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A 7: WOHER NEHMEN, WENN NICHT STEHLEN? - FUR EINE AKTIVE WOHNRAUMPOLITIK!
ATTRAKTIVE STADTE - STEIGENDE MIETEN

In den vergangenen Jahrzenten war eine Abwanderung der stadtischen Bevolkerung aus der Kernstadt in
das stadtische Umland in Deutschland zu beobachten. Seit einiger Zeit ist allerdings auch ein
gegenlaufiger Trend ,die Reurbanisierung“ zu beobachten. GroBstadte haben aufgrund der vielféltigen
Freizeitmdglichkeiten und nattirlich auch wegen des im Vergleich zu landlichen Gebieten hoheren
Angebots an Arbeitsplatzen an Attraktivitat gewonnen. Immer hdufiger méchten also Menschen aus
umliegenden Bezirken oder Gemeinden in die GroBstadt ziehen, da sich so lange Wege zur Arbeit
vermeiden lassen und das Angebot an Bildung und Kultur groBer ist. Diese gestiegene Nachfrage nach
Wohnungen in zentralen Lagen groBerer Stadte fihrt jedoch auch zu steigenden Mieten. Der gestiegenen
Nachfrage steht jedoch kein steigendes Angebot gegeniber. Im Gegenteil sorgt die hdufige Umwandlung
von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen zu einer zusatzlichen Verknappung bezahlbaren Wohnraums.
Aber auch der demografische Wandel spiegelt sich nur in unzureichendem MaBe im Wohnungsangebot
wider. Neben der allseits bekannten Alterung der Gesellschaft hat die Zahl der Singlehaushalte in den
vergangenen Jahren splrbar zugenommen. Trotzdem ist das Angebot an kleineren Wohnungen zu
begrenzt, um den Bedarf zu decken. Besonders eklatant ist dieses Problem in Hochschulstadten, wo der
Bedarf an kleinen, preisgiinstigen Wohnungen in Zentrumsnahe besonders hoch ist. Beispielhaft flr dieses
bundesweite Phdnomen ist die Wohnraumlage in der Stadt Braunschweig. Zwar sind die Bestandsmieten,
also die Mietpreise bestehender Mietvertrage, im Durchschnitt relativ niedrig. Auf der anderen Seite
steigen die Angebotsmieten hingegen stark an. Zusatzlich dazu werden in erster Linie Wohnviertel
geschaffen, die besonders fiir Besserverdiener*innen geeignet sind und mit luxuriésen
Eigentumswohnungen in bester Lage locken (Luxusghettoisierung).

Soziale Entmischung und die gesellschaftlichen Folgen

Stark steigende Mieten vor allem in Wohnvierteln mit bisher moderatem Mietpreisniveau befordern die
zunehmende Verdrangung der ansassigen Bevolkerung. Zwar geschieht dies weniger hdufig bei einem
bestehenden Mietvertrag. Aber wenn sich die Lebenssituation dndert und die vorhandene Wohnung nicht
mehr den BedUrfnissen entspricht, muss man oft feststellen, dass die Angebotsmieten erheblich hoher
sind als der bisherige Mietpreis pro Quadratmeter. Die Folge ist vielfach, dass man im heimischen Viertel
keine bezahlbare Wohnung mehr finden kann und somit gezwungen wird, die gewohnte Umgebung und
damit auch das soziale Umfeld zu verlassen. Es setzt also ein schleichender Prozess ein, wahrend dessen
ein Wohnviertel mit heterogener sozialer Zusammensetzung, in dem auch Menschen mit geringen
finanziellen Maglichkeiten eine Wohnung finden konnten, zu einem Quartier mit nahezu ausschlieBlich
wohlhabenderer Bevolkerung wird. Fir eine Gesellschaft kann eine solche soziale Entmischung nicht gut
sein. Ein verengter Blick ausschlieBlich auf Menschen mit dhnlichen finanziellen Moglichkeiten oder
ahnlichem Bildungshintergrund leistet letztlich einer zunehmenden Entsolidarisierung Vorschub. Die
Ungleichheiten in unserer Gesellschaft werden dartber hinaus auch noch verstarkt, wenn steigende
Mieten in wirtschaftlich wachsenden Ballungsrdumen und GroBstadten dazu flhren, dass finanzschwache
Menschen von den Maglichkeiten in wirtschaftlicher, sozialer und kultureller Sicht solcher Regionen
ausgeschlossen werden. Auch wer dadurch nicht die Moglichkeit hat, in der Néhe des Arbeitsplatzes oder
der Hochschule zu leben und zum Pendeln gezwungen ist, wird wertvoller Zeit fir Familie, Freunde oder
andere Aktivitaten beraubt.

Den Wohnungsmarkt aktiv gestalten

Durch die Einfihrung der Mietpreisbremse wurde signalisiert, dass man der zunehmend angespannten
Lage auf dem Wohnungsmarkt vieler GroBstadte und Ballungsraume nicht tatenlos gegeniberstehen will.
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Wenn sie allerdings tatsachlich eine vorbeugende Wirkung haben soll, darf sie nicht bloB dort angewendet
werden, wo berproportionale Mietpreissteigerungen bereits stattgefunden haben. Eine bereits
einsetzende Verdrangung finanzschwacher Mieter*innen und die resultierende soziale Entmischung lassen
sich durch eine Begrenzung der Mietsteigerungen kaum umkehren. Eine Mietpreisbremse, die ihren
Namen verdient, muss somit allgemeingiltig sein.

So sinnvoll gesetzliche Regelungen zur Begrenzung von Mietsteigerungen auch sind, so sind sie doch kein
Allheilmittel. Wir fordern eine aktive Rolle der Kommunen bei der Gestaltung des Wohnungsmarktes vor
Ort. Stadte und Gemeinden miissen stadtplanerische Leitbilder entwickeln, die sich in erster Linie an den
Bedrfnissen von Menschen orientieren, die auf bezahlbaren und angemessenen Wohnraum angewiesen
sind. Zudem muss auch die veranderte Zusammensetzung und Lebensweise der Bevolkerung
Berticksichtigung finden. Eine Planungspolitik, welche die Entwicklung von Quartieren weitgehend jenen
Akteuren Uberlasst, die eine moglichst hohe Rendite erzielen missen, kann nicht im Interesse sozial
durchmischter und somit vielfaltiger und lebenswerter Stadte sein. Die planungspolitischen Instrumente,
die das Baugesetzbuch bietet, missen zur Umsetzung einer sozialen Stadtplanung offensiv angewendet
werden.

Fir die Umsetzung der Ziele einer sozialen Stadtplanung kommt den 6ffentlichen
Wohnungsbaugesellschaften - vor allem den kommunalen - eine Schiiisselrolle zu. Die
Privatisierungspolitik, die den Bestand an Wohnungen der offentlichen Hand seit Beginn des letzten
Jahrzehnts spirbar reduziert hat, muss ein Ende haben. Im Gegenteil, wir brauchen eine verstérkte
Investitionstatigkeit im kommunalen Wohnungsbau, um den Bestand zu sichern.

Eigentum verpflichtet — Leerstand bekdmpfen!

Die Gesellschaft hat einen Anspruch auf gemeinwohlvertragliche Nutzung von Eigentum. Wenn ein
besonders gemeinschaftsschadlicher Gebrauch von Eigentumsrechten gegeben ist, muss demnach die
Rechtsgemeinschaft hiergegen vorgehen konnen. Eine solche krass unsoziale Nutzung ist aus unserer
Perspektive im Verwahrlosenlassen von Miet- und Wohnraum in Ballungszentren mit groBen Problemen im
Miet- und Wohnungsmarkt gegeben. Wahrend (junge) Menschen mit geringem Einkommen, Familien und
altere Einwohner*innen keinen bezahlbaren Wohnraum finden oder aus ihren Vierteln vertrieben werden,
weil diese eine rasante ,Aufwertung® erfahren, stehen auf der anderen Seite viele Gebaude leer. In der
Braunschweiger Innenstadt zum Beispiel etwa 10 Prozent. Existierende Steuerungsmoglichkeiten gegen
Leerstand wie etwa BuBgelder sind ein erster Schritt, den wir positiv bewerten. Hierbei kann es aber im
Sinne einer sozialdemokratischen Wohnungspolitik nicht bleiben. Als letzte Moglichkeit gegentiber
Eigentimer*innen die verfassungsrechtlichen Grundsatze des Artikel 14 Absatz 2 Grundgesetz
durchzusetzen, missen in diesen Fallen daher auch Zwangsverwaltungen oder Enteignungen durch
(Bundes-)Gesetzgebung als Instrument den Stédten und Gemeinden zur Verfligung gestellt werden.
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