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Ans Ganze denken

Deutschland braucht bezahlbaren, nachhaltigen Wohnungsbau, der sich am Gemein-
wohl orientiert. Doch die steigenden Kosten gefahrden ausgerechnet solche Projekte.
Wie kann es trotzdem klappen?

VON LAURA WEISSMULLER

Unter zehn Euro Miete pro Quadratmeter — das klang schon im zuriickliegenden Jahr wie eine An-
kiindigung, die kaum zu halten war. Schliefilich sollten die Wohnungen nicht irgendwo, sondern in
der teuersten Stadt Deutschlands entstehen. Mitten in M{inchen und dann auch noch in einem
Holzneubau, sprich einem 6kologisch nachhaltigen Gebdude. Als ,Miet-Wunder“ wurde dieses
»2Haus fliir Miinchen“ denn auch im vergangenen Sommer noch bezeichnet.

Es wird nicht kommen, das Wunder. Genauso wenig wie das Gebdude mit 50 Mietwohnungen, die
ein Mietshduser-Syndikat ebenfalls auf dem Kreativquartier in Miinchen bauen wollte und dem
die Stadt wie dem Investor des ,,Hauses flir Miinchen“ das Baugrundstiick zu glinstigen Konditio-
nen im Erbbaurecht vergeben wollte. Die Bauherren traten von ihrem Vorhaben zuriick und gaben
die Grundstiicke in Bestlage wieder ab.

Was gerade in Miinchen passiert, 1asst sich vielerorts beobachten. Junge Genossenschaften und
Bauherren, die bezahlbare Mieten in ihren H8usern anbieten wollen und einen 6kologischen An-
spruch haben, kdnnen ihre Projekte nicht mehr oder nur mit schmerzhaften Abstrichen realisie-
ren, weil die Kosten fiir Bauen, Energie und Kredite so stark gestiegen sind. Dabei ist es genau das,
was Deutschland mehr denn je braucht: bezahlbaren Wohnraum, der mit den Klimazielen verein-
bar ist. Die Regierung hat ihn sich sogar selbst verordnet.

,Die Rahmenbedingungen, die wir kannten, werden aktuell total infrage gestellt, sagt Markus So-
wa von der Genossenschaft Kooperative Grof3stadt, die in Miinchen bereits mehrere Hiuser reali-
siert hat und im Augenblick in Freimann baut. Bislang habe man gewusst, dass die Rechnung auf-
gehe, solange man keine ,,groben Schnitzer” mache, so Sowa. Das sei nun nicht mehr der Fall. Auch
das Mietshduser Syndikat in Freiburg, das bislang 180 Projekte im Bestand realisiert hat und des-
sen Ziel es ist, Hiuser dem Immobilienmarkt zu entziehen und dauerhaft ,,sozialen und bezahlba-
ren Wohnraum fir alle“ zu schaffen, sieht ,wenig optimistisch” in die Zukunft. Mehrere ihrer In-
itiativen, die wie in Mlinchen bereits die Zusage fiir einen glinstigen Baugrund hatten, mussten ihr
Grundstiick wieder zuriickgegeben. Sie konnten sich ihr Vorhaben schlicht nicht mehr leisten.

,Die Gefdhrdung durch die gestiegenen Baukosten betrifft die gesamte Baubranche, aber bei den
gemeinniitzigen Projekten fehlt der Puffer, sagt Frauke Burgdorff. Sie ist seit 2019 Stadtbaurétin
in Aachen und kennt die Akteure der gemeinwohlorientierten Szene gut, hat sie doch vor ihrem
Amt eine Agentur fiir Kooperative Stadtentwicklung aufgebaut, die in ganz Deutschland fiir Kom-
munen und Wohnungsunternehmen tdtig war. Renditeorientierte Immobilienentwickler kénnen
ihre Gewinnerwartungen kiirzen, gemeinwohlorientierte Akteure haben diesen Spielraum nicht -
schlicht weil sie schon vorher mit dem Ziel, die Kostenmiete gering zu halten, kalkuliert hatten.
Gleichzeitig kdnnen und wollen die Genossenschaften weder die Mieten in ihren Hiusern stark er-
héhen noch die Kosten fiir die Genossenschaftsanteile, weil das mit ihrem sozialen Anspruch nicht
vereinbar ist. ,Es kdnnte eine Stunde der gemeinwohlorientierten Stiftungen sein® so Burgdorff.
Und auch eine, in der sich die einzelnen Projekte stirker miteinander vernetzen, um sich in der
Krise gegenseitig zu unterstiitzen — statt sich in Konkurrenz untereinander um die besten Grund-
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stlicke ,,schdn zu hungern®

Gleichzeitig fordert Burgdorff , eine neue Diskussion iber das kleine g, wie sie die Gemeinn{itzig-
keit nennt, damit Initiativen, die dauerhaft bezahlbaren nachhaltigen Wohnraum schaffen wollen,
von der 6ffentlichen Hand besser unterstiitzt werden kénnen. ,,Das ist die einzige Chance, zwi-
schen dem Topfchen und dem Kropfchen zu unterscheiden.”” Mit anderen Worten: Was beim Um-
gang mit dem Boden immer besser funktioniert — die Richtigen zu férdern — , weil sich die Kom-
munen davon verabschiedet haben, ihre Flachen nach dem Hochstpreis zu verkaufen und stattdes-
sen liberlegen, welches Konzept fiir den Ort am besten ist, miisste jetzt bei den Finanzierungskos-
ten versucht werden. ,Das ist die nachste Schraube, die wir haben®, sagt die Stadtbaurétin Burg-
dorff.

Stadte wie Miinchen haben schon reagiert und bei den Férderungen vom Miinchen Modell und
dem geforderten Wohnungsbau ,eine Schippe draufgelegt®, wie Markus Sowa das formuliert, wo-
durch die Rechnung fiir die Genossenschaft wieder aufgeht. Nun wird an der Isar dariiber nachge-
dacht, wie die gestiegenen Baukosten auch im Konzeptionellen Mietwohnungsbau durch eine Aus-
gleichszahlung kompensiert werden kénnten. Etwas &hnliches gibt es bereits in Sachsen.

Benedikt Altrogge von der Gemeinschaftsbank fallt noch mehr ein, was die 6ffentliche Hand tun
kann, damit die Kostensteigerung nicht die besten Wohnprojekte zu Fall bringt. Zum Beispiel fiir
wirtschaftlich schwéchere Menschen die Genossenschaftsanteile zu tibernehmen oder die Erb-
pachtzinsen fiir das Grundstiick zu senken oder auch von den Genossenschaften fiir die Bewer-
bung um ein Grundstiick kein komplett fertiges Konzept zu verlangen, was schnell mal mehrere
Zehntausend Euro kostet und fiir alle, die grundstiicksméfig leer ausgehen, ein tiefes Loch in die
Genossenschaftskasse schlagt. Trotzdem blickt der Banker erstaunlich optimistisch in die Zu-
kunft, was gemeinwohlorientierten Wohnungsbau angeht. Die GLS-Bank finanziere mehr denn je
solcher Bauprojekte. Betrug das Volumen fiir das Neukreditgeschéift vor zehn Jahren noch 25 Mil-
lionen Euro pro Jahr bei seiner Bank, waren es 2022 mit 350 Millionen Euro schon mehr als zehn
Mal so viel, dieses Jahr rechnet Altrogge mit einer halben Milliarde. ,,Je gréfier der Druck auf den
Wohnungsmarkt ist, desto mehr beschéiftigen sich die Menschen mit Alternativen.” Viele landen
dann bei Genossenschaften, weil deren Konzept verspricht, die ewige Mietpreissteigerung zu
durchbrechen und die Spekulation mit Wohnraum zu beenden. Sobald die Quote von Genossen-
schaften auf dem Wohnungsmarkt deutlich steige, werde auch der Immobilienmarkt ruhiger wer-
den, prognostiziert Altrogge.

Weil das noch etwas dauern diirfte, iberlegen sich Bauherren wie die Kooperative Grof3stadt, wie
sie noch glinstiger bauen kénnen. Ein Faktor ist die Wohnungsgréfie. Hiuser wie San Riemo und
Wagnis-Art in Miinchen oder das Integrative Bauprojekt am ehemaligen Blumengrofimarkt in Ber-
lin haben gezeigt, wie sich Wohnungsgréfien reduzieren lassen, ohne dass es bei Bewohnern zu
Platzangst kommen muss. Etwa indem es gemeinschaftlich genutzte Gistezimmer im Haus gibt,
indem die Wohnungsgrundrisse flexible Nutzungen zulassen oder auch indem Gemeinschaftsriu-
me Funktionen ibernehmen, die dann der einzelne nicht mehr in seiner Wohnung braucht. Wenn
man dadurch auf 25 Quadratmetern pro Person genauso gut wohnen kann wie auf 33, kompensiert
das nicht nur die gestiegenen Kosten, sondern hilft auch der Umwelt.

,Man kann sich viel Quatsch abgewdhnen, wenn man nicht so viel Geld hat,* sagt Florian Nagler
auf die Frage, ob die Krise am Baumarkt nicht am Ende vielleicht auch eine Chance ist, Stichwort
Ressourcenverbrauch, Flaichenfrafl und Miillproduktion. Und das, obwohl die aktuellen Rahmen-
bedingungen sein ,Miinchner Miet-Wunder“ zu Fall gebracht haben - Nagler hatte den Holzneu-
bau fiir den privaten Investor Euroboden entworfen. Der Miinchner Architekt ist Vorreiter im Ein-
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fachen Bauen und kritisiert die Gesetzesvorgaben und Normen, die das unméoglich machen. ,,Es ist
eine Illusion, dass wir stdndig Standards hochschrauben und denken, dass es trotzdem giinstiger
wird. Wir mlissen von unseren Anspriichen Abstand nehmen, sonst wird es nicht klappen.”“ Das be-
deutet fiir ihn aber nicht, dass es in deutschen Héusern bald ungemiitlich wird. ,,Wir haben vollig
liberzogene Baustandards®, so der Architekt. Das zeige auch der Vergleich zu europdischen Nach-
barlandern. Muss hierzulande eine Decke 40 Zentimeter stark sein, reichen in Frankreich 20 Zenti-
meter — unter den gleichen konstruktiven Bedingungen. Eine normale Wohnungstrennwand hat in
Deutschland 125 Millimeter, in Frankreich sind es nur 50 Millimeter. Schallschutz, Warmedam-
mung, Haustechnik, Bauen im Bestand statt als Neubau - Florian Nagler sieht gewaltiges Einspar-
potenzial: ;Wir konnten die Halfte der Ressourcen sparen. Natiirlich wiirde es dadurch auch viel
glinstiger.”

Preiswerter und gleichzeitig nachhaltiger wiirde das Bauen aber auch, wenn man ganzheitlich
denkt. Erstens bei den Baumaterialien. Da sind in der Regel immer noch die die billigsten, die am
schlechtesten fiir die Umwelt sind. ,Man miisste den kompletten Lebenszyklus eines Produkts in
den Blick nehmen und untersuchen, welche Umweltschiden es iber den gesamten Zeitraum hat®
sagt die Bauingenieurin Lamia Messari-Becker. Das sei nicht nur die nachhaltigste Form zu pla-
nen, sondern wiirde auf die Dauer auch ,eine Oko-Routine“ erzeugen, die nachhaltige Baumateria-
lien preiswerter werden lasst.

Auflerdem pladiert die Professorin fiir Gebdudetechnologie und Bauphysik an der Universitat Sie-
gen vehement fiir eine quartiersiibergreifende Planung. ,,Die Politik schaut sich immer nur das
einzelne Gebdude an, dabei miisste sie im Quartier denken®, sagt Messari-Becker. Im Quartier kon-
ne man schlieflich viel bessere Vertrdge mit Handwerkern und kommunalen Unternehmen ab-
schlieflen, man kénnte den Bestand besser umbauen und seriell sanieren, aber auch erneuerbare
Energien gemeinsam produzieren lassen. Schlief8lich kdnnte man das Viertel resilienter gegen den
Klimawandel machen und durch ein gemeinsames Mobilitdtskonzept die Flichen ganz anders nut-
zen. ,Wenn ich das verinnerliche, kann ich pro eingesetzten Euro mehr sanieren, mehr CO: einspa-
ren und stirke am Ende auch noch die soziale Kraft der Quartiere.

Bessere Quartiere fiir weniger Geld. Das klingt fast wie ein Wunder. Deutschland brauchte es.
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