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Biindnis zum Ablenken | Gastkommentar
zur Wohnungspolitik in Berlin

Roland Stimpel

Vorbei die Zeiten, als Berlin ein Mieter-Eldorado war.
Inzwischen sind Wohnungen, vor allem giinstige,
knapp. Die Mieten steigen. Dringend miissten Woh-
nungen gebaut werden. Doch statt die Voraussetzun-
gen dafiir zu schaffen, bekdmpft der Senat Symptome
- mit einem ,,Biindnis fiir soziale Wohnungspolitik*.

Stolz verkiindet Berlins Stadtentwicklungssenator
Michael Miiller ein ,,Biindnis fiir soziale Wohnungs-
politik und bezahlbare Mieten®“. Er hat einen treuen
Biindnispartner gefunden: sich selbst. Auf der einen
Seite steht Miiller als Regierungsmann, auf der an-
deren Miiller als Oberherr der sechs stddtischen Woh-
nungsbaugesellschaften. Mit sich einig ist sich der
Senator, dass die Miethdhe in stadtischen Wohnungen
auf 30 Prozent des Einkommens gedampft werden
soll und hdchstens 15 Prozent in vier Jahren steigen
darf und dass ein paar Neubau-Grundstiicke an die
eigenen Gesellschaften verschenkt werden. Werden
stddtische Wohnungen frei, soll in der Innenstadt
jede zweite an Wenigverdiener gehen, weiter drau-
Ben jede dritte.

Das klingt alles sehr sozial. Und den Mietern,
die es begiinstigt, hilft es auch — etwa 15 Prozent
der Berliner. Aber was ist mit den {ibrigen 85 Pro-
zent? Sie haben indirekt zwei Nachteile: Die gliick-
liche Minderheit unterm stadtischen Schutzdach ge-
nieBt niedrige Mieten, bewohnt darum eher groRere
Flachen und zieht nur im Notfall aus. Bei den stadti-
schen Gesellschaften werden somit weniger und
eher kleinere Wohnungen frei. Hier tritt der fatale
Effekt ein, den jede gut gemeinte Mietddmpfung auf
einem engen Wohnungsmarkt hat: Was die Schmer-
zen der Knappheit lindern soll, ruft letztlich neue
Knappheit und weitere Schmerzen hervor. Positivam
Biindnis ist allerdings die erleichterte Moglichkeit,
aus einer groBeren in eine kleinere Wohnung aus dem
,Pool“ der stadtischen Gesellschaften zu wechseln,
ohne dabei die giinstigen Mietkonditionen zu verlie-
ren, die man in der groReren Wohnung genoss — ein
Anreiz, sich vielleicht doch zu verkleinern.

Der zweite Nachteil fiir die Mehrheit: Das Biind-
nis verdonnert die stddtischen Gesellschaften zu
Mietverzicht. Erste Rechnungen sprechen von 20 Mil-
lionen Euro im Jahr. Das bedeutet mehr Schulden,
mehr Steuern — oder weniger stadtische Leistungen
fiir alle. Das trifft alle Berliner. Und speziell die Ar-
meren, die von Staatsleistungen am meisten abhdn-
gig sind. Hier bendtigte Miiller auch ein Biindnis
mit Finanzsenator Ulrich Nussbaum. Hingegen keines
mit dem Parlament: Eine Nicht-Einnahme hat zwar
die gleichen Folgen wie eine Ausgabe, kommt aber
praktischerweise in keinem Haushalt vor.

Mit der Bevorzugung d@rmerer Mieter in der Innen-
stadt soll das Biindnis ein Mittel gegen die Gentrifi-
zierung in den zentralen Bezirken sein. Es wird aber
hauptséchlich dort angewandt, wo Gentrifizierung gar
nicht stattfindet: Stadtische Wohnungen liegen iiber-
wiegend in bescheidenen Nachkriegsbauten, oft sind
das ganze Siedlungen. Deren Grundrisse, Stadtebau,
Infrastruktur und StraBenleben schrecken Gentrifizie-
rer eher ab. Armere, Anspruchslosere sind hier weit-
gehend unter sich. Sie werden es auch morgen sein
- ob mit oder ohne Biindnis.

Das Biindnis verspricht auBerdem Neubau auf
giinstigen oder gar verschenkten Grundstiicken. Auch
hier verzichtet das Land auf Einnahmen. Wenige pro-
fitieren, alle zahlen. Zudem tragen Grundstiickspreise
nur etwa 10 bis 20 Prozent zu den Gesamtkosten
eines Geschossbaus bei. Hochstens um diesen Anteil
lassen sich Mieten senken.

Unterm Strich bekdmpft das Eigen-Biindnis fast
nur Symptome. Es lenkt davon ab, dass seine Initia-
toren so gut wie nichts gegen die Krankheit selbst tun:
den stetig wachsenden Mangel an Wohnungen. Berlin
wdchst um 40.000 Einwohner und 35.000 Arbeits-
pldtze im Jahr; auch die Einkommen steigen. Mehr
Wohnungen sind gefragt, es werden aber kaum wel-
che gebaut — im vorigen Jahr nur 4500, klagliche
zwei Promille des Bestands.

Hauptgrund dafiir ist die Liicke, die zwischen
Neubaukosten und der Zahlungsféhigkeit der meisten
Berliner klafft. Wo keine zahlungskrdftigen Massen
leben, gibt es auch keinen massenhaften Wohnungs-
bau. Wenn nicht der Staat einspringt. Dafiir ist aber
gerade Berlin zu verschuldet. Viel weniger wiirde es
kosten, den Bauwilligen, die es durchaus gibt, Hin-
dernisse aus dem Weg zu rdumen: Biirokratie ab-

bauen, Verfahren beschleunigen, Baurechte schaffen.

Das aber bringt Arger mit den vielen Kiez-Lobbyis-
ten, die am liebsten jede Brache unter sozialen Bio-
topschutz stellen wiirden.

Wer dagegen politisch ankdampft, holt sich in
Berlin leicht eine blutige Nase. Viel bequemer sind
groBe Worte wie die vom neuen Biindnis. Das schafft
aber so gut wie keine neue Wohnung. Es verstarkt
nur die Illusion, man kdnne ein Mangelproblem be-
heben, ohne gegen den Mangel etwas tun zu miissen.
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Aus der Pressemitteilung der Berliner Senatsver-
waltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt vom
4. September 2012:

Der Berliner Senat hat in seiner Sitzung vom
04.09.2012 ein ,,Biindnis fiir soziale Wohnungs-
politik und bezahlbare Mieten* beschlossen, das
unmittelbar im Anschluss an die Senatssitzung
von Stadtentwicklungssenator Michael Miiller und
Vorstéanden und Geschéftsfiihrern der sechs stad-
tischen Wohnungshaugesellschaften unterzeich-
net wird.

Die wichtigen Regelungen im Uberblick:

» Weitere Erhéhung des 6ffentlichen Wohnungs-
bestandes von derzeit rd. 277.000 auf 300.000
Wohnungen durch Zukauf und Neubau

* Direktvergabe stadtischer Grundstiicke zum

Verkehrswert oder als Sachwerteinlage an die

stadtischen Wohnungsbaugesellschaften auf der

Grundlage iiberzeugender Wohnungsbaukonzepte

Pilotprojekt iiber die Bereitstellung von 14

Grundstiicken als Sachwerteinlage fiir die stadti-

schen Wohnungsbaugesellschaften in 2012 fiir

Wohnungsneubau zu vertréglichen Mieten fiir

breite Schichten

Starkung des studentischen Wohnens durch Koo-

peration der stadtischen Wohnungsbaugesell-

schaften mit dem Berliner Studentenwerk

Sozialvertragliche Miethohe fiir Bestandsmieter

durch Einfiihrung individueller Lésungen mittels

einer Sozialklausel

Bei Mieterhohungsverfahren Beschrénkung der

individuellen Nettokaltmiete auf 30 Prozent des

Haushaltsnettoeinkommens sowie Hartefallrege-

lungen bei individuellen Harten

Die genannten individuellen Losungen greifen

auch bei Sozialwohnungen, bei denen die Miet-

erhdhungen aus den planmédRigen Fordermittel-
reduzierungen resultieren

Vermittlung in strittigen Fdllen durch eine

Schiedsstelle

Bei Wiedervermietung wird innerhalb des S-Bahn-

rings jede zweite Wohnung und auBerhalb des

S-Bahnrings jede dritte Wohnung quartiersbe-

zogen zur ortsiiblichen Vergleichsmiete an Haus-

halte mit Anspruch auf Wohnberechtigungs-
schein vergeben

Fairer Wohnungstausch bei gewiinschter Woh-

nungsverkleinerung, die stadtischen Wohnungs-

baugesellschaften bilden hierzu einen gemein-
samen Pool

Mieterhhungen maximal um 15 % in 4 Jahren

entsprechend Berliner Bundesratsinitiative und

max. bis zum Berliner Mietspiegel (statt derzeit

20 % in 3 Jahren)

Modernisierungsumlage maximal 9 % der aufge-

wandten Kosten entsprechend Berliner Bundes-

ratsinitiative und Gewdhrleistung vertraglicher

Mietbelastungen modernisierter Wohnungen

» Umfassende Einbeziehung der Mieterschaft in
den Modernisierungsprozess
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Das ganze Gira Design-System auf einen Blick

GIRA Desigrkonfgurator

e
L

Designvarianten einfach selbst zusammenstellen

Mit dem Gira Designkonfigurator lassen sich die vielfaltigen Rahmen-
varianten der Gira Schalterprogramme ganz nach Wunsch mit verschie-
denen Funktionen aus dem Gira Sortiment kombinieren. Die person-
lichen Zusammenstellungen konnen in einer Merkliste gespeichert und
bei Bedarf schnell wieder aufgerufen werden. Zusatzliche Eindricke

zu den einzelnen Schalterprogrammen bietet eine Bildergalerie mit aus-
gewahlten Designbeispielen.

3D-Ansicht

In der 3D-Ansicht konnen die individuell zusammengestellten Produkte
aus verschiedenen Perspektiven in einem Bereich von 120° betrachtet
werden. So kommt neben der Farb- und Oberflachenwirkung auch der
raumliche Eindruck der verschiedenen Rahmenvarianten und Funktionen
gut zur Geltung.

GIRA

GIRA Desigriconfigurator

i\
GrofRe Auswahl an Farben, Materialien und Funktionen

Der Gira Designkonfigurator macht die ganze Vielfalt des Gira Design-
Systems sichtbar: 10 Schalterprogramme, GUber 50 Rahmenvarianten und
zahlreiche Einsatze in unterschiedlichen Farben und Materialien stehen
zur Auswahl. Neben Lichtschaltern und Steckdosen konnen auch intelli-

gente Funktionen wie der Gira Tastsensor 3 und die Gira Wohnungs-
station Video AP eingesetzt werden.

GIRA Designkonfigurator

Kostenlos als App und im Web

Der Gira Designkonfigurator ist online abrufbar und als kostenlose
App flur iPhone und iPad erhaltlich. Fir Smartphones und Tablets
mit anderen Betriebssystemen ist eine optimierte Web-Darstellung
verflgbar.
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