifinan-
zierten Wohnungen, im Gegensatz zu den mit 6ffentlichen Mitteln geférderten Wohnungen,
nicht mehr den Bindungen durch die Wohnungsbehorden. Diese Zweiteilung des Wohnungs-
markts wird mit dem Gesetz Uber Bindungen fiur 6ffentlich geférderte Wohnungen, kurz
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Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG) 1960 auf eine rechtliche Grundlage gestellt. Hierdurch
setzt sich die starke Neubautatigkeit fort, welche die im 1l. WoBauG geforderte Neubaurate
von 1,8 Mio. bis 1962 noch Ubertrifft.?®

Konsequenterweise wird in der Regierungserklarung zu Beginn der 4. Legislaturperiode 1961
das Ende der kriegsbedingten Wohnungsnot und damit der Wohnungszwangswirtschaft ver-
kiindet.”* Neue Schwerpunkte des Bundes sollen auf den Stadtebau und Modernisierung des
Altbaubestandes gelegt werden, doch bleibt die Anpassung der gesetzlichen Instrumentarien
vorerst aus.

Die fortgesetzte Deregulierung des Wohnungsmarktes in den 1960er Jahren fiihrt bei vielen
Haushalten zu belastenden Mietsteigerungen. Die Politik reagiert darauf 1965 mit der Einfih-
rung eines vom Einkommen, der HaushaltsgroRe und der Miethdhe abhangigen Wohngeldes
durch das Wohngeldgesetz (WoGG). Das Wohngeld bildet als Instrument der Subjektférde-
rung eine zentrale Sdule in der sozialen Wohnungsmarktwirtschaft. Kontrovers diskutiert ist
das Wohngeld fiir die Befurworter ein sozial treffsicheres und marktkonformes Instrument,
wéhrend Kritiker es als eine Subvention der Vermieter ohne Wohnungsneubau oder anderes
staatliches Steuerungspotential ansehen. Als problematisch sind die unregelméligen Anpas-
sungen des Wohngelds und die Abhangigkeit von der Haushaltslage zu bewerten. Schétzun-
gen zufolge nehmen nur 50% aller Bezugsberechtigten ihren Anspruch wahr. 1992 werden
insgesamt 6,8 Mrd. DM Wohngeld in den alten und neuen Bundeslandern — je zur Halfte aus
Bundes- und Landesmitteln — gezahlt.”®

A4.9 1965-1970: Sicherstellung der Versorgung einkommensschwacher Haushalte mit
angemessenem Wohnraum

Integriertes Regime/komplexes Regime?

Weitere Ausdifferenzierungen und Anpassungen des Fordersystems lassen das Ausmald im
Regime steigen, flhren jedoch nicht zu einer héheren Koharenz. Die Wohnnutzung ist weiter-
hin nur unzureichend reguliert.

Ein komplexes Regime kennzeichnet ein differenziertes, aber inkonsistentes regulatives Sys-
tem mit einer Vielzahl nicht aufeinander abgestimmter Regulierungen aus 6ffentlichen Politi-
ken und dem eigentumsrechtlichen Regelwerk. Die Giter und Dienstleistungen der Ressource
werden mittels zahlreicher offentlicher Sektoralpolitiken reguliert, die insbesondere auf der
Ebene der einschlagigen Policy-Designs, der dazugehdrigen institutionellen Akteurarrange-
ments oder der Politikoutputs weitgehend unkoordiniert nebeneinander existieren.”®

1965 wird das Il. WoBauG durch das Wohnungsanderungsgesetz novelliert, um 6ffentliche
Mittel im Wohnungsbau nicht mehr nach dem GielRkannenprinzip zu verteilen, sondern sie
sozial zielgerichteter einzusetzen. Vorzugskriterien bleiben weiterhin die Forderung der Ei-
gentumsbildung und eine bessere Wohnungsversorgung der Bevolkerungsgruppen mit er-
schwertem Zugang zum Wohnungsmarkt sowie kinderreiche Familien und &ltere Menschen.
Dazu soll eine Konzentration auf Gebiete mit besonderem Bedarf an sozialen Wohnungen
erfolgen. Als direkte Eigentumsférderung wird der so genannte 2. Forderweg neu geschaffen,
wobei dieses Forderinstrument einer fiskalischen Variante der Wohnungsbauférderung ent-
spricht.?’
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Diverse steuerliche Vorteile im Bereich der indirekten Forderung ergénzen das Instrumentari-
um. So wird etwa durch das 1964 verabschiedete Gesetz zur Neuregelung der Absetzungen
fir Abnutzungen bei Geb&uden u. a. die Abschreibungszeit bei Wohngebauden von 100 auf
50 Jahre reduziert und dem Bauherrn die Wahl zwischen einer linearen oder einer degressiven
Abschreibung gelassen. Die degressive Abschreibung erzielt unterdessen eine gréRere Wir-
kung.

Exkurs:

Exemplarisch zur Verdeutlichung der Erhdhung des Ausmalies bei gleichzeitiger Inkohé&renz
dient die mogliche steuerliche Abschreibung der Einliegerwohnung, welche fiskalisch aus
einem Einfamilienhaus ein Zweifamilienhaus macht. Hierdurch lassen sich alle Kosten als
Aufwendungen geltend machen und gegen die Ertrage aus der Vermietung verrechnen. Viele
Einliegerwohnungen werden demzufolge nur pro forma vermietet bis die Hauser abgeschrie-
ben sind. Oftmals folgt nach der Abschreibung die Auflésung der Einliegerwohnungen, da ein
Einfamilienhaus gegeniliber dem Miethaus eine geringere Grundsteuerbelastung hat.”®

Die erste Rezession der Wirtschaftsgeschichte in der jungen Bundesrepublik Deutschland
Mitte der 1960er fiihrt zu deutlichen Einschnitten bei der Wohnungsbauférderung. Wahrend
in den ersten Phasen des Wiederaufbaus dank steten Wachstums die wohnungspolitischen
Ziele erfillt werden kdnnen, andert sich dies in der Regierungsédra von Ludwig Erhardt. Ab
1967 wird ausgehend von der Annahme regelmaRiger Einkommenssteigerungen die Forde-
rung des sozialen Wohnungsbaus zunehmend von der Vergabe gering verzinster Baudarlehen
auf degressive Aufwendungsdarlenen umgestellt. Die erwartete Einkommensentwicklung
bleibt jedoch deutlich hinter den programmierten Mietsteigerungen zuriick, so dass Lander
und Kommunen mit zusétzlichen Mitteln die Mieten subventionieren missen (sog. Harteaus-
gleich).” Der durch die Umstellung der Finanzierung von Landesbau- auf Landesbankdarle-
hen bedingte groRe Kapitalfluss in dieser Zeit erklart unter anderem den Peak der Fertigstel-
lungszahlen im deutschen Wohnungsbau zu Beginn der 1970er Jahre (siehe Abb. ,,Entwick-
lung des deutschen Wohnungsbestands*®).

Zahlreiche Gesetze aus den Jahren 1965 bis 1968 setzen wechselnd neue Schwerpunkte bei
der Forderung im Wohnungswesen und erhéhen somit die Komplexitét insbesondere der di-
rekten Forderung. Im Haushaltssicherungsgesetz von 1965 werden die jahrlichen Fordermittel
fir den Wohnungsbau des Bundes flr zwei Jahre ausgesetzt und die Rickflusse der friher
gewéhrten Baudarlehen zweckgebunden. Die neuen Schwerpunkte und Sparmalinahmen im
Finanzénderungsgesetz 1967 veranlassen die L&nder, Bedarfsschwerpunkte des sozialen
Wohnungsbaus zu bestimmen. Die im Wohnungsbaudnderungsgesetz von 1965 festgelegten
Forderrangfolgen werden unterdessen wieder gelockert und die Eigentumsférderung verliert
ihre absolute Prioritat. Zudem wird der zweite FOrderweg fur den gehobenen sozialen Woh-
nungsbau auch fiir Mietwohnungen ermdglicht. Des Weiteren steigt die Hohe der gewahrten
Zinszuschisse, um die Kapitalmarktmittel zu verbilligen und um weniger Offentliche Darle-
hen zu vergeben. Das Gesetz zur Fortfuhrung des sozialen Wohnungsbaus 1968 erméglicht
es, die bis dahin zinslosen 6ffentlichen Baudarlehen alterer Sozialwohnungen zu verzinsen,
wodurch wohnungspolitische Ziele sozialer Feinsteuerung mit fiskalischen Erwégungen kom-
biniert werden. Mietverzerrungen aufgrund des Kostenmietprinzips sollen abgebaut und
gleichzeitig die Einnahmen der 6ffentlichen Hand verbessert werden.?*
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Die auszugsweise skizzierten, wechselnden Politiken haben zundchst keine besonders starken
Effekte auf die Gesamtfertigstellungszahlen, wenngleich sie in den Jahren 1965 bis 1969 von
605.000, 572.000, 520.000 auf 499.000 WE abnehmen. Die Zahl der Sozialwohnungen sinkt
im Vergleich zu den Vorjahren deutlicher, von einem Niveau von ca. 250.000 in den Jahren
1962-65 auf 172.000 (-32%), 198.000 (-20%), 204.000 (-18%) und 165.000 (-34%) zwischen
1965-69.*

A4.10 1970-1976: Herstellung eines umfassenden Mieterschutzes

Mit dem Beginn der 1970er Jahre beginnt eine Flucht in die Sachwerte und in der Folge die
Herstellung eines umfassenden Mieterschutzes.?*

Komplexes/Integriertes Regime???

Mit der Etablierung eines umfassenden Mieterschutzes wird die Wohnnutzung zunehmend
reguliert. Bedingt durch eine weitere Zunahme der Schutzpolitiken steigt das AusmaR der
regulierten Nutzungen im institutionellen Regime an.

Mit dem Regierungswechsel zur sozial-liberalen Koalition 1969 erreicht der soziale Woh-
nungsbau wieder starkere Bedeutung. Nachdem 1969 die Zahl der neu gebauten Wohnungen
aus oben beschriebenen Griinden erstmals unter die Grenze von 500.000 fiel und insbesonde-
re die Zahl der Wohnungen im sozialen Wohnungsbau deutlich sank, reagiert die Bundesre-
gierung mit einem neuerlichen Wohnungsprogramm vor allem fur den sozialen Wohnungs-
bau. Da 1970 nur 137.000 Sozialwohnungen fertig gestellt wurden, beschliel3t die Koalition
1971 fir den offentlich geforderten Wohnungsbau ein langfristiges Programm mit einer Neu-
bauleistung von jahrlich 200.000 bis 250.000 Wohnungen, innerhalb dessen wiederum soziale
wie forderspezifische Differenzierungen vorgenommen werden. Das Resultat ist eine Grund-
forderung mit erhohten Einkommensgrenzen, ein Intensivprogramm fiir besonders benachtei-
ligte Gruppen sowie im zweiten Forderweg ein Regionalprogramm, bei dem zeitlich befristete
Aufwendungsdarlehen eingesetzt werden. Fir die Bestédnde &lterer Sozialwohnungen wird
geregelt, dass nur noch Personen, deren Haushaltseinkommen 20% unter der allgemeinen
Einkommensgrenze liegt, einzugsberechtigt sind. Hierdurch konzentrieren sich vermehrt sozi-
al Schwachere in den alteren Bestanden des sozialen Wohnungsbaus. In der Konsequenz fiihrt
die neuerliche Ankurbelung des Wohnungsbaus 1973 mit einer Gesamtbauleistung von
714.000 Wohnungen zum Neubaurekord der Nachkriegszeit.?

Das zweite Wohngeldgesetz (1. WoGG), 1970 von der sozial-liberalen Koalition verabschie-
det, sieht eine Vereinfachung des Wohngeldverfahrens durch eine Reduzierung des Verwal-
tungsaufwands vor und erhoht gleichzeitig die Einkommensgrenzen und bezieht Sozialhilfe-
empféanger ein.?

Im Bereich des Mietrechts werden zu Beginn der 1970er Jahre die Mieterrechte durch zahl-
reiche Gesetze gestarkt. Die Politik reagiert damit auf erhebliche Mietpreissteigerungen durch
den Nachfrageliberhang infolge des Zustroms von Gastarbeitern und dem Anstieg der Bau-
kosten zu Beginn dieses Jahrzehnts. Das 1971 verabschiedete, erste Wohnraumkindigungs-
schutzgesetz (1. WKSchG) schrénkt die Mdglichkeiten der Kiindigung erheblich ein und un-
tersagt die (Androhung einer) Kiindigung zur Erreichung einer héheren Miete. Im selben Jahr
wird der Mietanstieg durch das Gesetz zur Verbesserung des Mietrechts und Begrenzung des
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Mietanstiegs sowie zur Regelung von Ingenieur- und Architektenleistungen (MietVerbG)
begrenzt; seitdem missen sich Mieterhéhungen an der ortsublichen Vergleichsmiete (Miet-
spiegel) orientieren. Die skizzierten Elemente dieser sozialen Wohnungsmarktwirtschaft bil-
den einen Kompromiss zwischen den Verwertungsinteressen der Vermieter und der sozialen
Sicherung fur Mieter, zwischen Markt und Regulierung.*®

Das zweite Gesetz Uber den Kiindigungsschutz fur Mietverhdltnisse tGber Wohnraum (I1.
WKSchG), 1974 von der neuen Regierung unter Bundeskanzler Helmut Schmidt verabschie-
det, Gberfihrt die tempordren Schutzmanahmen des I. WKSchG in eine DauermalRnahme.
Hierbei untersagt es Kundigungen zum Zwecke der Mieterhéhung und begrenzt Mieterho-
hungen in Ausrichtung auf die ortsubliche Vergleichsmiete, welche zeitgleich zum II.
WKSchG im Gesetz zur Regelung der Miethohe, kurz Miethdhegesetz (MHG) eingefiihrt
wird.?

Mit dem im Sommer 1971 in Kraft getretenen Stadtebaufdrderungsgesetz wird den Kommu-
nen, durch eine Erweiterung planungs- und bodenrechtlicher Kompetenzen sowie einer be-
sonderen Forderung aus Bundes- und Landesmitteln, ein umfassendes Instrument an die Hand
gegeben, um Stadterhaltung zu betreiben. Das Wohnungsmodernisierungsgesetz 1976 bein-
haltet neben staatlichen Subventionen und Steuererleichterungen die Maoglichkeit der Umle-
gung der Modernisierungskosten auf die Miete.

A4.11 1976-1980: Phase der Nachbesserungen und der Ausweitung und Forderung von
Bestandsmalinahmen (Modernisierung)

Integriertes Regime auf dem Weg zu komplexem Regime

Nach einem wirtschaftlichen Abschwung Ende der 1960er Jahre, schwécheren Wirtschafts-
wachstumszahlen in den friihen 70ern und verstarkt durch die Folgen der ersten Olkrise 1973
erfolgt im institutionellen Regime ein substantieller Wechsel von Quantitéat zu Diversifikation,
was sich in einer breiten Streuung von Wohneigentum und in einer Qualitatsverbesserung des
Wohnungsbestands manifestiert. Die Neubauzahlen gehen nach 1973 markant zurtick Obwohl
die Bewirtschaftungs- und Erneuerungsaktivitaten intensiviert werden, nehmen sie nicht in
gleichem Male zu wie die Neubauaktivitdten abnehmen.

Mit dem Gesetz zur Foérderung von Wohnungseigentum und Wohnbesitz im sozialen Woh-
nungsbau 1976 soll auch finanzschwachen Haushalten der Immobilienbesitz ermdglicht wer-
den, weshalb der Begriff der ,,Wohnbesitzwohnung* in den Foérderkatalog des sozialen Woh-
nungsbaus nach 1l. WoBauG aufgenommen wird.?” Ein entscheidender Nachteil dieses neu-
en, komplizierten rechtlichen Gebildes des Wohnbesitzes liegt darin, dass hierbei lediglich ein
Anteil eines Immobilienvermdgens erworben, nicht aber individuelles Eigentum an einer
Wohnung begrundet wird. Aus diesem Grund sind die Verfugungsrechte an einer Wohnbe-
sitzwohnung erheblich geringer als an einer Eigentumswohnung, die diesbeziiglich bereits
hinter dem Einfamilienwohnhaus zurlicksteht. In der Folge hat der Wohnbesitz kaum prakti-
sche Bedeutung erlangt.*®

1977 erfolgt mit dem Gesetz Uber steuerliche Vergtinstigungen bei der Herstellung oder An-
schaffung bestimmter Wohngeb&ude die Ausdehnung der Eigentumsférderung (mittels Aus-
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dehnung der degressiven AfA) auf den Erwerb von Bestandswohnungen.*® Das Gesetz erwei-
tert folglich die bisher einseitige steuerliche Vergiinstigung des Neubaus zugunsten des Er-
werbs von alten Wohngebéduden.” Die steuerliche Gleichstellung bewirkt einen Riickgang
der Neubauinvestitionen und die Mobilisierung privaten Kapitals zur Erneuerung der Altbau-
substanz einerseits, wéahrend die neuen Instrumente andererseits in erheblichem MaRe einen
Verlust preiswerter Altbaumietwohnungen und eine Vertreibung der Mieter zur Folge haben.
Diese Entwicklung verstarkt eine steigende Umwandlungsbereitschaft der Wohnungsunter-
nehmen, welche bedingt durch die Verknappung der 6ffentlichen Wohnungsbaumittel, mit
dem Verkauf von Wohnungen aus dem Bestand, Finanzierungsmittel fir den Neubau freiset-
Zen.221

Die in Folge der neuen gesetzlichen Mdéglichkeiten hervorgerufene Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen erzeugt besonders bei den Mietern der Sozialwohnungen Kritik und
Sorge vor einer Kiindigung bei Nicht-Kauf. Die Bundesregierung reagiert mit dem Gesetz zur
Anderung des Wohnungsbindungsgesetzes und des zweiten Wohnungsbaugesetzes (WoBau-
AndG) 1980, indem sie den Mieterschutz im Hinblick auf Wohnungsumwandlungen starkt.
Das WoBauAndG stellt sicher, dass eine Kiindigung des, von der Umwandlung betroffenen,
Mieters durch den Erwerber der Wohnung waéhrend der Dauer der Sozialbindung auch bei
Eigenbedarf ausgeschlossen ist.

In Folge der Olkrise im Jahr 1973 und dem wachsenden Bewusstseins um die ,,Grenzen des
Wachstums*“?? sowie um die Endlichkeit fossiler Energietrager ist neben der Intensivierung
der vermdgenspolitischen Anstrengungen die Starkung der Modernisierungsforderung die
zweite wohnungspolitische Neuorientierung in diesem Jahrzehnt. 1976 wird das Wohnungs-
modernisierungsgesetz (WoModG) verabschiedet mit dem Ziel, die unzuldngliche Ausstat-
tung vor allem der, von einkommensschwacheren Haushalten bewohnten, Wohnungen den
allgemein gestiegenen Wohnanspriichen anzupassen.”® Zu dieser Zeit gibt in der BRD noch
uber elf Millionen Wohnungen ohne Sammelheizung und Uber drei Millionen Wohnungen
ohne eigenes Bad**, weshalb das Gesetz fiir die Forderung eine wesentliche Wohnwertver-
besserung voraussetzt und gleichzeitig sehr aufwendige ModernisierungsmalRnahmen unter-
sagt. Zudem miussen bei modernisierungsbedingten Mieterhdhungen die Subventionen be-
ricksichtigt werden. Dariiber hinaus regelt das Gesetz, dass ein grof3er Teil der 6ffentlichen
Forderung schwerpunktmaRig in Gebieten mit einem hohen Teil modernisierungsbedurftiger
Wohnungen sowie einem hohen Anteil einkommensschwacher und kinderreicher Bewohner
einzusetzen sei. Um die Durchfuhrung der gewiinschten ModernisierungsmalRnahmen zu er-
leichtern, erweitert der Gesetzgeber begleitend die Duldungspflicht des Mieters. Dieser muss
die Modernisierung nur dann nicht dulden, wenn ihre Durchfiihrung oder bauliche Auswir-
kung fir ihn eine nicht zu rechtfertigende Harte bedeutet.”

Dem WoModG folgt 1978, als dessen Neufassung, das Gesetz zur Forderung der Modernisie-
rung von Wohnungen und von Malinahmen zur Einsparung von Heizenergie, kurz Moderni-
sierungs- und Einsparungsgesetz (ModEnG). Als Antwort auf die seit der Olkrise 1973 stei-
genden Energiepreise werden zusatzlich energiesparende Malinahmen gefordert.
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Die politische Neuorientierung der 1970er Jahre in Richtung einer Modernisierung des Ge-
b&udebestands hat primar zwei Grinde: Zum einen stadtebaulich wie 81 des WoModG
zeigt.Hierin wird als Zweck die ,,Versorgung breiter Schichten der Bevélkerung mit guten
und preiswirdigen Wohnungen zu verbessern und dadurch zur Erhaltung von Stadten und
Gemeinden beizutragen* genannt. Zum anderen kann die notwendige Verbesserung der quali-
tativen Wohnungsversorgung mit der Verlagerung von der Neubau- zur Modernisierungsfor-
derung kostengiinstiger erreicht werden. Zu verstarkten Investitionen in den Wohnungsbe-
stand tragen jedoch hauptsachlich die steuerlichen Anreize sowie die Mdglichkeiten der Um-
lage der Modernisierungskosten auf die Miete (durch die Anderung des 2. WKSchG) bei.
Durch die Umlagemdglichkeit folgen etliche ,,Modernisierungsverdrangungen®, da die aus
der Modernisierung resultierenden Mieterhdhungen die finanziellen Mdglichkeiten vieler
Mieter Ubersteigt. In der Konsequenz |0st der Gesetzgeber die Einschrankung der Duldungs-
pflicht der Mieter wieder auf, so dass dieser die Modernisierung ablehnen kann, wenn sie das
ubliche Mal (ibersteigt und betrachtliche Mieterh6hungen erwartet werden.?®

A4.12 1980-1989: Herstellung einer starker marktwirtschaftlich orientierten Ordnung
im Wohnungswesen. Politik der Liberalisierung des Wohnungsmarktes

Komplexes Regime - integriertes Regime

Neue Regulierungen sollen in den 1980er Jahren bestehenden Inkoh&arenzen beseitigen. Hier-
zu zahlt im Bereich der Forderpolitik die Korrektur von Fehlallokationen.

Integrierte Regime zeichnen sich neben einem hohen AusmafR der regulierten Giter und
Dienstleistungen durch ein koharentes regulatives System, was eine starke Interpolicy-
Koordination auf der Ebene der 6ffentlichen Politiken sowie eine hohe Kompatibilitat von
Policy-Designs und regulativem System beinhaltet. Die Koharenz hangt hierbei wesentlich
von einer intensiven Koordination der beteiligten Akteure ab.

In den 1980er Jahren wird die in den 1960er Jahren begonnene Liberalisierung und Deregu-
lierungspolitik weiter vorangetrieben. Das Wohnungsbauanderungsgesetz (WoBauAndG)
1980 ist als Liberalisierungsmanahme ein weiterer Schritt zur Uberfithrung des Sozialwoh-
nungsbestands in markwirtschaftliche Verhéltnisse. Eine Objektférderung zugunsten der
»oreiten Schichten der Bevdlkerung“? erscheint den Verantwortlichen nicht mehr nétig, da
das allgemeinen Wohnungsdefizits beseitigt ist, wohingegen die mit dem sozialen Woh-
nungsbau verbundenen verteilungspolitischen Méngel nicht weiter hingenommen werden
sollen. Das WoBauAndG vereinfacht die Riickzahlung von Baudarlehen im 6ffentlich gefor-
derten Wohnungsbau. Ferner wird die Dauer der Belegungs- und Mieththebindung nach
freiwilliger Rickzahlung von vormals zehn auf acht Jahre verkirzt, in bestimmten Fallen so-
gar vollstandig aufgehoben. Hierdurch soll, zur Entlastung der 6ffentlichen Kassen, den Ei-
gentiimern der Sozialwohnungen ein Anreiz zur vorzeitigen Ruckzahlung der 6ffentlichen
Baudarlehen gegeben werden, was in der Folge die Zahl der Bindungen deutlich verringert.??

Zur Verringerung der bestehenden verteilungspolitischen Méngel der Objektforderung fuhrt
der Gesetzgeber 1982 mit dem Gesetz zum Abbau der Fehlsubventionierung und der Mietver-
zerrung im Wohnungswesen (AFWo0G) als neues Instrument die so genannte Fehlbelegungs-
abgabe ein. Seitdem kann von Mietern in Sozialwohnungen, deren Einkommen die fur die
Wohnberechtigung geltenden Einkommensgrenzen um mehr als 20% ubersteigen, Abgaben
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zum Ausgleich der Fehlsubventionierung verlangt werden. Diese sind gestaffelt und richten
sich nach der Hohe der Einkommensiberschreitung und WohnungsgréRe. Die Moglichkeit
zur Erhebung dieser Ausgleichsabgabe wird wegen des Verwaltungsaufwands und der damit
verbundenen Kosten zundchst auf Gemeinden mit mehr als 300.000 Einwohnern begrenzt.
Durch die Fehlbelegungsabgabe sollen unterdessen nicht nur Fehlsubventionen ausgeglichen,
sondern auch neue zusétzliche Mittel fur die Finanzierung neuer Sozialwohnungen gewonnen
werden, weshalb die hierdurch erwirtschafteten Mittel fir den Neubau von Sozialwohnungen
zweckgebunden werden.? Das AFWoG wird mehrfach geédndert, beispielsweise 1985, als
einige Verfahrenerleichterungen kodifiziert werden und 1989, seit dem alle Gemeinden die
Fehlbelegungsabgabe erheben kénnen.?°

Die Engpésse in der Wohnungsversorgung einiger Grof3stadte, vor allem infolge des verrin-
gerten Angebots an Mietwohnungen, veranlassen den Gesetzgeber zu einer Lockerung der
Kindigungs- und Mieterh6hungsbefugnisse, durch das Gesetz zur Erh6hung des Angebots an
Mietwohnungen 1982 (EAMWo0G). Dieses soll der Vertragsfreiheit auf dem Wohnungsmarkt
wieder mehr Raum geben und damit die Attraktivitat der Investition in den Mietwohnungs-
markt starken. Der Erfolg des Gesetzes ist bis heute umstritten, denn wie sich zeigte erhohte
sich damit die Mietbelastung insgesamt, was insbesondere der neu eingefiihrten Staffelmiete
und der kontrovers diskutierten Regelung der Vergleichsmiete geschuldet war, wonach Ver-
mieter drei Mietenabschliisse fur vergleichbare Wohnungen, auch aus eigenem Bestand, fir
die Vergleichsmiete heranziehen kénnen.!

Nach 1986 findet die Deregulierungspolitik der liberal-konservativen Koalition mit dem
Rickzug des Bundes aus der Forderung des sozialen Wohnungsbaus ihre Fortsetzung.?*

A4.13 1990-Ende der 1990er/2001 Die Aufhebung des Wohnungsgemeinntitzig- keitsge-
setzes, die Wiedervereinigung Deutschlands und deren Folgen

Komplexes Regime

Das Regime wird auf Ebene der 6ffentlichen Politiken und des eigentumsrechtlichen Rahmen
u.a. durch die Abschaffung des WGGs entscheidend modifiziert. Im Bereich der Foérderung
wie auch insbesondere auf dem Energiemarkt und im Bereich der kommunalen Dienstleistun-
gen gibt es weitere liberalisierende Anpassungen, wahrend es auf der Nutzerakteursebene
verschiedener Guter und Dienstleistungen zu Veranderungen kommt.

Die Aufhebung des Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes (WGG) 1990 manifestiert den Pa-
radigmenwechsel dieser liberalen Politik. Die gemeinnitzigen Unternehmen verlieren durch
die Aufhebung des WGGs ihre rechtliche und steuerliche Sonderstellung, wobei alle weiteren
rechtlichen Beschrédnkungen und Verpflichtungen ebenfalls aufgehoben werden. Die Folgen
der Aufhebung der Wohnungsgemeinnutzigkeit lassen sich zeitverzégert um circa zehn Jahre,
bedingt durch die Auswirkungen des Zusammenbruchs der sozialistischen und kommunisti-
schen Regime der 6stlichen Nachbarn, seit Beginn des neuen Jahrtausends zunehmend deutli-
cher ablesen.

Sowohl aufgrund nachfrageseitiger Faktoren, wie lang andauernde Trends zu Ein-Personen-
Haushalten, Haushaltsgrindungen geburtenstarker Jahrgénge, ungleiche Einkommens- und
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Vermogensentwicklung, die sich in den vergangenen Jahrzehnten begriinden, als auch durch
einen Anstieg der Zuwanderung aus der DDR und Osteuropa (1988 bis Mitte 1990 etwa 1.5
Millionen Zugewanderte) bei gleichzeitig etwa konstantem Wohnungsbestand wird Ende der
1980er Jahre offensichtlich, dass der Wohnungsmarkt keine Angebotsreserven bereit hélt. So
sieht sich der Staat zu einem verstarkten Engagement in den Wohnungsbau veranlasst, vor
allem in Form verbesserter Abschreibungsmdglichkeiten fir Mietwohnungen, einer héheren
Forderung der Eigentumsbildung und durch den Wiedereinstieg des Bundes in den sozialen
Wohnungsbau. Hieraus kénnen erhebliche Neubaueffekte erzielt werden, von denen vorran-
gig die oberen und mittleren Einkommensgruppen profitieren. Im unteren Preissegment hin-
gegen koénnen Wohnungsnot und Wohnungslosigkeit lediglich zum Teil abgebaut werden,
wobei speziell junge Familien, Alleinerziehende, Alleinstehende, Arbeitslose und Sozialhilfe-
empfanger sowie Auslander von diesen Versorgungsproblemen betroffen sind. 1999 sind in
Deutschland weiterhin etwa eine Millionen Menschen wohnungslos™®.

Mit der Einfiihrung der so genannten vereinbarten Forderung 1989, die verpflichtende Miet-
preis- und Belegungsbindungen im sozialen Mietwohnungsbau erheblich reduziert, findet die
deregulierende Forderpolitik ihre Fortsetzung und Ausweitung. Funf Jahre spéter (1994) er-
offnet die, im Rahmen des 1. WoBauFo6rdG installierte, einkommensabhangige Forderung im
sozialen Mietwohnungsbau den Landern die Mdglichkeit, die Hohe der Forderung an das
Einkommen des Mieterhaushaltes zu koppeln.

1996 wird die Eigentumsférderung auf die Eigenheimzulage als einkommensneutrale Festbe-
tragsforderung (mit Zuschlagen fur Kinder und bei Erreichen 6kologischer Standards) umge-
stellt. Hiervon profitieren wiederum hauptsachlich mittlere Einkommensbezieher.?*

Die fur die Analyse des institutionellen Regimes der Ressource Wohnungsbestand Entwick-
lungen in den Bereichen Energie (Strom, Heizung), Wasser werden an dieser Stelle nicht n&-
her beleuchtet. Wie einleitend festgestellt, skizziert dieses Kapitel lediglich die Geschichte
des weitlaufigen Feldes der Wohnungspolitik. Auf die verschiedenen Regulierungen, die die
Guter und Dienstleistungen abseits der Wohnnutzung betreffen, wird in den entsprechenden
Fallstudienkapiteln naher eingegangen. Die Deregulierungs- und Privatisierungsbestrebungen
und —malnahmen werden sowohl dort als auch im Kapitel zur aktuellen Situation und mdgli-
chen Szenarien analysiert.

A4.14 2001-heute: Neuorientierung der Wohnungsférderpolitik durch das WoFG

Mit der Forderung Bedirftiger anstelle breiter Schichten der Bevolkerung wird in der Woh-
nungsforderpolitik ein Paradigmenwechsel vollzogen. Insgesamt verengt sich der Handlungs-
spielraum der Politik durch die zunehmende Verflechtung mit der 6konomischen Entwick-
lung. Die Deregulierung unterwirft hierbei die wohnungspolitischen Instrumente vermehrt
unbestandigen Marktmechanismen. Insbesondere seit der Abschaffung des Wohnungsge-
meinnutzigkeitsgesetzes ist fur die ehemals gemeinniitzige Wohnungswirtschaft eine Tendenz
zur Erhohung der Renditen, der Konzentration und der Internationalisierung festzustellen.

Komplexes oder integriertes Regime?
Haben die jungeren Entwicklungen im gesetzlichen und rechtlichen Rahmen neben dem Aus-
maf auch die Kohéarenz im institutionellen Regime mafRgeblich verandert?
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Ist die Abstimmung der Regulierungen durch die Privatisierungs- und Deregulierungsbestre-
bungen weniger kohéarent als noch vor 15 Jahren?

Mittels der Fallstudien wird versucht, die Entwicklung der letzten Jahre nachzuvollziehen, um
eine qualitative Bewertung des Regimes abzugeben.

Nachdem die Forderung des sozialen Wohnungsbaus durch den Bund Ende der 1990er Jahre
auf 450 Mio. DM, im Miet- und Eigentumsbereich reduziert wurde und damit der relative
Anteil der Lander weiter wuchs, richtet der Fokus auf die Eigentumsforderung, deren jahrli-
ches Fordervolumen etwa 22 Mrd. DM betragt. Mit dem Programm ,,Soziale Stadt* wird seit
1998 erstmals die Notwendigkeit der finanziellen Unterstiitzung von Bewohneraktivitaten in
benachteiligten Stadtteilen anerkannt und mit 100 Mio. DM gefordert.**

Das Gesetz Uber die soziale Wohnraumforderung, kurz Wohnraumférderungsgesetz (WoFG),
2001 beendet nach 45 Jahren die Periode des Il. WoBauG. Dieser Paradigmenwechsel bedeu-
tet die Abkehr von der Sicherstellung der Wohnungsversorgung ,,breiter Bevolkerungskreise®,
die bereits seit dem I. WoBauG von 1950 Ziel der Férderung war, hin zur Basisversorgung
»Bedurftiger. Darlber hinaus verliert der Wohnungsneubau seine vorrangige Stellung und
der Bestand wird gleichberechtigt zum Neubau in die Versorgungsziele und Férderung (Er-
werb von Bestandswohnungen und Belegungsbindungen im Wohnungsbestand sowie Moder-
nisierungen im Bestand) aufgenommen.

Bereits vor Verabschiedung des WoFG, seit Ende der 1990er Jahre, riicken die Wohnungsbe-
stdnde und deren Bewirtschaftung ins Zentrum politischer Debatten und der Aktivitaten der
Wohngesellschaften. Zu gleicher Zeit wird einerseits die Notwendigkeit einer nachhaltigen
Entwicklung (langfristige  Perspektive) gefordert und andererseits die Offentli-
chen/kommunalen Bestande zur Sanierung der kommunalen Haushalte privatisiert. Die preka-
re Haushaltslage von Bund, Landern und Gemeinden verstérkt den 6konomischen Druck auf
die Unternehmen als Bestandseigentiimer — etwa hdhere Renditen zu erwirtschaften, Mieter-
privatisierungen zu forcieren, den Personalschlissel zu reduzieren etc. — wéhrend sie weiter-
hin dem sozialen Versorgungsauftrag nachkommen sollen; gleichzeitig beschleunigen die
Haushaltsdefizite den Verkauf offentlich kontrollierter Wohnungsbestande. In der Konse-
quenz bedeutet der Verkauf, neben der Mdglichkeit einmalig durch den Erlos die Haushalts-
lage zu verbessern, einen Verlust von kommunalen Belegungsrechten und einen weitreichen-
den Einflussverlust auf verschiedenen Ebenen der kommunalen, aber auch regionalen Politik.
Die Steuerungsmoglichkeiten u. a. in der Bewirtschaftung der Bestdnde wie auch der Stadt-
entwicklungspolitik, mit einen wohnungswirtschaftlichen Partner im ,,Konzern Stadt“, werden
durch eine VeraulRerung ganzer Unternehmen deutlich reduziert.

Angesichts qualitativer Unterschiede muss auf die verschiedenen Formen von Privatisierun-
gen von Bestanden hingewiesen werden, denn einerseits wird die Privatisierung als Verkauf
an individuelle Nutzer und andererseits als Verkauf ganzer Bestdnde an zumeist kapital-
marktorientierter Akteure thematisiert. Wéhrend die Erlése aus dem Verkauf ganzer Bestande
den Gesellschaftseigentiimern, und damit in der Regel den Kommunen und/oder Landern, zu
Gute kommen und damit der finanziellen Notlage der Lander und Kommunen geschuldet
sind, dienen die Verkaufe einzelner Wohnungen, den sogenannten Mieterprivatisierungen, der
Kapitalbeschaffung der Gesellschaften.
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Institutional Regimes for Sustainable Collective Housing / Institutionelle Regime fur
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