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1. Sozialwohnungsbau in Offenbach



1.1 Stand Sozialwohnungsbau in Offenbach

1.1.1 Objektforderung / Sozialwohnungsbau

Offenbach kann, aufgrund der Auflagen des laufenden Schutzschirmprogramms, dem sich die
Stadt freiwillig verpflichtet hat, den Bau von Sozialwohnungen nicht finanzieren. Gleichzeitig
fallen aktuell viele ehemalige Sozialwohnungen aus der Sozialbindung, sodass die ehemals
geforderten Wohnungen nun zu ortsiiblichen Marktpreisen vermietet werden konnen. Dariiber
hinaus sind die Entwicklungen in Offenbach als Teil eines bundesweiten Umbaus der 6ffentlichen
Wohnungsbaufoérderung zu verstehen, die seit dem Ende der 80er Jahre massiv reduziert wurde
und zudem 2007 aus dem Zusténdigkeitsbereich des Bundes ausgegliedert und an die Lander
delegiert wurde (von Frieling 2009: 70). 2009 lag der Anteil an Sozialwohnung in Offenbach,
laut den Wohnungspolitischen Leitlinien, bei 7,2% des gesamten Wohnungsbestandes. Bei
gleichbleibendem Prozentsatz, wéren dies gemessen am heutigen Wohnungsbestand ca. 4500
Wohnungen (vgl. Immobilienmarktbericht 2015). Laut der Antwort des Magistrats auf eine
Anfrage der Fraktion DIE LINKE vom 07.12.2015 unterliegen aktuell jedoch lediglich 4149
Wohnungen der Sozialbindung, was einer Quote von 6,7% entspricht (Stand 31.11.2015).

Es ist jedoch davon auszugehen, dass diese Zahl ganz grundsétzlich allen Wohnraum beziffert,
der durch die Wirtschafts- und Infrastrukturbank Hessen (WIBank) gefordert wurde, wozu auch
Wohnungen des Forderprogramms 'Soziale Wohnraumforderung — Mietwohnungsbau fiir mittlere
Einkommen', gezahlt werden. Offen ist zum aktuellen Zeitpunkt, wie hoch der Anteil derjenigen
Wohnungen am gesamten Wohnungsbestand ist, die durch das Programm 'Soziale
Wohnraumforderung — Mietwohnungsbau' gefordert wurden und werden. Die Unterscheidung der
beiden Forderprogramme ist wichtig, da sie durch eine unterschiedlich starke Beteiligung der
Kommune unterschiedlich stark geminderte Miethohen ergeben: Wéhrend das Programm 'Soziale
Wohnraumférderung — Mietwohnungsbau' bei der Erstvermietung die Nettokaltmiete ,,auf die
ortsiibliche Vergleichsmiete im Sinne von § 558 des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB) abziiglich
15 Prozent“ limitiert!, miissen Wohnungen nach dem Forderprogramm 'Soziale
Wohnraumforderung — Mietwohnungsbau fiir mittlere Einkommen' bei der Erstvermietung
lediglich 10% unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen®. Dabei ist unklar, wonach sich in
Offenbach die ortsiibliche Vergleichsmiete bemisst. Auch ist offen, ob je nach Férderprogramm
unterschiedliche Einkommensgruppen bei der Vergabe bevorzugt werden. So berichten Aktive
der Initiative Bockenheim® in Frankfurt, dass dort — u.a. bei der Belegung der wenigen
geforderten Wohnungen auf dem Bockenheimer Depot — zahlreiche Menschen als Mieter*innen
abgelehnt wurden, weil sie ,zu wenig verdienen”, um nach dem Forderprogramm
'Mietwohnungsbau fiir mittlere Einkommen' gefordert zu werden.

Ahnliches zeigt sich bei der aktuellen Regelung zur Belegung der geforderten Wohnungen auf

! Forderdatenbank, Soziale Wohnraumforderung — Mietwohnungsbau, 5.2.1 Mietpreisbindung, URL:
http://www.foerderdatenbank.de/Foerder-
DB/Navigation/Foerderrecherche/inhaltsverzeichnis.html?get=4d6d5784ad63dd3d37fda9af2b6d 1 fc0:.views:docu
ment&doc=9839&typ=RL

? Forderdatenbank, Soziale Wohnraumforderung — Mietwohnungsbau fiir mittlere Einkommen, URL:
http://www.foerderdatenbank.de/Foerder-
DB/Navigation/Foerderrecherche/inhaltsverzeichnis.html?get=8c112¢cb1f5a81a42dbccd45dc6315604:views.doc
ument&doc=12696|

3 http://www.zukunft-bockenheim.de//



http://www.foerderdatenbank.de/Foerder-DB/Navigation/Foerderrecherche/inhaltsverzeichnis.html?get=4d6d5784ad63dd3d37fda9af2b6d1fc0;views;document&doc=9839&typ=RL
http://www.foerderdatenbank.de/Foerder-DB/Navigation/Foerderrecherche/inhaltsverzeichnis.html?get=4d6d5784ad63dd3d37fda9af2b6d1fc0;views;document&doc=9839&typ=RL
http://www.foerderdatenbank.de/Foerder-DB/Navigation/Foerderrecherche/inhaltsverzeichnis.html?get=4d6d5784ad63dd3d37fda9af2b6d1fc0;views;document&doc=9839&typ=RL
http://www.foerderdatenbank.de/Foerder-DB/Navigation/Foerderrecherche/inhaltsverzeichnis.html?get=8c112cb1f5a81a42dbccd45dc6315604;views;document&doc=12696
http://www.foerderdatenbank.de/Foerder-DB/Navigation/Foerderrecherche/inhaltsverzeichnis.html?get=8c112cb1f5a81a42dbccd45dc6315604;views;document&doc=12696
http://www.foerderdatenbank.de/Foerder-DB/Navigation/Foerderrecherche/inhaltsverzeichnis.html?get=8c112cb1f5a81a42dbccd45dc6315604;views;document&doc=12696
http://www.zukunft-bockenheim.de/

dem ehemaligen MAN-Roland-Areal in Offenbach. Zwar generiert hier die Kooperation
zwischen ABG Frankfurt Holding und der Stadt Offenbach neuen geforderten Wohnraum (18
offentlich geférderte Wohnungen fiir Offenbacher*innen; 32 6ffentlich geférderte Wohnungen fiir
Frankfurter*innen) — die Wohneinheiten fiir Frankfurter*innen unterliegen jedoch strengen
Belegungsvorgaben, sodass von 32 geforderten Wohnungen maximal 10 Wohneinheiten an
Transferleistungsbezieher*innen vermietet werden diirfen* — obwohl es sich um eine Férderung
durch das Programm 'Soziale Wohnraumforderung — Mietwohnungsbau' handelt (vgl.
Verwaltungsvereinbarung zwischen der Stadt Offenbach a.M. und Frankfurt a.M.’), was deutlich
macht, dass nicht nur die Wahl des Forderprogramms, sondern auch stadtplanerische
Zielsetzungen (wie der Zuzug einkommensstarker Bewohner*innen und eine 'Kompensation' der
hohen SGB II-Quoten in Offenbach) Ausschliisse im Rahmen des geforderten Wohnungsbaus
produzieren.

Geforderter Mietwohnungsbau ist folglich nicht grundsitzlich fiir alle einkommensschwachen
Haushalte gleich zugénglich, sondern produziert innerhalb der Gruppen, welche sich ohnehin
nicht geniigend am freien Markt versorgen konnen, enorme Unterschiede. Die Tendenz
geforderten Wohnungsbau auch auf Haushalte mit mittleren Einkommen auszudehnen, ist dabei —
angesichts der steigenden Mieten und der héufig stagnierenden Lohne — grundsitzlich zu
begriilen. So weist selbst Oberbiirgermeister Schneider darauf hin, dass ,,Baupreise und Mieten
in Offenbach [...] in den vergangenen Monaten stark gestiegen [sind]“ und sich ,,viele
Facharbeiter[*innen], Polizist[*innen] oder Biiroangestellte [...] ein Zuhause in Rhein-Main kaum
noch leisten konnen“®. Konsequenterweise miisste eine solche Entscheidung jedoch
beriicksichtigen, dass der geforderte Wohnungsbau damit einen weit groBeren Teil des
Wohnungsmarktes abzudecken hat, als dies bisher beansprucht wird. Geht man davon aus, dass
2013 52,7% der Haushalte in Offenbach iiber ein niedriges Einkommen (von unter 25.000€ netto
jahrlich) verfiigten’, miisste dies eine komplett andere Wohnungspolitik nach sich ziehen. Ohne
eine massive Ausweitung des geforderten Wohnungsbaus, vergroBert die Beriicksichtigung der
Haushalte mit mittleren Einkommen lediglich die Konkurrenz um ein ohnehin schon viel zu
geringes Angebot.

Aktuell sehen die Wohnungspolitischen Leitlinien der Stadt eine Stabilisierung der
Sozialwohnungsquote auf lediglich 7% des gesamten Wohnungsbestands vor und formulieren
eine hierflir notwendige Quote von 30% geforderten Wohnungen fiir Neubauprojekte ab 50
Wohneinheiten. Angesichts der steigenden Einwohnerzahl, die sich schneller entwickelt als in
den Leitlinien der Stadt angenommen, besteht nun (auf Anregung der SPD) die Uberlegung diese
Quote bereits fiir Projekte ab 30 Wohneinheiten einzufithren. Beim Verkauf stddtischer
Grundstiicke solle ausschlieflich an Investor*innen verkauft werden, die bereit sind die Quote zu
erfiillen.

! Antrag Magistratsvorlage Nr. 072/14, URL:|http:/pio.offenbach.de/index.php?doctype=1&dsnummer=2011- [

[ 16/DS-1%28A%290514]

5 URL:|http://pio.offenbach.de/index.php?docid=2014-00011474&dsnummer=2011-1 6/DS-1%28A%2905 14

8 Offenbacher Presse (19.03.2014): Offenbach braucht sozialen Wohnunsbau. URL}|http://www.op- |

| online.de/offenbach/offenbach-braucht-sozialen-wohnungsbau-3423560.html|

" Vgl. Kommunale Daten 2013 fiir Offenbach kreisfreie Stadt unter Beriicksichtigung des Faktors 'soziale Lage' unter
wegweiser-kommune.de



http://pio.offenbach.de/index.php?doctype=1&dsnummer=2011-16/DS-I%28A%290514
http://pio.offenbach.de/index.php?doctype=1&dsnummer=2011-16/DS-I%28A%290514
http://pio.offenbach.de/index.php?docid=2014-00011474&dsnummer=2011-16/DS-I%28A%290514
http://www.op-online.de/offenbach/offenbach-braucht-sozialen-wohnungsbau-3423560.html
http://www.op-online.de/offenbach/offenbach-braucht-sozialen-wohnungsbau-3423560.html

Gleichzeitig zeigte sich in der aktuellen Debatte, dass die Stadt kaum noch iiber geeignete
Liegenschaften verfiigt, die zum Zweck der Wohnbebauung verkauft werden konnten. Durch ihre
bisherige Politik der Privatisierung stidtischer Liegenschaften (vgl. 1.2 Aktuelle Praktiken zum
geforderten Wohnungsbau in Offenbach), hat die Stadt ihre eigenen Gestaltungsmdglichkeiten
bereits zu einem erheblichen Mal3e abgegeben und bringt sich auf lange Sicht in die Situation,
Wohnungen von privaten Investor*innen anmieten oder zuriickkaufen zu miissen (oder weitere
MalBnahmen, wie beispielsweise die Einflihrung der Sozialgerechten Bodennutzung, zu ergreifen
(vgl. HEFT 4, 4.1.2. Sozialgerechte Bodennutzung)) wenn der Bedarf an Sozialwohnungen nicht

aus dem eigenen Bestand gedeckt werden kann®.

Generell zeigt sich flir Offenbach, dass geforderter Wohnungsbau in der Vergangenheit fast
ausschlieBlich durch 6ffentliche Wohnungsbauunternehmen getitigt wurde. So betrigt der Anteil
der sozialgebundenen Wohnungen, welche sich in der Hand von o6ffentlichen
Wohnungsbauunternehmen (NH, GBO, ABG etc.) befinden, ca. 95% aller 6ffentlich geforderten
Wohnungen in Offenbach.

Uber die aktuelle Verteilung von Sozialwohnungen iiber die Stadt, ldsst sich wenig aussagen, da
genaue Angaben aus datenschutzrechtlichen Griinden vom Magistrat nicht verdffentlicht werden
diirfen. Aus der durch den Magistrat bereitgestellten, agglomerierten Karte, 1dsst sich jedoch
ablesen, dass die Dichte an geforderten Wohnungen in den statistischen Bezirken 22
(Lauterborn), 31 (Rosenhohe), 43 (Biirgel) und 33 (Bieber) besonders hoch ist.

1.1.2. Subjektforderung

Wihrend die Objektforderung seit Ende der 80er Jahre fortschreitend dereguliert und abgebaut
wurde, verschob sich die wohnungspolitische Praxis immer stirker in Richtung
Subjektforderung, welche zum einen aus der Ubernahme der Kosten der Unterkunft fiir
Sozialleistungsbezieher*innen, sowie zum anderen aus dem, 1965 in der Bundesrepublik
eingefithrten Wohngeld besteht. Die Subjektforderung wird seither als wichtige Séule zur
Abfederung der, mit dem Ende des Gemeinniitzigkeitsprinzips und einer zunehmenden
Deregulierung des Wohnungsmarkts einsetzenden, steigenden Mietbelastung der Haushalte
verstanden (vgl. HEFT 4, 4.2.1.1. Die Abschaffung des Gemeinniitzigkeitsgesetzes). Die
Zielgenauigkeit und Treffsicherheit des Instruments "Wohngeld' soll dabei durch klare
Einkommensgrenzen in Abhéngigkeit zur Haushaltsgrof3e und Miethohe garantiert werden. Um
den bundesweit sehr unterschiedlichen Wohnungsméarkten gerecht zu werden, findet eine
Staffelung der Kommunen hinsichtlich der jeweiligen Lage am Wohnungsmarkt statt.

Im Rahmen der Wohngeldberechnung wird Offenbach auf Stufe 6 von 6 verortet’, womit ein
Mietenniveau von 25% und mehr iiber dem Durchschnitt der Quadratmetermieten des

® Erste Anzeichen einer solchen Entwicklung zeigen sich bereits bei der Suche nach geeigneten Unterkiinften fiir
Gefliichtete. In Offenbach zeigte sich in den letzten Wochen die Schwierigkeit geeignete Gebaude in stiddtischem
Besitz ausfindig zu machen. In Berlin macht der Kauf des Landesamts fiir Soziales und Gesundheit (LaGeSo)
durch das Land Berlin fiir objektiv tiberteuerte 8 Millionen € deutlich, zu welchem Handlungsdruck die Suche
nach geeigneten Liegenschaften nach einer Welle der Privatisierungen fiihren kann. Vgl. Der Tagesspiegel
(07.05.2015): Berlin zahlte acht Millionen Euro — fiir 24 Monate. URL:

http://www.tagesspiegel.de/berlin/fluechtlingsheim-in-haarlemer-strasse-in-neukoelln-berlin-zahlte-acht- |
millionen-euro-fuer-24-monate/11733628.html |/

9 Vgl. Wohngeld Ratgeber, Mietstufen in Hessen. URL:|http://www.wohngeld.org/mietstufe/hessen. html |



http://www.tagesspiegel.de/berlin/fluechtlingsheim-in-haarlemer-strasse-in-neukoelln-berlin-zahlte-acht-millionen-euro-fuer-24-monate/11733628.html
http://www.tagesspiegel.de/berlin/fluechtlingsheim-in-haarlemer-strasse-in-neukoelln-berlin-zahlte-acht-millionen-euro-fuer-24-monate/11733628.html
http://www.wohngeld.org/mietstufe/hessen.html

Wohnraums in der BRD angenommen wird'®. Diese Verortung hat zur Folge, dass die
Schwellenwerte fiir die Bemessung der maximal zu bezuschussenden Miete, sowie das zu
beriicksichtigende Gesamteinkommen besonders hoch angesetzt werden'!. Fiir Offenbach wird
folglich ein besonders hohes Mietniveau angenommen'2.

2012 machten in Offenbach jedoch lediglich 919 Menschen ihren Anspruch auf Wohngeld
geltend'® und erhielten Mietzuschiisse von durchschnittlich 147,006/ Monat'*. Wihrend die
Anzahl der Wohngeldbeziehenden damit verhéltnisméBig tief liegt, beziffert die Bundesagentur
fiir Arbeit den Anteil der Bedarfsgemeinschaften, welche im Rahmen der SGB II Gesetzgebung
Kosten der Unterkunft beziehen, im Januar 2015 auf 10.021 Bedarfsgemeinschaften'.

Das Instrument der Subjektforderung kommt in Offenbach folglich zum Einsatz. Dabei ist zu
beachten, dass dieser Mechanismus aus der Zahlung 6ffentlicher Gelder an Vermieter*innen und
Wohnungsbaugesellschaften besteht, welche tiberwiegend auf dem freien Markt agieren. Somit
kann sie in erster Linie als Subventionierung des privaten Wohnungsmarkts durch Bund und
Kommunen verstanden werden'®. Indem die Subjektforderung darauf ausgelegt ist, regulire
Marktmieten lediglich abzufedern, verfiigt sich liber keinerlei staatliches Steuerungspotential,
sondern kann lediglich auf die Entwicklungen des freien Markts durch das Anheben der
Grenzwerte reagieren. Auf diese Weise werden Haushalte, welche alleine an den Marktmieten

10 Grundlage fiir die Festlegung der Mietenstufen sind die Mieten der Wohngeldempfiinger. Das Statistische
Bundesamt berechnet auf Basis der Wohngeldstatistik das entsprechende Mietenniveau. Gemeinden ab 10.000
Einwohner haben eine eigene Mietenstufe. Die iibrigen Gemeinden sind nach Kreisen zusammengefasst®
(Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit,

httg://www.bmub.bund.de/themen/stad -

wohnen/wohnraumfoerderung/wohngeld/wohngeldtabellen/artikel/wohngeldtabellen-und-liste-der-

mietenstufen/

' Vgl. Wohngeld Ratgeber, Mietstufen. URL:|http://www.wohngeld.org/mietstufe.html|

'2 Dariiber hinaus kann angenommen werden, dass aufgrund der Einkommensverteilung in Offenbach die
Mietenbelastung ohnehin relativ hoch ist. Laut Wohngeld- und Mietenbericht 2014 der Bundesregierung liegt die
durchschnittliche Mietbelastung fiir armutsgefahrdete Haushalte bei 34% und ist somit im Vergleich zum
bundesdeutschen Durchschnitt von 29% tiberdurchschnittlich hoch. Die Mietbelastung verhalte sich bundesweit
umgekehrt proportional zum Einkommen, sodass die Mietbelastung fiir Haushalte mit geringem Einkommen
deutlich hoher ausfalle. Statistisch wiesen v.a. ,,Haushalte mit einem Nettoeinkommen von unter 2.000€ [...]
iiberdurchschnittliche Mietbelastungen auf™. Geht man davon aus, dass 2013 52,7% der Haushalte in Offenbach
iiber ein Einkommen von unter 25.000€ netto jéhrlich verfiigten, d.h. monatlich maximal 2083 € verdienten,
wird sichtbar, wie grof3 der potentielle Anteil unter den Offenbacher Bewohner*innen ist, die nach diesen
Schétzungen eine iiberproportionale Mietbelastung aufweisen.

'3 Vgl. Statistisches Jahrbuch Offenbach 12/13: 166.

" Fiir eine Bewertung der Anzahl Wohngeldbezieher*innen ist jedoch zu beriicksichtigen, dass regelmiBige
Anpassungen und Verdnderungen in der Wohngeldregelung die Zahlen stark schwanken lassen. So flihrte
beispielsweise die Abschaffung der Heizkostenkomponente 2011 dazu, dass zahlreiche Menschen vom
Wohngeldbezug in die Grundsicherung wechselten, wihrend Frauen, welche von der Einfiihrung der
,,Miitterrente® profitieren konnten, wiederum von der Grundsicherung in den Wohngeldbezug wechselten, da das
Betreuungsgeld (anders als fiir den Bezug von ALG II) beim Bezug von Wohngeld nicht als Einkommen
berechnet wird.

!5 Bundesagentur fiir Arbeit, Januar 2015: Arbeitsmarkt in Zahlen — Statistik der Grundsicherung fiir
Arbeitssuchende; Wohn- und Kostensituation Jobcenter Offenbach, S.4. URL:

| http://statistik.arbeitsagentur.de/Statistikdaten/Detail/201501/iiia7/kdu-kdu/kdu-t45108-0-201501-pdf.pdf]
' Vgl. Schader Stiftung: Bundesdeutsche Wohnungspolitik seit 1945. URL:'Ft-tp://archiv.schader—

| stiftung.de/wohn wandel/1017.php|
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scheitern ~ wiirden, ,,in  zahlungskriftige = Marktteilnehmer[*innen] verwandelt, und
Vermieter[ *innen] kassieren Mieten, die sonst gar nicht gezahlt werden konnten* (Holm 2014).
Es ist davon auszugehen, dass durch eine solche 'staatliche Unterstiitzung steigender Mieten'
einen weiterer Anstieg beglinstigt und somit auch nicht-leistungsberechtigte Mieter*innen
langfristig treffen wird. In Offenbach flossen im Januar 2015 6.029.871 €'7 Kosten der
Unterkunft an die Vermieter*innen. Nimmt man an, dass aufgrund der fehlenden 6ffentlichen
Wohnungen ein GroBteil dieses Geldes monatlich an private Eigentiimer*innen flieBt'®, ldsst sich
schlussfolgern:

,Hartz IV-Gesetzgebung und Wohngeld sind letztlich verdeckte Subventionen fiir
Hausbesitzer, deren Verbandsvertreter gern lauthals den 'freien Markt' einfordern. So
richtig es ist, die Wohnungsversorgung der Haushalte mit geringem Einkommen
sicherzustellen, so sinnvoll wire es, Offentliche Ausgaben in den Aufbau eines
langfristig preiswerten Wohnungsbestandes zu stecken* (Holm 2014).

Die Praxis der Subjektforderung kann somit nicht als geeignetes Mittel verstanden werden, um
den fehlenden Wohnungsbau im preisgebundenen Segment zu kompensieren. Viel eher scheint
sie eine zunehmende Privatisierung des Wohnungsmarkts, einen weiteren Anstieg der Mieten,
sowie das FEinschrumpfen kommunaler Gestaltungsmoglichkeiten (in Bezug auf die
Mietentwicklung sowie die Zuginglichkeit des Wohnungsmarkts) weiter zu beglinstigen.

1.2 Aktuelle Praktiken zum geforderten Wohnungsbau in Offenbach

Angesichts der niedrigen Zinsen auf dem freien Kapitalmarkt, bieten die aktuell ebenfalls
niedrigen Forderdarlehen nicht geniigend Anreize fiir den Bau von oOffentlich geforderten
Wohnungen durch private Investor*innen. In der Vergangenheit war die Stadt unter den aktuellen
Krifteverhdltnissen jedoch nicht Willens die (allein zur Erfiillung der Wohnungspolitischen
Leitlinien notige!) Quote von 30% geforderten Wohnungen im Neubau durchzusetzen. Mit der
Forderung der SPD wurde nun erstmals anerkannt, dass die aktuelle ,,Marktlage* zu einer
,besseren Verhandlungsposition® (Andreas Schneider, SPD-Fraktionsvorsitzender'®) der Stadt
gefiihrt habe und eine verbindliche Quote Investor*innen nicht davon abhalte in Offenbach zu
investieren.

In den letzten Jahren wurden in Offenbach zahlreiche (GroB3-)Projekte genehmigt, welche
lediglich durch das 'Setzen von Impulsen' fiir eine weitere Aufwertung der Stadt legitimiert
wurden. So wurde das Hafenareal komplett von dem Ziel, 30% geforderten Wohnungsbau
durchzusetzen, ausgenommen; beim Grundstiicksverkauf Hessenring 55°° und LiebigstraBBe

717 Bundesagentur fiir Arbeit, Januar 2015: Arbeitsmarkt in Zahlen — Statistik der Grundsicherung fiir
Arbeitssuchende; Wohn- und Kostensituation Jobcenter Offenbach, S.4. URL:

|http://statistik.arbeitsagentur.de/Statistikdaten/Detail/201501/iiia7/kdu-kdu/kdu-t45108-0-201501-pdf.pdf]

'8 Dass vor allem private Eigentiimer*innen begiinstigt werden, legt auch die Erfahrung der Mitarbeiter*innen der
CariJob nahe: Nur 1/3 der durch die CariJob vermittelten Mieter*innen im SGB Il Bezug kémen bei 6ffentlichen
Wohnungsbauunternehmen unter, wahrend etwa 2/3 bei privaten Vermieter*innen unterkdmen, schétzt Nippgen-
van Dijk vom Fallmanagement fiir notuntergebrachte Personen.

' Frankfurter Rundschau (25.01.16): Kein Platz fiir gefordertes Wohnen. URLzlhttg://www.fr—
| online.de/offenbach/offenbach-kein-platz-fuer-gefoerdertes-wohnen,1472856.33611204 .html

0 Antrag Magistratsvorlage Nr. 2015/040. URL:|http://pio.offenbach.de/index.php?docid=2015-
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35A%! verzichtete die Stadt ebenfalls auf die vertragliche Festlegung einer verbindlichen
Sozialwohnungsquote.

Wo im letzten Jahr geforderter Wohnungsbau mit den Wohnungsbauunternehmen vereinbart
wurde, betraf dies (abgesehen von der o.g. Bebauung des ehemaligen MAN-Roland-Areals durch
die ABG Frankfurt Holding) ausschliellich den Anteil der Bruttogeschiftsflache, welche sich im
Verlauf der Planung zusdtzlich ergab. So ist der Vorhabentriger fiir den Bereich
»Strahlenbergerstrale Ost“, die CG Immobiliengruppe (vertreten durch ihr Tochterunternehmen
Artists Living Frankfurt Com GmbH & Co.KQG), ,bereit, einen Anteil von etwa 30% der
Erhohung der Bruttogeschiftsfliche des Wohnanteils zwischen der Phase 0 und der Phase 1 als
geforderten Mietwohnungsbau zu errichten“??. Die Gleiche Vereinbarung findet sich im
Bebauungsplan Nr. 528 C ,Berliner StraBe/PirazzistraBe*?*. Auch hier sollen ,.etwa 30% der
Mehrflache (Wohnen) gegeniiber dem rechtskriftigen Bebauungsplan 528 A [...] im geforderten
Wohnungsbau* (dem Forderprogramm 'Mietwohnungsbau fiir mittlere Einkommen') ausgefiihrt
werden. Anders, als in den wohnungspolitischen Leitlinien vereinbart, beziehen sich die 30%
geforderter Wohnungsbau nicht auf alle entstehenden Wohneinheiten im StraBenblock/Quartier,
sondern lediglich auf die im Planungsverfahren dazugewonnene Flache. Der Anteil geforderter
Wohnungen an allen entstehenden Wohneinheiten liegt somit fiir beide Projekte deutlich unter
30%: In der StrahlenbergstraBe entstehen beispielsweise lediglich 50 oOffentlich geforderte
Wohnungen?*, was noch nicht einmal 30% der Wohneinheiten der drei sechsstdckigen
Neubaukomplexe entspricht, in deren Rahmen die Sozialwohnungen entstehen sollen (30% von
270 WE entsprichen 81 Wohnungen). Wiirden alle entstechenden Wohneinheiten auf dem
genannten Areal berticksichtigt, miisste — bei konsequenter Anwendung — der Anteil geforderter
Wohnungen noch einmal deutlich hoher liegen.

Im Fall des Grundstiicksverkaufs in der BernhardstraBe 115% verzichtete die Stadt, aus Riicksicht
auf die ,,angefallenen immensen Vorlaufkosten* der Kdufer*in, komplett auf eine Realisierung
von Offentlich geférderten Wohnungen. Die im Magistratsbeschluss vom 23.04.2015 erwédhnten
~immensen Kosten®, welche den freiwilligen Verzicht auf die Durchsetzung von gefordertem
Wohnungsbau begriinden sollen, waren jedoch zu keinem Zeitpunkt von der Stadt verschuldet
worden, sondern ergaben sich aus internen Schwierigkeiten auf Kéufer*innenseite. Diese hatte
sich mit threm Plan ein Boardinghaus/Hotel zu realisieren offensichtlich verspekuliert und sah
sich nicht in der Lage eine*n mdgliche*n Betreiber*in zu akquirieren, was eine Umplanung und
eine Anderung der Baupflicht zu Gunsten einer Wohnungsbebauung notwendig machte und die
genannten Kosten verursachte. Mit dem Entgegenkommen der Stadt und den Verzicht auf eine
vertraglich vereinbarte Sozialwohnungsquote hat diese ein deutliches Zeichen gesetzt: Statt ihrem
Auftrag  einer  angemessenen  Wohnraumversorgung  nachzukommen und  eine

| 00012276&dsnummer=2011-1 6/DS—I%28A%29067%]
! Antrag Magistratsvorlage Nr. 2015/280. URL:ﬁl?tp://pio.offenbach.de/index.php?docid=201 5-
00012698&dsnummer=201 1—16/_DSi—
1%28A%290763%20/%20Antrag%20die%20LINKE%2030%%202ef%C3%B6rdert:%20http:/pio.offenbach.
de/ind  ex.php?docid=2015-00012722&dsnummer=2011-16/DS-1%28A%290763/1|
httg://gio.offenbach.de/index.ghp?docid:zo 15-00012926&dsnummer=2011-16/ DS-19%28A%290815
3|http:/pio.offenbach.de/index.php?docid=2015-00012792&dsnummer=2011-16/ DS-19%28A%290785

)

2

]

*! Frankfurter Rundschau (03.12.15): Neues Viertel am Kaiserlei. URL:lhttg://www.fr—
[ online.de/offenbach/offenbach-neues-viertel-am-kaiserlei, 1472856.32697140.html

B http://pio.offenbach.de/index.php?docid=2015-00012399&dsnummer=2011-16/DS-1%28 A%290691
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bewohner*innenfreundliche Stadtentwicklung anzustreben, federt sie die Risiken von privaten
Unternehmen ab und bestirkt diese weiterhin Investitionen ohne absehbaren Mehrwert fiir die
Bewohner*innen zu titigen.

1.3. Bedarf an giinstigem Wohnraum und nicht-diskriminierender Vergabepraxis

In Offenbach besteht ein enormer Bedarf an oOffentlich gefordertem und damit bezahlbarem
Wohnraum und es ist abzusehen, dass ,[die Versorgung von Haushalten mit geringen
Einkommen] vor dem Hintergrund einer dauerhaften und sich verstirkenden sozialen
Polarisierung [...] zur Daueraufgabe der Wohnungspolitik [wird]“ (Holm, Horlitz, Jensen 2015:
26).

1.3.1. Weniger giinstige Wohnungen auf dem freien Wohnungsmarkt

Wihrend der Anteil an geforderten Wohnungen weiter sinkt, haben im letzten Jahr die
energetischen Sanierungen sowie Standardanhebungen im Bestand in Offenbach deutlich
zugenommen, was erwarten ldsst, dass sich das Angebot an einfachen und giinstigen Wohnungen
weiter verringert hat?®. Okologische wie soziale Griinde, wie die Reduktion von CO2-
Emissionen, sowie die wachsende Belastung der Haushalte durch zunehmende Energiekosten
(Energiearmut), scheinen auf den ersten Blick fiir eine solche Entwicklung zu sprechen. ,,[D]och
die zur Zeit mit den Modernisierungen verbundenen Steigerungen der Wohnkosten zeigen, dass
die angestrebten energetischen Sanierungen unter den aktuellen Rahmenbedingungen die
okologischen und sozialen Zielstellungen nicht gleichzeitig erfiillen kénnen* (Holm, Horlitz,
Jensen 2015: 29). Es ist davon auszugehen, dass die mit der Sanierung einhergehende
Mieterhohung die Einsparungen bei den Energiekosten iibertrifft, und somit zahlreiche
Wohnungen im Zuge energetischer Sanierungen fiir untere Einkommensgruppen nicht mehr
bezahlbar sind?’. Das Zusammenwirken ,von &kologischer Nachhaltigkeit und sozialer
Gerechtigkeit stellen sich im Bereich der energetischen Modernisierung nicht von selbst her*
(ebd.:  29f) und setzen eine eingingige  Beschiftigung mit  alternativen
Finanzierungsmoglichkeiten =~ wie  revolvierenden = Hausfonds  und/oder  dezentralen
Versorgungsmodellen fiir Nachbarschaften voraus. Standardanhebungen und die von der Stadt
angestrebte ,,Auflockerung der Wohndichte“?® beriicksichtigen nicht, dass die so geschaffenen
'guten' Wohnungen nicht fiir alle Bewohner*innen gleichermaflen zugénglich sind. Innerhalb
einer profitorientierten Wohnungswirtschaft bieten Modernisierungsma3nahmen nach wie vor
eine klassische Mdoglichkeit der Profitmaximierung indem Mieten dauerhaft angehoben und
Mietwohnungen neu vermarktet werden konnen. Auf diese Weise verkleinert die Anhebung des
Standards die Anzahl bezahlbarer Mieten weiter und verschirft die Konkurrenz unter
einkommensarmen Haushalten, die sich mit dem Riickgang des Angebots immer eher gezwungen

% Denn generell wiirden die Mieten gerade im untersten Preissegment nur erhdht, wenn die Wohnungen
aufgewertet wiirden, sei es durch Warmedammung oder durch eine bessere Ausstattung. So gebe es in Offenbach
kaum noch Wohnungen ohne Heizung oder Bad, sagt Detlev Dieckhéfer vom Mieterbund.” (Vgl. Frankfurter
Rundschau (16.12.2015): Keine Rede von Gentrifizierung. URL|http://www.fr-online.de/offenbach/offenbach-- |

| keine-rede-von-gentrifizierung-.1472856.32943398 . html

*T In Kontexten, in denen eine erhebliche Differenz zwischen Neuvertrags- und Bestandsmieten und ein Interesse von
Vermierter*innen-Seite besteht (vgl. HEFT 3, 3.2. Das ,,Verslummungsargument), diese Differenz durch
Mieterhhungen im Rahmen energetischer Sanierungen moglichst profitabel zu nutzen, wihlen Christian von
Malottki und Martin Vaché sogar den Begriff der ,,energiebedingten Gentrifizierung®. (vgl. von Malottji/Vaché
(2013): Energieeffizienz und die Kosten des Wohnens. In: Raum- Planung 169/4: 27-31).

* Oberbiirgermeister Horst Schneider bei der Veranstaltung 'Biirgerinformation zum Baufortschritt im Hafen'.
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sehen, die {librig gebliebenen Wohnungen im Substandard zu akzeptieren.

1.3.2. (Mehrfach) Diskriminierung auf dem freien Wohnungsmarkt

Dariiber hinaus werden Empfianger*innen von Leistungen nach SGB II am freien
Mietwohnungsmarkt in Offenbacher massiv diskriminiert. Laut aktuellen Erhebungen (vgl.
HEFT 2, Wohnen und ALG II) beschrianken sich die fiir ALG II-Empfinger*innen zugénglichen
Mietangebote auf lediglich 3,38% aller Wohnungsangebote, die im Zeitraum von einem Monat
auf immobilienscout24.de inseriert wurden. Es ist davon auszugehen, dass auch
»Wohnungssuchende mit nichtdeutschen Namen bzw. einem offenen Bekenntnis zur
muslimischen bzw. jiidischen Religion bei der Wohnungsvergabe regelméfig diskriminiert
werden (Planerladen 2005, Kilic 2010, ADS 2015)“ (Holm, Horlitz, Jensen 2015: 28). Dies
macht deutlich, dass die Versorgung iiber den freien Wohnungsmarkt fiir zahlreiche Haushalte in
Offenbach in keiner Weise sichergestellt ist und dringend {iber den Weg offentlich geforderter
Wohnungen und einer nicht-diskriminierenden Vergabepolitik der Stadt garantiert werden muss.
Die aktuell in Offenbach existierenden 6,7 % geforderten Wohneinheiten kdnnen diesen Bedarf
nicht decken. Da die Stadt selbst im Rahmen des Schutzschirmprogramms nicht in der Lage ist
diese Versorgungsliicken selbst zu schlieBen, muss sie den Druck auf private
Wohnungsbauunternehmen massiv erhohen. ,,Empfehlungen*?’, wie sie die Stadt aktuell gerne
ausspricht, werden hier nur wenig helfen.

1.3.3. Drohende Segregationstendenzen

Neben der reinen zahlenmiBigen Versorgung einkommensschwacher oder von Diskriminierung
betroffener Haushalte, spricht auch das Argument drohender Segregationstendenzen fiir eine
vertragliche Festlegung von Sozialwohnungsquoten (nicht nur im Rahmen des Verkaufs
stadtischer Liegenschaften!, vgl. HEFT 4, 4.1.2. Sozialgerechte Bodennutzung) in Offenbach.
Wiéhrend die Stadt das Argument der ,,sozialen Durchmischung® in einfachen Wohnlagen gerne
propagiert und mehr gehobenes Wohnen in giinstigen Lagen fordert, blendet sie dieses in Bezug
auf hochpreisige Quartiere wie das Hafenareal gerne aus. Will sie jedoch ,,unabhingig von der
erzieherischen und paternalistischen Note des Konzept[s] der Sozialen Mischung [...] rdumliche
Konzentrationen von benachteiligten Bevolkerungsgruppen® (Holm, Horlitz, Jensen 2015: 31)
vermeiden, muss sie dies in erster Linie in Gebieten anstreben, in denen benachteiligte Gruppen
auf dem freien Markt chancenlos sind. Da die meisten aktuellen Wohnungsbauprojekte in
Offenbach hochpreisige Wohnungen umfassen, die fiir geringverdienende Haushalte kaum
erschwinglich sein werden, liegt es — im Sinne einer tatsdchlichen sozialen Durchmischung —
folglich nahe, gerade hier geforderten Wohnraum anzustreben.

1.3.4. Jahrelange Wartezeiten bei 6ffentlichen Wohnungsbauunternehmen

Ein Mitarbeiter der CariJob, welche im Auftrag der MainArbeit u.a. mit der Vermittlung von
Wohnraum an wohnungslose Menschen betraut ist, berichtete dariiber hinaus, dass die
Wartelisten fiir Wohnungen o6ffentlicher Wohnungsbauunternehmen (bzw. derjenigen
Wohnungsbauunternehmen, welche iiberhaupt noch Wartelisten fiithren) so voll sind, dass mit
Wartezeiten von bis zu 8 Jahren zu rechnen sei. Angesichts der Tatsache, dass sich die Zahl
wohnungsloser Menschen in Offenbach nach Meldungen der CariJob auf iiber 500 Menschen®
beziffert, sind hier deutliche Versorgungsliicken zu erkennen. Die Vermittlungsquote der CariJob

|http://pio.offenbach.de/index.php?docid=2015-00012757&dsnummer=2011-16/DS-1%28 A%290763/2
% Pressemitteilung Carijob ,,Carijob unterstiitzt Familien bei der Wohnungssuche*.
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von 30% (bei einer Fallzahl von 75 wohnungslosen Personen, welche gleichzeitig durch die
CariJob betreut werden konnen), macht deutlich, dass diese Menschen trotz professioneller
Beratung und Unterstiitzung in zahlreichen Féllen nicht im aktuellen Wohnungsbestand
unterkommen und somit nicht aus der Wohnungslosigkeit finden. Dieser realen Wohnungsnot
muss durch die Schaffung giinstiger Wohnungen dringend begegnet werden.

1.3.5. Wohnraum fiir Gefliichtete, rassistischen Spaltungen vorbeugen

Im Rahmen der Ankunft zahlreicher gefliichteter Menschen in Offenbach und der gesamten
Bundesrepublik, werden immer wieder Stimmen laut, welche die ankommenden Gefliichteten als
Konkurrent*innen im Zugang zu Offentlichen Leistungen bezeichnen. Der Abbau
sozialstaatlicher Leistungen, sowie die mangelnde Versorgung mit giinstigem Wohnraum bergen
vor diesem Hintergrund in ganz besonderem Malle die Gefahr sozialer Spaltung und rassistischer
Hetze. Ein Staat, sowie Lédnder und Kommunen, welche Versorgungsliicken entstehen lassen,
Notlagen und Ausgrenzung produzieren, spielen hilfsbediirftige Menschen immer stirker
gegeneinander aus. Auch die Vernachldssigung geforderten Wohnungsbaus in Offenbach trigt zu
einer solchen Situation bei. Uber geférderten Wohnungsbau Wohnraum fiir alle bereitzustellen
erlangt somit eine zusdtzliche Dringlichkeit.

Dariiber hinaus gerdt durch den Mangel an geeigneten stidtischen Liegenschaften die staatliche
Pflicht, gefliichtete Menschen unter wiirdigen und angemessenen Bedingungen unterzubringen an
massive Grenzen. So werden gefliichtete Menschen in Massenlagern untergebracht, welche
weder Ruhe noch Privatsphire garantieren konnen und regelméfig massive Konflikten entstehen
lassen. Die Politik der Privatisierung fallt der Stadt, sowie dem Land Hessen, das fiir den Betrieb
der Notunterkiinfte zustindig ist, an dieser Stelle auf die Fiie. Die scheinbare Uberforderung
sowie die regelmissigen Uberbelegungen in Massenunterkiinften sind nicht das Resultat einer
unerwartet steigenden Migrationsrate, sondern eines jahrelangen Riickbaus des oOffentlichen
Wohnungsbaus. Die Leittragenden sind jene Menschen, die bis zu 6 Monaten in der
Erstaufnahme verbleiben miissen. Wéhrend mit dem ,,Asylbeschleunigungsgesetz®“ die Zeit in
den Erstaufnahmeeinrichtungen massiv verlangert wurde, wird den Menschen in der Einrichtung
versagt, diese zu verlassen um bei Familien, Freund*innen und Unterstiitzer*innen
unterzukommen®!. Neben einem geeigneten Wohnraum fiir alle gilt es folglich fiir die
Bewegungsfreiheit und die freie Wahl des Aufenthaltsorts fiir alle zu streiten.

1.4. Grenzen des Sozialwohnungsbaus

Dennoch gilt es bei der Forderung nach mehr gefordertem Wohnungsbau, diesen nicht
unhinterfragt zu propagieren. So sind den Potenzialen des geforderten Wohnungsbaus in seiner
aktuellen Ausgestaltung wesentliche Grenzen gesetzt, die es zu beriicksichtigen und auszuweiten
gilt.

1.4.1. Auslaufende Sozialbindungen

So stellt beispielsweise das Auslaufen von Sozialbindungen auch bei ausreichendem gefordertem
Wohnungsbau eine stindige Gefahr der erneuten Unterversorgung dar. Dariiber hinaus steht die
Regelung zeitlich begrenzter Sozialbindungen einer nachhaltigen Investition von Fordergeldern
in den geforderten Wohnungsbau entgegen. So erzielen die dffentlichen Gelder, welche fiir den

' Vgl. Pro Aysl (2015): Was jetzt getan werden muss. URL:
|http://www.proasyl.de/de/news/detail/news/was _jetzt getan werden muss/|
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Bau der geforderten Wohnungen aufgewendet werden, nur so lange einen Effekt wie die
Sozialbindungen in Kraft sind. Nach dem Auslaufen der Bindungen und der Vermietung der
ehemals geforderten Wohneinheiten zu Marktpreisen, verpufft dieser jedoch sofort. Auf diese
Weise kommen aktuelle Forderprogramme in erster Linie einer Subventionierung von
Wohnungsbaugesellschaften gleich, welche nach Ablaufen der Belegungsbindung zusétzlich zu
den Fordersummen ortsiibliche Mietpreise einstreichen. Um dies zu verhindern, miisste erwirkt
werden, dass auch nach Ablauf der Bindungsfrist die geforderten Wohnungen dauerhaft als
Sozialwohnungen erhalten bleiben, wie dies beispielsweise lange Zeit in Frankfurt durch den sog.
,Frankfurter Vertrag* (Schipper/Wiegand 2015) geregelt wurde.

1.4.2. Verbindliche Quote nur beim Verkauf stidtischer Grundstiicke ist ungeniigend

Die aktuelle Regelung zum geforderten Wohnungsbau in Offenbach sieht dariiber hinaus nur im
Rahmen des Verkaufs stiddtischer Grundstiicke eine verbindliche Sozialwohnungsquote vor.
Angesichts der Tatsache, dass Offenbach kaum noch iiber geeignete Liegenschaften verfiigt,
muss die verbindliche Sozialwohnungsquote auf weitere Félle ausgeweitet werden, wie dies in
Heft 4 im Rahmen der sozialgerechte Bodennutzung dargelegt wird. Auf diese Weise konnten die
,erheblichen Flichenpotentiale die aus privatem Besitz der Konversion unterzogen werden*?,
welche laut Volker Oestreich (dem Regionalleiter der Makler-GmbH Corpus Sirero) der
Immobilienwirtschaft zur Verfiigung stiinden, ebenfalls im Sinne einer sozialeren
Wohnungspolitik genutzt werden.

1.4.3. Fehlende Beriicksichtigung verschiedener Lebensrealititen

Selbst wenn eine Stadt den Versuch unternimmt giinstigen Wohnraum auf stiadtischem Boden zu
realisieren, scheitert das Projekt zumeist an den enormen Kosten fiir den Neubau. Standards wie
Energieeffizienz oder Barrierefreiheit sind zwar unverzichtbar, treiben jedoch unter den
gegebenen Umstdnden auch die Baukosten in die Hohe. Die Geschichte Offenbachs und
insbesondere der ehemaligen Lohwald-Siedlung hat gezeigt, was es bedeutet, wenn sozial
benachteiligten Menschen mangelhafter Wohnraum zur Verfiigung gestellt wird (und dabei waren
die Mieten damals nicht einmal giinstig). Folglich kann die politische Forderung nicht darin
bestehen, Wohnraum um jeden Preis herzustellen. Zentral fiir die Erbauung von giinstigem
Wohnraum ist die Beriicksichtigung verschiedener Lebensrealititen sowie der Raumanspriiche
unterschiedlicher Bewohner*innengruppen. Die Entwicklung von Sozialwohnungsbauten hin zu
sozialen Brennpunkten steht (neben unzureichender Instandhaltung der Gebdude, fehlender
Infrastrukturen, rdumlicher Isolation und starker Kriminalisierung und Repression) oft auch im
Zusammenhang mit der totalen Normierung von Wohneinheiten und den fehlenden
Anpassungsmoglichkeiten von Gebduden (und deren Verwaltungen) an die sich @ndernden
Bediirfnisse der Bewohner*innen. Somit stellt sich die Frage, wie geforderter Wohnungsbau fiir
die Realisierung unterschiedlicher Lebensentwiirfe und Lebensformen entstehen kann.

Mit modularen und flexiblen Umgestaltungsmoglichkeiten von der 2-Zimmerwohnung hin zu
Wohnungen fiir Grossfamilien oder Lebens- und Wohngemeinschaften setzt sich beispielsweise
das Kolner Projekt RACHEL mit seiner "Kolner Box" auseinander. In Koln
(http://rachelarchitektur.de/)| als auch in der Stadt Bern (CH) |http://www.hierbautdasquartier.ch/|
wurden so erste Gehversuche unternommen und gemeinsam mit Biirgerinitiativen eine

% In: Frankfurter Rundschau (25.01.16): Kein Platz fiir gefordertes Wohnen. URL:|httg://www.fr-
| online.de/offenbach/offenbach-kein-platz-fuer-gefoerdertes-wohnen,1472856,33611204.html
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Diskussion iiber giinstige und nachhaltige Bauweisen angestossen.

Dennoch darf das Nachdenken {iiber giinstige Bauweisen keine Wohnungen im Substandard
hervorbringen, wie dies in Berlin unter dem Stichwort ,,Modul- und Leichtbauweise® bereits
geplant ist>>. Laut Berichten der Tageszeitung ist in Berlin der Bau von Wohnungen geplant,
welche zunichst fiir Gefliichtete vorgesehen, und mit 12qm groflen, zu zweit zu bewohnenden
Zimmern, sowie mit Gemeinschaftskiichen und -bddern ausgestattet sind. ,,Die Ausstattung ist
einfach, die Rdume sind niedrig, Balkons und Aufziige gibt es nicht. Die Baukosten liegen bei
1.300 Euro pro Quadratmeter**. Auch eine Anschlussnutzung durch Studierende oder
Wohnungslose wird in Berlin angedacht®, wodurch die scheinbare 'Notlsung' bereits verstetigt
werden soll. Immense Wohn- und Baukosten sind Ergebnis eines profitorientierten
Wohnungsmarkts. Um aktuelle Wohnungsprobleme in den Griff zu bekommen muss folglich in
erster Linie die Warenférmigkeit von Wohnen problematisiert und iiberwunden werden, anstatt
durch das Drehen an Stellschrauben wie ,,glinstigem Bauen das Risiko einer Normalisierung von
Wohnen im Substandard einzugehen.

1.4.4 Fehlende Mitbestimmung

Klassischer Sozialwohnungsbau sieht keine Mitbestimmungsrechte der Mieter*innen vor,
wodurch diese zu Empfanger*innen staatlicher Fiirsorge degradiert und in einem stindigen
Abhingigkeitsverhdltnis gehalten werden. Das Beispiel der ABG Frankfurt Holding und die mit
ithr verbundenen Mieter*innenproteste zeigen jedoch, dass offentliche
Wohnungsbaugesellschaften keine Garantie fiir eine soziale Wohnungspolitik im Sinne der
Mieter*innen darstellen und auch Mieter*innen stidtischer Unternehmen von Zwangsraumungen
und massiven Mieterhdhungen bedroht sind*®. Im Kontext eines Wohnungsmarkts, welcher den
Bedingungen kapitalistischer Okonomie folgt, ist davon auszugehen, dass auch die
Bewirtschaftungs- und Vermietungsstrategien derjenigen Wohnungsbauunternehmen rendite- und
profitorientiert bleiben, welche bereit sind sozialen Wohnungsbau zu realisieren (vgl. HEFT 4,
4.2.3. Neue kommunale Wohnraumversorgung). Um die Interessen der Mieter*innen dennoch zu
wahren, erscheint es daher sinnvoll demokratisch gewdhlte Mieter*innenrite zu etablieren,
welche als zentrales Entscheidungsgremium in Bezug auf die von thnen bewohnten Héuser und
Wohnungen fungieren. Eine kollektive Verwaltung von Wohnraum ist dabei auch als Moglichkeit
zu verstehen, die Eigentumsfrage in Bezug auf Wohnraum neu zu stellen, sowie Héuser (dem
Prinzip des Mietshdusersyndikats dhnlich) langfristig dem Markt und somit weiteren
Spekulationen zu entziehen.

1.5 Ausblick

Auch der Sozialwohnungsbau stof3t auf ein grundsitzliches Problem der Wohnungswirtschaft: die
doppelte Funktion des Wohnens a) als Gebrauchswert und b) als Tauschwert. Daraus ergeben
sich Widerspriiche, welche durch einfache Reformen nicht gelost werden konnen und sich in
allen unter 1.4. aufgefithrten Grenzen des Sozialwohnungsbaus wiederfinden: ,,Wahrend

% TAZ (14.10.15): Ersteinmal ohne Balkon und Aufzug. URL:|http://www.taz.de/!5236732/]
" ebd.

% Rbb 1(6.11.15):Erste Standorte fiir Leichtbauquartiere stehen fest. URL: mttp //www.rbb-

online.de/politik/thema/fluechtlinge/berlin/2015/11/berlin-senat-ausschuss- ueber-modulare-unterkuenfte-fuer-
fluechtlinge.htmy/listall=on/print=true.html|

% Vgl. Eine Stadt fiir alle — Wem gehort die ABG? URL:|http://www.autistici.org/abgkampagne/?page id=93
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Mieter*innen vor allem an einer Verbesserung der Gebrauchsqualitit interessiert sind, orientieren
sich 6konomisch rational handelnde Eigentiimer*innen an der Maximierung der Mieteinnahmen
bzw. Verkaufspreise* (Holm 2015a: 34). Die Auflosung des Widerspruchs zwischen Gebrauchs-
und Tauschwert kann langfristig nur durch die Abschaffung des Letzteren erreicht werden. ,,Die
Dekommodifizierung, also das Herauslosen der Wohnungsversorgung aus den Marktlogiken,
kann dabei als Ziel und Mafstab fiir die Bewertung wohnungspolitischer Programme und
Regelungen verstanden werden* (ebd.: 37f.). Erste Gehversuche in eine solche Richtung finden
sich neben der Einfilhrung von unabhingigen Mieter*innenrdten, in der Idee des
Mietshdusersyndikats (vgl. HEFT 4, 4.3.1. Hauser vom Markt nehmen), sowie im Ziel der
Einfiihrung einer ,,neuen Gemeinniitzigkeit und einem damit verbundenen ,,stillen Umbau des
Wohnungssektors® (HEFT 4, 4.1.4.3. Einschitzung fiir Offenbach).

Literaturverzeichnis (soweit nicht in den Fufinoten angeben):

Holm, Andrej; Horlitz, Sabine; Jensen, Inga (2015): Neue Gemeinniitzigkeit -—
Gemeinwohlorientierung in der Wohnungsversorgung; Arbeitsstudie im Auftrag der Fraktion DIE
LINKE. im deutschen Bundestag, URL:
http://dokumente.linksfraktion.net/mdb/Neue Gemeinn%C3%BCtzigkeit gesamt 2015-09- |

16.pdf]

Holm, Andrej (2014): Bremsen gegen den Mietenwahnsinn. In: Berliner Republik — Das
Debattenmagazin, 1/2014, URL:  |http://www.b-republik.de/archiv/bremsen-gegen-den-|
[mietenwahnsinn|

Schipper, Sebastian; Wiegand, Felix (2015): Neubau-Gentrifizierung und globale Finanzkrise. In:
Sub/Urban — Zeitschrift fiir kritische Stadtforschung 3(3), 7-32, URL: |http:/zeitschrift-|
[suburban.de/sys/index.php/suburban/article/view/206/347|

van Malottki, Christian; Vaché, Martin (2013): Energieeffizienz und die Kosten des Wohnens. In:
Raumplanung  4/2013.  URL: |http://www.srl.de/dateien/dokumente/de/RP_4-13 Malottki-|
[Vach%C3%A9.pdf]

von Frieling, Hans-Dieter (2009): Armut und Agenda 2010 in Goéttingen — Ein kritischer Armuts-
und Reichtumsbericht, URL:|http://webdoc.sub.ewdg.de/pub/mon/2009/frieling. pdf]

13


http://dokumente.linksfraktion.net/mdb/Neue_Gemeinn%C3%BCtzigkeit_gesamt_2015-09-16.pdf
http://dokumente.linksfraktion.net/mdb/Neue_Gemeinn%C3%BCtzigkeit_gesamt_2015-09-16.pdf
http://www.b-republik.de/archiv/bremsen-gegen-den-mietenwahnsinn
http://www.b-republik.de/archiv/bremsen-gegen-den-mietenwahnsinn
http://zeitschrift-suburban.de/sys/index.php/suburban/article/view/206/347
http://zeitschrift-suburban.de/sys/index.php/suburban/article/view/206/347
http://www.srl.de/dateien/dokumente/de/RP_4-13_Malottki-Vach%C3%A9.pdf
http://www.srl.de/dateien/dokumente/de/RP_4-13_Malottki-Vach%C3%A9.pdf
http://webdoc.sub.gwdg.de/pub/mon/2009/frieling.pdf

2. Wohnen und ALG 11

14



Verdringung trifft in der Regel zunidchst besonders einkommensarme Haushalte. Um eine
Einschédtzung der Lage am Offenbacher Wohnungsmarkt treffen zu konnen, liegt es folglich nahe
diesen auf seine Zugénglichkeit fiir die unteren Einkommensschichten zu befragen. Da sich hierfiir
die Anmietbarkeit von Wohnraum fiir Empfinger*innen nach dem SGB II als besonders 'messbar’
herausgestellt hat, wurde diese im Zuge einer Auswertung der Mietangebote auf
immobilienscout24.de im Zeitraum von vom 23.11.2015 bis zum 23.12.2015 analysiert.

Dariiber hinaus erwies sich die Gruppe der ALG II-Empfédnger*innen in Offenbach bereits vor
unserer Analyse immer wieder als in besonderem Malle von Wohnungs- und Obdachlosigkeit
bedroht: 2013 wurden in Offenbach 909 Fille unmittelbar drohender Wohnungslosigkeit bekannt,
sowie 232 gesetzlich angeordnete Zwangsraumungen durchgefiihrt'. Auffallend ist, dass im Jahr
2013 ein iberdurchschnittlich hoher Prozentsatz derjenigen, die von akuter Wohnungslosigkeit
bedroht waren, Leistungen nach dem SGB II (80%) und dem SGB XII (10%) bezogen?.Wihrend
diese Zahlen 2013 im Sozialbericht der Stadt veroffentlicht wurden, fehlen im Sozialbericht von
2014 siamtliche Zahlen zu Wohnungs- und Obdachlosigkeit in Offenbach. Angesichts des
angespannten Immobilienmarkts ist jedoch davon auszugehen, dass die o.g. Zahlen nicht
zuriickgegangen sind.

Vor dem Hintergrund der hier deutlich werdenden tiberdurchschnittlichen Gefédhrdung von ALG
[I-Bezieher*innen in Bezug auf Wohnungs- und Obdachlosigkeit, sowie einer Erwerbslosenquote in
Offenbach von 20,1% (im Jahresdurchschnittswert) (vgl. Sozialbericht Stadt Offenbach a.M. 2014:
14), konnen Aussagen iiber 'soziales Wohnen in Offenbach' nicht ohne die Beriicksichtigung der
Lage von ALG II-Bezieher*innen getroffen werden.

Im Folgenden soll daher die Auswertung der Situation von ALG II-Bezieher*innen am Offenbacher
Wohnungsmarkt detailliert dargestellt werden. Neben der Auswertung der Immoblienscout-Analyse
beinhaltet dies die Betrachtung aktueller Praktiken zur Ubernahme der Kosten der Unterkunft durch
die MainArbeit, sowie eine allgemeine Bewertung der SGB II Gesetzgebung in Bezug auf Wohnen.
Die Grundlage der hier genannten Argumente bilden jedoch in erster Linie die Ergebnisse der
Immobilienscout24-Analyse. Das Vorgehen zur Generierung sowie die Auswertung der Daten,
werden daher im Folgenden besonders intensiv erldutert:

2.1. Standardisierung der Bruttokaltmieten

Zur Bestimmung der Zuginglichkeit des Offenbach Wohnungsmarkts wurde zunéchst das
theoretisch verfiigbare Angebot mit Hilfe der von der MainArbeit definierten Bemessungsgrenzen
fiir die Ubernahme Kosten der Unterkunft im ALG II-Bezug ermittelt. Die von der MainArbeit
festgelegten 'Angemessenheitsgrenzen' definieren sich iiber die Bruttokaltmiete. Zuséitzlich
beinhalten sie Angaben zu angemessenen Quadratmeterflichen nach HaushaltsgroBe. Da die
tiberwiegende Zahl der Mietangebote auf immobilienscout24.de lediglich Angaben zur
Nettokaltmiete sowie zur Warmmiete beinhalteten, musste fiir unsere Analyse die Bruttokaltmiete
geschiitzt werden. Hierfiir wurde auf dasselbe Prinzip zuriickgegriffen, nachdem das Institut fiir
Wohnen und Umwelt (IWU) 2012 die ,,Ermittlung von Richtwerten fiir Angemessenheitsgrenzen
der Kosten der Unterkunft fiir die Stadt Offenbach am Main (‘Grundsicherungsrelevanter
Mietspiegel ) im Auftrag der MainArbeit durchgefiihrt hat®. Die hier angenommenen kalten

! Sozialbericht der Stadt Offenbach a.M. 2013, S.21. URL:

https://www.offenbach.de/medien/bindata/of/dir-11/sozialbericht 2013 final.pdf.
2 ebd.

3 Zur Standardisierung der Bruttokaltmieten greift das IWU auf die ihm vorliegenden Fallkonstellationen zuriick, in
denen sowohl die Grundmiete als auch die kalten Betriebskosten angegeben sind. Die , kalten Betriebskostenwerte
der Wohnungsunternehmen [...] [werden] ausgewertet, da diese [...] die Heizkosten getrennt von den kalten
Betriebskosten auffiihren und [...] die Wohnungsunternehmen stringenter ihre Nebenkosten umlegen, als
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Betriebskosten ergeben sich somit, angelehnt an die IWU-Studie, aus der Multiplikation der jeweils
angegebenen gesamten Nebenkosten mit einem Wert von 73%. Die angenommenen
Bruttokaltmieten ergeben sich aus der Formel: Bruttokalt(geschditzt) = (GesamtmieteWarm —
Nettokaltmiete) * 0,7313 + Gesamtmiete.

Wurde die Bruttokaltmiete im Inserat angegeben, wurde diese ohne weitere Rechenschritte
tibernommen (18 Fille).

Das Mittel aller so berechneten kalten Betriebskosten belduft sich fiir die hier verwendeten Fille auf
1,9 €gm, womit ein Wert angenommen wird, der nur leicht iiber dem im Betriebskostenspiegel des
Mieterbundes Hessen (Abrechnungsjahr 2009) angegebenen Mittel fiir kalte Betriebskosten (1,83
€qm) liegen (vgl. IWU 2012: 16).

In 30 Fillen wurde ausschlielich die Nettokaltmiete angegeben, sodass keine Bruttokaltmiete
geschitzt werden konnte.

2.2. Auswahl der Mietangebote hinsichtlich der 'Angemessenheitsgrenzen' zur KdU
Ausgehend von den geschitzten Bruttokaltmieten wurden die Mietangebote entsprechend der von
der MainArbeit verdffentlichten Angemessenheitstabelle ausgewihlt*:

Tabelle 1: Angemessenheitsgrenzen zur KdU

Anzahl Personen in der »Angemessene* Wohnfliche Maximal ,,angemessene*
Bedarfsgemeinschaft Bruttokaltmiete

1 45 gqm 435,60 €

2 60 gm 534,60 €

3 72 gm 630,72 €

4 84 qm 707,28 €

5 96 qm 892,80 €

Kriterien zur Auswahl der Wohnungen, welche als 'theoretisch fiir SGB II-Bezieher*innen
zugdnglich' bewertet wurden, stellten neben den 'Angemessenheitsgrenzen' der Bruttokaltmiete, die
Anzahl der Zimmer im Verhéltnis zur Anzahl der Personen in der Bedarfsgemeinschaft (BG), sowie
die qm-Fliche der jeweiligen Wohnungen im Verhéltnis zur Anzahl der Personen in der BG dar.
Dabei wurden im Folgenden Vorannahmen bzw. Grundsitze festgelegt, welche eine gewisse
"Zumutbarkeit' der hier beriicksichtigten Wohnverhiltnisse garantieren sollen.

Der Begriff der "Zumutbarkeit', sowie die abstrakte Festlegung von nicht zu unterschreitenden
MindestmaBen ist dabei nicht unproblematisch. Standardisierte und von 'auflen' aufgezwungene

Privatvermieter[*innen]“(IWU 2012: 16). Dies ergibt eine durchschnittliche Hohe der kalten Betriebskosten von
1,66 €/qm, welche in etwa dem im Betriebskostenspiegel des Mieterbundes Hessen (Abrechnungsjahr 2009)
angegebenen Mittel fiir kalte Betriebskosten von 1,83 € qm entspricht. Der Wert 1,66 €qm wird jedoch nicht auf
alle Fille der Fallkonstellationen angewendet, in denen die kalten Betriebskosten nicht explizit angefiihrt werden, da
dies eine realistische Streuung der Ergebnisse zu stark reduzieren wiirde. Stattdessen wurde das Mittel der gesamten
Nebenkosten der Internetannoncen bestimmt, woraus sich aus den Zahlen des IWU der Mittelwert von 2,27 €/qm
ergibt. Um den Anteil der kalten Betriebskosten standardisiert zu schétzen wird schlieBlich berechnet welchen
Anteil der errechnete Mittelwert der vorliegenden kalten Betriebskosten (1,66 €/qm) an den gemittelten
Nebenkosten der Internetannoncen ausmacht: Es gilt: 2,2 €entspricht 100%; 1,6 €entspricht (100%/2,2 €)*1,6 €=
73% (gerundet). Zur standardisierten Schitzung der kalten Betriebskosten multipliziert das IWU folglich ,,alle
Nebenkosten der Internetannoncen [...] mit 73%* (ebd.).

http://www.mainarbeit-offenbach .de/geldleistungen/kosten-der-unterkunft-kdu.html.
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Grenzwerte, welche definieren welche Wohnverhiéltnisse den BGs zugemutet werden konnen, sind
immer paternalistisch und homogenisierend. Wie bei der gesamten Vermietungspraxis nach SGB II
der Fall, lassen abstrakte Werte kaum Spielraum fiir individuelles Ermessen und subjektive
Bediirfnisse und sprechen den Menschen die Entscheidungsmoglichkeit dariiber, welche
Wohnverhiltnisse ihren Bediirfnissen entsprechend angemessen sind, grundsitzlich ab.

Auf der anderen Seite gilt es zu beriicksichtigen, wie umkdmpft und wie wenig selbstverstidndlich
ein Mindeststandard an Wohnqualitét in der Auseinandersetzung um die KdU ist. So berichtete der
Ombudsmann der MainArbeit Dr. Christian in einem Gespriéch, dass er bei seinen Hausbesuchen
bei ALG II-Bezieher*innen so gut wie nie akzeptable Wohnverhiltnisse vorfinde. So lange
Wirtschaftlichkeit das priorisierte Kriterium bei der Genehmigung der KdU darstellt, ist davon
auszugehen, dass selbst abstrakte und minimale Mindeststandards unterschritten werden. Um bei
den Berechnungen, wie viele Wohnungen fiir ALG II-Empfinger*innen auf dem Offenbacher
Wohnungsmarkt zuginglich sind, diese Unterschreitungen nicht mit zu beriicksichtigen und sie
dadurch zu normalisieren, werden im Folgenden dennoch Zumutbarkeits-Kriterien formuliert.
Zumutbarkeit darf jedoch keinesfalls als Ideal-Zustand missverstanden werden, sondern als
unbefriedigender Kompromiss der sich aus der angespannten Wohnungsmarktsituation in Offenbach
und den rigiden Richtlinien zur Ubernahme der KdU durch die MainArbeit ergibt und lediglich ein
Abrutschen in die Akzeptanz noch 'prekirerer' Wohnsituationen verhindern soll.

2.2.1 'Zumutbarkeit' der Fliche:

Analog zu o.g. Studie der IWU wurde festgelegt, dass eine Wohnung fiir 2 Personen iiber
mindestens 45 qm , eine Wohnung fiir 3 Personen {iber mindestens 60 qm, eine Wohnung fiir 4
Personen iiber mindestens 72 qm etc. verfiigen muss um als zumutbar zu gelten (vgl. IWU 2012:
31). Zum einen soll iiber diese Festlegung verhindert werden, dass Wohnungen im Substandard in
die Berechnungen flieBen und ein Mindestmal an individuell zu garantierender Wohnflidche, welche
bereits am untersten Limit angesetzt ist, unterschritten wird. Das Mindestmal} liegt dabei bereits
deutlich unter dem durchschnittlichen Wohnfldchenverbrauch in Offenbach, der in den Zensusdaten
von 2011 auf 35,4 gqm/Person beziffert wird.

Zum anderen soll auf diese Weise der Tatsache Rechnung getragen werden, dass die MainArbeit im
'Leitfaden zur Anwendung des § 22 SGB II (Leistungen fiir Unterkunft und Heizung)' (2015)
festlegt, dass zu kleine Wohnungen bei einer 'angemessenen' Bruttokaltmiete zwar angemietet
werden diirfen, ,.ein spiterer Auszug aus der Wohnung aufgrund der WohnungsgroBe [jedoch in
Zukunft] nicht als notwendig beurteilt werden wird und daher keine Kosten fiir einen nochmaligen
Umzug iibernommen werden“ (MainArbeit, AG KdU-Leitfaden 2015: 31). Fir ALG
II-Empfinger*innen, welche eine zu kleine Wohnung akzeptiert haben, ergibt sich folglich die
Situation, dass bei einem erneuten Umzug die Umzugskosten, eventuell anfallende doppelte
Mietzahlungen, die Kaution und die Makler*innen-Gebiihren sowie in einigen Fillen mogliche
Renovierungskosten nicht von der MainArbeit iibernommen werden. Dariiber hinaus werden die
KdU ausschlieBlich in der bisherigen Hohe iibernommen: Liegt die neue Miete zwar im Rahmen
der 'Angemssenheitsgrenzen', iibersteigt jedoch die Mietkosten der zuvor bewohnten ,,zu kleinen*
Wohnung, muss die Differenz von den Betroffenen selbst aufgebracht werden. In dem wesentliche
Unterstiitzungsleistungen in Bezug auf einen erneuten Umzug versagt werden, wird dieser massiv
erschwert und in zahlreichen Féllen de facto verunmoglicht.

Die MainArbeit gibt an auf diese Weise verhindern zu wollen, ,,dass augenscheinlich zu kleine

Wohnungen von den Kunden [sic!] lediglich als Not- oder Ubergangslosung angemietet werden‘
(ebd.: 12). In Anbetracht der aktuellen Knappheit giinstiger Wohnungen auf dem Offenbacher
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Wohnungsmarkt scheint es jedoch wahrscheinlich, dass Not- und Ubergangslosung regelmiBig nicht
vermieden werden konnen. Es ist davon auszugehen, dass BGs eher eine zu kleine Wohnung
akzeptieren, als gar keine zu finden. Statt dies als tatséichliche UberbriickungsmaBnahme vor dem
Hintergrund eines angespannten Wohnungsmarkts zu akzeptieren, verfestigt die MainArbeit durch
ihre Praxis jedoch aus der Not getitigte Kompromisse zu unverdnderbaren Wohnverhéltnissen und
zwingt ihre Klient*innen dazu, diese dauerhaft zu akzeptieren.

Fiir eine Wohnungsmarktanalyse, welche darauf zielt das 'angemessene', aber vor allem das
zumutbare Wohnungsangebot fiir ALG II-Bezieher*innen in Offenbach abzubilden, ist die
Beriicksichtigung von Wohnungen, die offensichtlich in Zwangssituationen fiihren und
Notsituationen verstetigen, alles andere als angebracht.

2.2.2 'Zumutbarkeit' der Raumzahl

Ebenfalls analog zur IWU-Studie wurde festgelegt, dass in 1- bis 3-Personenhaushalten die Anzahl
der Zimmer die Anzahl der Personen in der BG nicht unterschreiten darf. Dies scheint sich auch mit
der aktuellen Vermietungspraxis der Vermieter*innen in Offenbach zu decken: Auch wenn dies
nicht systematisch erfasst werden konnte, zeichnete sich die Tendenz ab, dass 1- bis
3-Zimmer-Wohnungen mit einer durchschnittlichen Wohnfldche nicht an grofere Haushalte
vermietet werden.

Da wihrend des Analysezeitraums nur eine 4-Zimmer-Wohnung und keine einzige
5-Zimmer-Wohnung  inseriert ~ wurde, deren  Bruttokaltmiete ~im  Rahmen  der
'Angemessenheitsgrenzen' lag und die iiber ein Verhiltnis von 1:1 an Zimmern zu Personen
verfiigte, wird in Bezug auf 4 bis x-Personenhaushalte die Festlegung des IWU iibernommen: ,,Ab
vier Personen ist jeweils ein Zimmer weniger als Personen [moglich]“ (IWU 2012: 31). Dartiiber
hinaus zeigt die Auswertung der Immobilienanalyse, dass nur wenige 4-Zimmer-Wohnungen den
Flachenwerten der Richtlinien der MainArbeit entsprechen, da sie i.d.R. den Grenzwert von 84 qm
iiberschreiten.  Uberdurchschnittlich ~ groBe  4-Zimmer-Wohnungen wurden folglich  fiir
5-Personen-Haushalte beriicksichtigt.

Da bereits zahlreiche 3-Zimmer-Wohnungen den Grenzwert von 84 qm iiberschritten, wurden
besonders grofle 3-Zimmer-Wohnungen (iiber 84 qm) ebenfalls fiir 5-Personen-Haushalte
beriicksichtigt. Dabei bleibt jedoch wunklar ob diese Wohnungen tatsdchlich fiir
5-Personen-Haushalte zugédnglich wiren, da dies nicht systematisch abgefragt werden konnte. Durch
Gespriche mit Vermieter*innen entstand jedoch auch hier der Eindruck, dass die Tendenz besteht,
tiberdurchschnittlich groe Wohnungen maximal an Haushalte zu vermieten, welche die
Zimmerzahl um eine Person iiberschreiten.

Die hier getroffene Festlegung muss als Kompromiss gegeniiber der aktuellen Situation verstanden
werden. Sie ist keinesfalls ideal. So unterschreitet sie den von der IWU festgelegten Richtwert in 14
Fiéllen um ein weiteres Zimmer (3 Zimmer fiir 5 Personen) und mutet jeweils 2 Personen zu, sich
ein Zimmer zu teilen, was je nach Lebenssituation (kleine Kinder, Mehrgenerationenhaushalt,
erwachsene Kinder, etc.) kaum bis gar nicht vertreten werden sollte, da ausreichende individuelle
Riickzugsrdume hier nicht vorhanden sind. Dariiber hinaus sehen die hier vorgenommenen
Festlegungen keinerlei gemeinschaftlich genutzte Réiume wie Wohnzimmer vor, sondern
veranschlagen alle vorhandenen Zimmer ausschlieBlich als Schlafzimmer. Auch dies ergibt sich aus
der aktuellen Wohnungsmarktsituation und den strengen Limitierungen, die sich aus den
Bestimmungen zur Ubernahme der KdU durch die MainArbeit ergeben.
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2.2.3 'Strenge' Auslegung der 'Angemessenheitsgrenzen

Fiir 53 (zumutbare®) Mietangebote iiberschreiten die Bruttokaltmieten die 'Angemessenheitsgrenzen'
der MainArbeit um bis zu 10%. Dies entspricht der Toleranzgrenze, welche das IWU fiir Mieten im
Bestand veranschlagt (vgl. IWU 2012: 47). Weiter geht das IWU davon aus, dass die Bruttokaltmiete
von 1-Zimmerwohnungen im Bestand die Angemessenheitsgrenze um bis zu 20% iiberschreiten
kann (vgl. ebd.). Dies trifft auf weitere 2 der hier analysierten Mietangebote zu. Fiir
Neuanmietungen wird diese Toleranzgrenze von der MainArbeit jedoch explizit nicht angewandt. So
wird im 'Leitfaden zur Anwendung des § 22 SGB II (Leistungen fiir Unterkunft und Heizung)' unter
Kapitel 4 zu Neuanmietungen vermerkt: ,Die in der KdU-Tabelle ausgewiesenen
Angemessenheitswerte sind grundsitzlich Cent genau anzuwenden. Ein Abweichen von der
KdU-Tabelle ist nur in besonders begriindeten Einzelfillen zulédssig“ (MainArbeit, AG
KdU-Leitfaden 2015: 31). Dies bestitigen auch die Erfahrungen der Initiative SGB II Dialog: So
berichten Aktive der Initiative von einem Klienten der MainArbeit dem, selbst bei drohendem
Verlust der alten Wohnung, die Ubernahme der KdU fiir eine neue Wohnung, deren Bruttokaltmiete
um 0,27 €iiber der 'Angemessenheitsgrenze' lag, nicht zugesichert wurde.

Daraus ergibt sich fiir unsere Analyse, dass lediglich diejenigen Angebote, welche ,,Cent genau‘
(ebd.) den Grenzen der 'Angemessenheit' entsprechen beriicksichtigt werden. Dies schmilert das
Angebot der 'theoretisch fiir SGB II-Bezieher*innen zugdnglichen' Mietangebote um die o.g. 55
Wohnungen.

2.2.4 Ausschluss von 19 Mietangeboten wegen Unzumutbarkeit
Aus den hier aufgelisteten Festlegungen ergab sich der Ausschluss von folgenden Mietangeboten®:

* Mietangebote, welche iiber gleich viele Zimmer wie Personen verfiigen, deren
Bruttokaltmieten Cent-genau im Rahmen der Bemessungsgrenzen der KdU liegen, die
allerdings iiber eine zu geringe qm-Flidche im Verhéltnis zur Haushaltsgroe verfiigen (< 45
qm fiir 2 Personen etc.) // 9 Wohnungen ausgeschlossen.

* 1- und 2-Zimmer-Wohnungen, deren Bruttokaltmieten bei einer Belegung durch Haushalte,
welche die Zimmeranzahl um eine Person iiberschreiten, Cent-genau im Rahmen der
Bemessungsrenzen der KdU liegen und die iiber eine zumutbare qm-Fldache im Verhéltnis
zur Haushaltsgrofe verfiigen (z.B. 2 Zimmer, 60 qm, 629,70 € Bruttokaltmiete) // 7
Wohnungen ausgeschlossen.

* 3-Zimmer-Wohnungen, deren Bruttokaltmieten bei einer Belegung durch 4 Personen
Cent-genau im Rahmen der Bemessungsgrenzen der KdU liegen, die allerdings iiber eine zu
geringe qm-Flidche im Verhiltnis zur Haushaltsgrofle verfiigen (> 72qm) // 3 Wohnungen
ausgeschlossen.

Daraus ergibt sich folgende Situation: Im Untersuchungszeitraum lagen insgesamt 385
Mietangebote fiir Offenbach vor. Davon werden 74 Wohnungen als nach den hier formulierten
Kriterien 'angemessen' und zumutbar definiert. 55 weitere Wohnungen werden ebenfalls als
zumutbar klassifiziert, tiberschreiten die von der MainArbeit formulierte Bemessungsgrenze der
KdU um bis zu 10 % (in Bezug auf 1-Zimmer-Wohnungen bis zu 20%). 19 Wohnungen entsprechen
der 'Angemessenheitsgrenze' der MainArbeit, wurden jedoch als nicht zumutbar ausgeschlossen.

*>D.h. die oben ausgefiihrten Festlegungen zu Raumzahl und Fliche werden eingehalten
® Diejenigen Mietangebote, deren Bruttokaltmieten die 'Angemessenheitsgrenzen' grundsitzlich iiberschreiten, werden
hier nicht zusitzlich aufgelistet.
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2.2.5 Beriicksichtigung unter Vorbehalt: zu groBe Wohnungen und Risiko einer
unvollstiindigen Heiz- und Stromkosteniibernahme

Von den hier aufgefiihrten 74 'angemessenen' und zumutbaren Wohnungen iiberschreiten 9
Wohnungen die von der MainArbeit definierte maximale qm-Fldche. Hierbei handelt es sich in 6
Féllen um 3- und 4-Zimmer-Wohnungen, welche iiber eine Fliche von 100 gm verfligen, deren
Bruttokaltmieten jedoch bei der Belegung durch einen 5-Personen-Haushalt im Rahmen der
'Angemessenheitsgrenzen' liegen. Laut dem 'Leitfaden zur Anwendung des § 22 SGB II (Leistungen
fir Unterkunft und Heizung)', kann die Ubernahme der KdU trotz Uberschreiten der
hochstzuldssigen qm-Zahl genehmigt werden (MainArbeit, AG KdU-Leitfaden 2015: 31). Die
MainArbeit weist jedoch darauf hin, dass die iiberdurchschnittliche Wohnungsgrole mit hoher
Wahrscheinlichkeit zu Heiz- und Stromkosten fiihrt, welche den Rahmen der als 'angemessen'
bewerteten Heiz- und Stromkosten im Jahresverbrauch iibersteigen. Betridge dariiber hinaus werden
von der MainArbeit nicht iibernommen und miissen von den BGs aus dem Regelsatz bezahlt werden
(vgl. ebd.). AuBerdem wird ,,ein spiterer Auszug aus der Wohnung aufgrund der Wohnungsgrofe
und den damit verbundenen hohen Kosten [nach der Anmietung einer 'zu grolen Wohnung'] nicht
als notwendig beurteilt” (ebd.). Die Kosten fiir einen nochmaligen Umzug werden nicht
tibernommen (vgl. 2.1).

Seit 2011 kann die MainArbeit darauf bestehen, dass die von ihr als Darlehen vergebene Kaution
nicht erst nach dem Verlassen der Wohnung und der (teilweisen) Riickzahlung durch den/die
Vermieter*in beglichen wird, sondern diese bereits unmittelbar nach dem Einzug durch eine
Minderung des Regelsatzes des ,,Haushaltsvorstands/Antragstellers der Bedarfsgemeinschaft um
10% zuriickbezahlt werden muss (MainArbeit, AG KdU-Leitfaden 2015: 41f.). Es ist davon
auszugehen, dass folglich zahlreiche BGs grundsitzlich nicht mehr auf den vollen Regelsatz
zuriickgreifen konnen. Bereits eine Minderung des Regelsatzes um 10% stelle einen massiven
Einschnitt dar und destabilisiere die Situation der ALG II-Bezieher*innen merklich, bestitigt Dr.
Christian, Ombudsmann der MainArbeit. Dariiber hinaus weitere Kosten (wie Heiz- und
Stromkosten) vom Regelsatz bezahlen zu miissen, sei in den meisten Féllen eine unzumutbare
Belastung und fiihre hédufig zu einer sukzessiven ,,Abwirtsspirale” aus welcher sich die BGs kaum
herausretten konnten.

Auch wenn es begriiBenswert erscheint, dass fiir groe Haushalte auch grole Wohnungen zur
Verfiigung stehen, von denen zu hoffen wire, dass sie die mangelnde Zimmerzahl pro Person
kompensieren konnten, werden die hier genannten 9 Wohnungen folglich nur unter Vorbehalt
beriicksichtigt. Das Risiko einer unvollstindigen Heiz- und Stromkosteniibernahme und die damit
verbundenen Folgen fiir die betroffenen BGs diirfen nicht durch eine vorbehaltlose
Beriicksichtigung bagatellisiert werden. Im Folgenden wird daher mit 2 Zahlen parallel gerechnet.
Dabei werden die 65 Wohnungen welche als 'angemessen', zumutbar und nicht 'zu grof3' klassifiziert
wurden priorisiert. Die 74 Wohnungen, welche zusétzlich die 'zu groen' Wohnungen beinhalten,
werden in Klammern angegeben.

2.3. Theoretisch zugiingliche vs. real verfiigbare Mietangebote

Bereits im Voraus wurde — aufgrund der Erfahrungen der SGB II-Dialog Initiative — eine
Diskriminierung von SGB II-Empfinger*innen auf dem Offenbacher Wohnungsmarkt
angenommen. Um diese quantifizieren zu konnen; wurde im Rahmen der Untersuchung die
Bereitwilligkeit der Vermieter*innen, die inserierten Wohnungen an ALG II-Empfénger*innen zu
vermieten, zusitzlich telefonisch abgefragt. Fehlte die Telefonnummer der Vermieterin*/des
Vermieters bzw. des Maklers/der Maklerin®*, wurde via Email bzw. iiber das von
Immobilienscout24.de bereitgestellte Kontaktformular nachgefragt. Auf diese Weise sollte das
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theoretisch  zugingliche Angebot auf die tatsdchliche Anmietbarkeit durch ALG
[I-Empfinger*innen iiberpriift werden.

Tabelle 2: 74 'angemessene' und zumutbare Mietangebote befragt nach Anmietbarkeit fiir SGB II-Bezieher*innen

gesamt | Angaben zu keine Riicklaufquote | Vermietung an Keine Vermietung
SGB II Aangaben zu SGB II an SGB
SGB II -Bezieher*innen |II-Bezieher*innen
74 24 Wohnungen |50 Wohnungen |32.4 % 6 Wohnungen 18 Wohnungen

In Bezug auf die 74 'angemessenen' und zumutbaren Mietangebote (inklusive der 9 Wohnungen,
welche die maximale gqm-Fldche iiberschreiten) konnte bei 24 Wohnungen die Bereitschaft zur
Vermietung an SGB II-Empfinger*innen erfragt werden. Bei 50 Wohnungen wurde die Frage, ob an
SGB II-Empfinger*innen vermietet wird, nicht beantwortet. Die Riicklaufquote der Befragung
betriagt folglich 32,4% (Tabelle 2). Um die Stichprobe zu vergroBern, wurde zusitzlich die
Anmietbarkeit der als unzumutbar eingestuften 19 Wohnungen erhoben. Die Zahl der untersuchten
Wohnungen wurde somit auf 93 Wohnungen angehoben. Die Riicklaufquote betrdgt in diesem Fall
34.4% (Tabelle 3).

Tabelle 3: 'angemessene' Mietangebote (inkl. nicht zumutbare) befragt nach Anmietbarkeit fiir SGB II-Bezieher*innen

gesa |Angaben zu keine Angaben |Riicklaufquo | Vermietung an Keine Vermietung
mt SGB I zu SGB I1 te SGB II an SGB

-Bezieher*innen |II-Bezieher*innen
93 32 Wohnungen |61 Wohnungen [344 % 7 Wohnungen 25 Wohnungen

Fiir die 32 Wohnungen zu denen Angaben zur Anmietbarkeit fiir ALG II-Bezieher*innen gemacht
wurden, ergibt sich folgendes Verhiltnis (Tabelle 4):

Tabelle 4: Anmietbarkeit fiir ALG II-Bezieher*innen in % auf Grundlage der erhobenen Angaben

Gesamt (100%) Vermietung an ALG Keine Vermietung an ALG
[I-Bezieher*innen II-Bezieher*innen
32 Wohnungen 21% 78%

Um das Ergebnis der hier ausgewerteten Stichprobe zu verallgemeinern, wird das Verhiltnis von fiir
ALG II-Bezieher*innen anmietbaren zu nicht-anmietbaren Wohnungen auf die (unter 2.4.) erfassten
'angemessenen' und zumutbaren Wohnungen iibertragen. Fiir ein differenziertes Ergebnis wird in
in die Kategorien ,,'angemessen' und zumutbar* sowie ,, ‘'angemessen', zumutbar, zu grofle
gm-Fldche “ unterschieden.

Tabelle 5: Verallgemeinerung des Anteils der anmietbaren und nicht-anmietbaren Wohnungen auf die gesamten
‘angemessenen' und zumutbaren Mietangebote

Theoretisch fiir ALG |Real zuginglich fiir ALG
[I-Bezieher*innen zuginglich  |II-Bezieher*innen (geschitzt)

'angemessen' und zumutbar 65 Wohnungen 13, 65 Wohnungen’

'angemessen' u. Zumutbar (inkl.|74 Wohnungen 15.54 Wohnungen®

7 (65 Wohnungen / 100 %) * 21% = 13,65 real zugingliche Wohnungen.
8 (75 Wohnungen / 100%) * 21% = 15,54 real zugingliche Wohnungen.
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zu grofle qm-Flédche)

Gemessen an allen erfassten 385 Offenbacher Mietangeboten, welche im Untersuchungszeitraum
auf Immobilienscout24.de inseriert wurden ergibt sich daraus folgende Situation:

65 (bzw. 74) Mietangebote sind entsprechend den unter 2. getroffenen Festlegungen als
‘angemessen' (im Rahmen der Grenzwerte fiir die Ubernahme der KdU) und zumutbar (in Bezug
auf die Zimmer- sowie die qm-Zahl im Verhiltnis zur Haushaltsgro3e). Das bedeutet, dass 17%
(bzw. 19%) des gesamten Mietangebots theoretisch fiir ALG II-Bezieher*innen zuginglich sind.

Durch die Weigerung zahlreicher Vermieter*innen ihre Wohnungen an ALG
II-Empfinger¥*innen zu vermieten, verringert sich das Angebot an real zugdnglichen
Mietwohnungen fiir ALG I1I-Bezieher*innen jedoch auf lediglich 3,38% (bzw. 3,89%) des
gesamten Mietangebots im Zeitraum von einem Monat.

Tabelle 6: Theoretisch zugéngliche vs. real verfiigbare Wohnungen fiir ALG II-Bezieher*innen

Gesamt (100%) Theoretisch fiir ALG|Real fiir ALG
[I-Bezieher*innen zuginglich | II-Bezieher*innen zugénglich
385 Wohnungen 17 % 3,38 %

2.4. Interpretation der massiven Diskriminierung von ALG II-Bezieher*innen auf dem
Offenbacher Mietwohnungsmarkt

2.4.1 Diffamierung von Hartz IV-Empfinger*innen

Immer wieder werden in Offenbach Stimmen laut, welche die hohen Quoten an ALG
II-Empfanger*innen fiir die Verschuldung und das schlechte Image Offenbachs verantwortlich
machen. Exemplarisch zeigte sich dies in der Auseinandersetzung um die geforderten
Mietwohnungen der ABG-Holding durch Transferleistungs-Bezieher*innen aus Frankfurt, welche
sich zu einer diskriminierenden Hetze gegen ,,den Langzeitarbeitslosen*®, den man in Offenbach
nicht haben wolle, zuspitzte. Gleichzeitig wurde von der ABG, wie von Seiten der Stadt immer
wieder betont, dass die geforderten und die frei finanzierten Wohneinheiten auf dem betreffenden
Areal durchmischt wiirden, sodass sich die Sozialleistungsbezieher®*innen nicht auf ein Haus
konzentrieren wiirden. Sie suggerierten somit, dass zu viele erwerbslose Menschen auf einem Fleck
grundsitzlich Chaos und unzumutbare Zustinde produzieren konnten!®. Auch die regelmifBigen
AuBerungen zu einer scheinbar notwendigen Verinderung der Bevolkerungszusammensetzung in
Offenbach unterstellen, dass gewisse Bewohner*innen besonders 'schidlich' fiir die Stadt seien,
weshalb ihr Zuzug gebremst und ihr Einfluss durch Besserverdienende kompensiert werden miisse.
Die Verantwortlichen der aktuellen Stadtpolitik legen somit eine Unterscheidung in Mieter*innen
erster und zweiter Klasse nahe und schiiren klassistische Vorurteile in Bezug auf ALG
II-Empfinger*innen, welche Vermieter*innen offenbar davor zuriickschrecken lassen ihre
Wohnungen an diese zu vermieten.

° OB Schneider, ,,Stadtumbaugebiet MAN Roland Werk 1

https://www .offenbach .de/leben-in-of/planen-bauen-wohnen/aktuelle Projekte stadtentwicklung/wohnungsbauprojekte

/senefelder quartier /senefelder-quartier.php.
1 ABG Frankfurt Holding, 02.04.2014, ,,Wohnen fiir alle in Offenbach*: http://www.abg-fh.com/presse/?

document=3027. Sowie: Frankfurter Rundschau, 24.09.2014, ,,Im Senefelder Quartier geht es voran*:
http://www fr-online.de/offenbach/offenbach-im-senefelder-quartier-geht-es-voran.1472856.28506698 .html.
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24.2 Mitzahlungsriickstinde durch verwaltungstechnische Versidumnisse der
MainArbeit

Trotz der offensichtlichen Diffamierung von Hartz IV-Empfinger*innen im stddtischen Diskurs
iiberrascht das Ausmal} der Diskriminierung, welche ALG II-Bezieher*innen erfahren umso mehr,
als dass der ideologischen Aufladung materielle Anreize gegeniiberstehen: So galten
Leistungsbezieher*innen nach dem SGB II, welche einer direkten Mietzahlung des Jobcenters an
den/die Vermieter*in zustimmten, lange als sichere Mieter*innen und wurden gerne zum Klientel
gerechnet. Es wurde davon ausgegangen, dass die Zahlung durch das Jobcenter Mietausfille und die
mogliche Anhdufung von Mietschulden verhindere, was gerade im niedrigen Preissegment als
bedeutender Vorteil galt.

Tatséchlich hdufen sich aktuell jedoch die Berichte von Betroffenen sowie Aktiven des SGB
Dialogs, dass durch verwaltungstechnische Versiumnisse der MainArbeit die von ihr genehmigte
direkte Mietzahlung nicht fristgemil erfolge, Antrdge nicht termingerecht bearbeitet wiirden und
die MainArbeit so regelméfig Mietschulden verursache. Neben der o.g. Diffamierung von ALG
[I-Bezieher*innen, konnte dies die beinahe systematische Weigerung privater Vermieter*innen, ihre
Wohnungen an ALG II-Empfédnger*innen zu vermieten, erkldren. Eine systematische Befragung
der Vermieter*innen war im Rahmen der hier vorliegenden Untersuchung nicht moglich, da die
Befragten eine Prizisierung der Griinde fiir den Ausschlul von ALG II-Empfinger*innen hdufig
verweigerten. Die wenigen gedullerten Begriindungen bezogen sich jedoch ausnahmslos auf die
Mietpraxis der MainArbeit. Diese konne nicht fiir regelmissige und zuverlidssige Mietzahlungen
garantieren; bei Mietriickstinden fdnde keine ausreichende Kommunikation zwischen
Vermieter*innen und der MainArbeit statt, weil die kontaktierten Sachbearbeiter*innen sich nicht
zustindig fiihlten. Nach monatelangem und ergebnislosem Warten auf eine Reaktion der
MainArbeit, fiihlten sich Vermieter*innen in Einzelféllen sogar dazu veranlasst. Zwangsrdumungen
zu erwirken um sich ,,des Problems endlich zu entledigen®.

In einem Gespriach mit CariJob-Mitarbeiter Mathias Nippgen-van Djik, der im Auftrag der
MainArbeit ALG II-Bezieher*innen bei drohendem Wohnungsverlust sowie bei Wohnungslosigkeit
berit, relativierte dieser die Vorwiirfe jedoch dahingehend, dass Mietriickstinde hédufig durch zu
spit gestellte Wiederbewilligungsantriage verursacht und somit von den Empfidnger*innen selbst
verschuldet wiirden. Seit der Einfilhrung der Hartz IV-Gesetzgebung miissten ALG
II-Empfinger*innen alle 6 Monate (ab dem 01.08.2016 alle 12 Monate) einen Antrag auf
Wiederbewilligung stellen, wéihrend bis dahin Mietzahlungen erst dann unterbrochen wurden, wenn
das Sozialamt iiber eine Verdnderung der Situation der Sozialhilfeempfinger*innen informiert
wurde. Die Neuregelung im Zuge der Einfithrung von Hartz IV verhindere somit ,,erfolgreich®, dass
Mietzahlungen ,,ohne was* weiterlaufen und so Haushalte ohne anerkannten Anspruch weiter
unterstiitzt wiirden. Dies erfordere jedoch eine groBere Mitwirkung der ALG II-Empfédnger*innen,
was Nippgen-van Dijk als ,kritische Phase* bezeichnet, in der ,,es halt auch mal zu Mietausféllen
oder zu Mietverzogerungen [komme]“. Auch wenn er die Praxis der MainArbeit als transparent und
zuverldssig beschreibt, und dariiber erstaunt ist, dass trotz der hohen Fallzahlen ,,so gut wie nichts
liegenbleibt*, wird hier deutlich, dass die mit Hartz IV verbundene Logik grundsitzlich die
Wirtschaftlichkeit des 'Unternehmens Jobcenter' iiber den Anspruch auf Hilfeleistungen und den
Erhalt der Wohnung stellt: Anstatt die Prekaritit der ALG II-Empféinger*innen einzudimmen und
eine regelmiBige Mietzahlung zu garantieren, wird zu Gunsten einer regelmiBigen Uberpriifung des
Anspruchs auf Hilfeleistungen in Kauf genommen'!, dass lange Bearbeitungszeiten und verspétet

" Dariiberhinaus ist zu Fragen ob das eigentliche Problem nicht ohnehin ganz anders gelagert ist und weniger darin
besteht, dass Menschen 'ungerechtfertigter Weise' Leistungen nach dem SGB II erhalten konnten, sondern darin, dass
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eingereichte Antriage im Zweifelsfall bis zum Verlust der eigenen Wohnung fiihren konnen.

Daneben konne, so Nippgen-van Dijk, der krankheitsbedingte Ausfall eines/einer*™
Sachbearbeiter*in in selten Fillen zu Verzogerungen fiihren. Angesichts der Tatsache, dass die
Hartz IV-Gesetzgebung dazu fiihrt, dass ALG II-Empfinger*innen durch Hilfeleistungen am
unteren Limit ohnehin iiber keinerlei finanziellen Spielraum verfiigen (vgl. 4.3.
Mietzahlungsriickstdnde durch Sanktionen) und somit in massiven Abhédngigkeitsverhiltnissen zum
Jobcenter gehalten werden, lassen sich alle Arten von Verzogerungen jedoch in keinem Fall
legitimieren.

Es deutet sich folglich an, dass bereits die Logik der Hartz IV-Gesetzgebung den Zugang zum
Wohnungsmarkt fiir ALG II-Empfinger*innen bereits grundsitzlich strukturell erschwert.
Nichtsdestotrotz wiegt der o.g. Vorwurf gegeniiber der MainArbeit schwer und kann nicht allein
durch die Aussagen eines Mitarbeiters der CariJob, welche zu 100% durch die MainArbeit
finanziert wird, entkriftet werden. In einer massiv prekdren Wohnungsmarktsituation fiir
erwerbslose Haushalte, wie sie sich hier empirisch fiir Offenbach zeigt, muss sich die Stadt mit der
Praxis ihrer Eigenbetriebe unbedingt auseinandersetzen.

Dariiber hinaus zeigt das Beispiel Berlin, dass die oben formulierten Vorwiirfe in Bezug auf andere
Jobcenter durchaus bereits belegt werden konnten. So berichten Mitarbeiter*innen freier Triger,
welche in Bezug auf die Ubernahme von Mietschulden mit dem Jobcenter Neukolln
zusammenarbeiten, dass auch in Neukolln Menschen Réaumungsklagen erhalten haben, ,,nur weil
das Jobcenter wahlweise Sachen zu spit bearbeitet oder nicht richtig bearbeitet, was zu
Mietschulden und schlieBlich zu einer fristlosen Kiindigung fiihre (Berner/Holm/Jensen 2015: 63).
Als Beispiel fiir eine solche Fehlleistung des Jobcenters wird der ,,Wechsel zwischen entlohnter
Beschiftigung und Nichtbeschiftigung sowie zwischen selbstindiger und nicht-selbstdndiger
Tétigkeit beschrieben, ,,der von den Jobcentern hiufig nicht zeitnah verbucht [wiirde, wodurch]
sich Verzogerungen in der Zahlung von Transferleistungen und KdU erg[dben]* (Holm et al. 2015:
79). Die Studie kommt zu dem Schluss: In Berliner Jobcentern ,wird flichendeckend die
(Weiter-)Bewilligung von Leistungen verzogert und es 'passieren' regelmidfig Fehler bei der
Bearbeitung von Anderungen, die keine oder eine verspitete Mietzahlung nach sich ziehen* (ebd.).

Angesichts der hohen Fallzahlen'? der Beschiftigten der Offenbacher MainArbeit, sowie dem
regelméfigen Verschwinden von Dokumenten, wie zuletzt durch Dr. Christian im Rahmen der
Sitzung des Sozial-Ausschusses am 21.01.2016 bestétigt, sind #@hnliche verwaltungstechnische
Versdumnisse seitens der MainArbeit nicht auszuschliefen. Da weder der Betriebskommission?3,
noch dem Magistrat Daten vorliegen, anhand derer o.g. Vorwiirfe gepriift werden konnten, liegt es
nahe diesbeziiglich einen Kontrollmechanismus zu etablieren. Moglich wiére eine unabhédngige
Meldestelle fiir Fille der Gefihrdung bestehender Wohnverhiltnisse bei Miet- und
Heizkostenschulden, welche die Griinde fiir Mietkostenriickstdnde priift und dokumentiert. Diese
miisste befugt sein, auf die Daten der MainArbeit zuzugreifen und diese unabhiingig analysieren zu
konnen. Eine transparente Datenauskunft von Seiten der MainArbeit gegeniiber einer unabhingigen
Melde- und Priifstelle, konnte in der Betriebssatzung der MainArbeit durch den Magistrat

private Vermieter*innen durch die Subjektforderung im Rahmen der KdU 'ungerechtfertigter Weise' staatlich
subventioniert werden (vgl. HEFT 1: Subjektférderung).

12 Dr. Christian spricht von ca. 180 Klient*innen pro Sachbearbeiter*in.

13§ 5 (1) Betriebssatzung fiir den Eigenbetrieb MainArbeit. Kommunales Jobcenter Offenbach: ,,Die
Betriebskommission iiberwacht die Betriebsleitung und bereitet die nach dem EigBGes und den Vorschriften der
Betriebssatzung erforderlichen Beschliisse der Gemeindevertretung vor. Sie kann Auskunft sowie Akteneinsicht

verlangen‘. URL: https://www.offenbach.de/medien/bindata/of/5200-betriebssatzung-mainarbeit.pdf.
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verpflichtend festgelegt werden'4. Ziel einer solchen Meldestelle miisste, neben der konkreten
Beratung betroffener Haushalte, die Uberpriifung des 0.g. Vorwurfs gegeniiber der MainArbeit sein.
In offentlichen Vierteljahresberichten miissten Fille, in denen Zahlungsriickstinde durch
verwaltungstechnische Versdumnisse der MainArbeit verschuldet wurden, aufbereitet und
dokumentiert werden. Die genaue Ausrichtung sollte dabei unbedingt gemeinsam mit Initiativen wie
dem SGB II-Dialog sowie mit dem Ombudsmann der MainArbeit vor einer Beantragung erarbeitet
werden. Die Beauftragung des Jobcenters mit dem Beratungs- und Hilfsangebot fiir Fille der
Gefidhrdung bestehender Wohnverhiltnisse, welche ab dem 01.01.2015 in Kraft getreten ist, ist vor
diesem Hintergrund nicht zweckmiBig, da sie keine unabhingige Bewertung gewihrleisten kann.

2.4.3 Mietzahlungsriickstinde durch Sanktionen

Dariiber hinaus berichtet Dr. Christian von Sanktionen der MainArbeit gegeniiber ihren
Klient*innen, welche dazu fiihren, dass diese ihre Miete nicht mehr bezahlen konnen. Auch in
Fillen, in denen die KdU formal nicht von den Sanktionen betroffen sind, kann dies schnell zur
Anhéufung von Mietschulden fiihren. Bei einem ohnehin gering bemessenen Regelsatz bedeuten
bereits 'geringe' Minderungen massive Einschnitte fiir die Betroffenen: schon eine Minderung des
Regelsatzes um 10% fiihre in weniger als einem Jahr in der Regel zur kompletten Verarmung der
Betroffenen, so Dr. Christian. Bei moglichen Kiirzungen um 30-60% nach § 31a Abs. 1 SGB II" ist
es daher nur logisch, wenn in Fillen, in denen die MainArbeit die Miete an den/die
Leistungsberechtigte*n iiberweist, diese wihrend Sanktionen fiir andere Zahlungen benétigt und
daher nicht an den/die Vermieter*in liberwiesen wird.

Ab einem Aussetzen der Mietzahlungen von 2 Monaten ist eine fristlose Kiindigung seitens des
Vermieters/der Vermieter*in moglich, wodurch das Mietverhiltnis des*der Betroffenen schnell
bedroht wird. Angesichts der Tatsache, dass eine fristlose Kiindigung wegen Mietriickstanden nur
einmal innerhalb von zwei Jahren rechtsverbindlich durch eine Mietschuldeniibernahme abgewendet
werden kann (vgl. Berner/Holm/Jensen 2015: 8), konnen wiederholte Sanktionen ein nicht mehr
abzuwendendes Risiko des Wohnungsverlusts fiir den/die Betroffene*n darstellen.

Dariiber hinaus ist ab der dritten ,,Pflichtverletzung nach § 31a Abs. 1 SGB II eine Kiirzung des
Regelsatzes um 100% moglich. Bei Leistungsberechtigten unter 25 Jahren!® kann das
Arbeitslosengeld II bereits ab der ersten wiederholten Pflichtverletzung vollstindig gestrichen
werden. In diesen Fillen werden auch die Kosten der Unterkunft nicht weiter libernommen.
Sanktionen jeglicher Art stellen folglich eine nicht hinzunehmende Bedrohung fester
Wohnverhéltnisse dar. Dariiber hinaus mindern sie, wie ein Vermieter im Rahmen der telefonischen
Befragung deutlich machte, die Akzeptanz von Vermieter*innen gegeniiber ALG
II-Bezieher*innen, da das Risiko von Mietausfillen in Folge von Sanktionen als zu hoch
eingeschitzt wiirde.

4§ 8 (3) EigBGes: ,,Der Gemeindevorstand regelt das Verfahren und den Geschiftsgang der Betriebskommission durch
eine Geschiftsordnung®. URL: http://www.lexsoft.de/cgi-bin/lexsoft/justizportal nrw.cgi?xid=146082.9.

15 Die Regelung zu einer Kiirzung der Leistungen um 30 bis 100% ist dabei auch juristisch fraglich. Im Mai 2015
wurden vor dem Sozialgericht Gotha Leistungskiirzungen in dieser Hohe als verfassungswidrig anerkannt. Diese seien
weder mit dem Artikel 1 GG, der festgeschriebenen Unantastbarkeit der Menschenwiirde, noch mit der in Artikel 20 des
Grundgesetzes festgeschriebenen Sozialstaatlichkeit der Bundesrepublik vereinbar (vgl. mdr Thiiringen (28.05.15):
Sozialgericht hilt Kiirzung von Hartz IV fiir verfassungswidrig. URL:
http://www.mdr.de/thueringen/hartz-vier-sanktionen-verfassungswidrig-sozialgericht-gothal00.html).

16 Die Problematik unter 25 jihriger ALG II-Bezieher*innen wurde in diesem Bericht leider nicht ausreichend
beriicksichtigt. Dabei sollte die Praxis unter 25 Jahrigen den Anspruch auf eine eigene Wohnung abzusprechen, wie dies
in der Hartz IV-Gesetzgebung (abgesehen von Sonderfillen) vorgesehen ist, unbedingt problematisiert werden. Das zu
Grunde liegende Familienbild muss als unrealistisch und reaktionér abgelehnt und das Recht auf Autonomie von
Jugendlichen gestérkt werden.
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Angesichts der Tatsache, dass Sanktionen die Diskriminierung von ALG II-Empfénger*innen auf
dem Wohnungsmarkt verschirfen, sowie in Wohnungs- bzw. Obdachlosigkeit miinden konnen,
muss erwirkt werden, dass der MainArbeit die Befugnis ihre Klient*innen zu sanktionieren
entzogen wird!’.

2.5. Weitere Ausschliisse
2.5.1 Nachfragekonkurrenz im niedrigpreisigen Segment

Die hier getitigten Berechnungen beziehen sich ausschlieBlich auf ALG II-Bezieher*innen, ohne
die Konkurrenz durch andere Nachfrager*innen im niedrigpreisigen Segment zu beriicksichtigen.
Tatsdchlich  jedoch  konkurrieren diese mit  Rentner*innen, FErwerbstitigen  mit
unterdurchschnittlichen Lohnen und Studierenden um die gleichen Wohnungen. Das IWU weist
darauf hin, dass die ,,Nachfragekonkurrenz durch andere Niedrigeinkommensbezieher [*innen]*
IWU 2012: 35) in Offenbach im Vergleich zu anderen Referenzstidten in Hessen und
Nordrhein-Westfalen besonders hoch sei. Dariiber hinaus sei davon auszugehen, dass gerade grof3e
Wohnungen auch von kleinen aber wohlhabenden Haushalten nachgefragt werden, was die
Konkurrenz zusitzlich erhohe (ebd.). Eine Berechnung der Nachfragekonkurrenz war aufgrund
fehlender Daten nicht moglich. Es sei jedoch angemerkt, dass ALG II-Empfinger*innen gegeniiber
anderen Haushalten nicht nur durch die oben ausgefiihrte Diskriminierung benachteiligt sind,
sondern zusitzlich durch die (teilweise langwierige) Genehmigungspraxis der MainArbeit bei der
Wohnungssuche behindert werden. So sieht das Verfahren zur Genehmigung der KdU vor, dass
Wohnungssuchende nach der Wohnungsbesichtigung einen Mietvorschlag des potentiellen
Vermieters/der potentiellen Vermieter*in bei der MainArbeit vorlegen und genehmigen lassen. Nach
Angaben der Aktiven des SBG II-Dialogs wird die Genehmigung jedoch regelmiBig erst bis zu 2
Wochen nach dem Antrag auf Genehmigung erstellt. Angesichts der Geschwindigkeit, in der gerade
giinstige Wohnungsangebote fiir Offenbach aktuell auftauchen und wieder verschwinden, ist davon
auszugehen, dass dies die Chancen von ALG II-Empfinger*innen auf dem Offenbacher
Mietwohnungsmarkt weiter schmélert.

2.5.2 Rassistische Diskriminierung am Wohnungsmarkt

Wie in HEFT 1 unter Punkt 1.3.2. ' (Mehrfach) Diskriminierung auf dem freien Wohnungsmarkt'
ausgefiihrt, ist davon auszugehen, dass die grundsédtzliche Diskriminierung von ALG
II-Empfinger*innen durch eine Uberschneidung mit rassistischen Diskriminierungsformen noch
verschirft wird. ,,Verschiedene Studien der vergangenen Jahre zeigten, dass selbst unter entspannten
Wohnungsmarktbedingungen Wohnungsbewerber*innen mit nicht deutsch klingenden Namen (Kilic
2008; Barwick/ Blokland 2015) [...] bei der Wohnungsvergabe strukturell benachteiligt wurden*
(Berner/Holm/Jensen 2015: 35). Dies konnte im Rahmen der hier vorliegenden Untersuchung nicht
systematisch  abgefragt werden. Angesichts der angespannten Situation fiir ALG
[I-Empfinger*innen auf dem Offenbacher Wohnungsmarkt ist jedoch davon auszugehen, dass
rassistische Ausschliisse fiir gewisse ALG II-Bezieher*innen die Wohnungssuche noch einmal
zusitzlich verschirfen.

17 Vgl. auch DIE LINKE. Hessen (2015): Sanktionsmoratorium fiir SGB II-Bezieherinnen und Bezieher. URL:

http://www linksfraktion-hessen.de/cms/abgeordnete/die-abgeordneten/marjana-schott/reden/5846-sanktionsmoratorium
-fuer-sgb-ii-bezieherinnen-und-bezieher.html. Sowie: Biindnis fiir ein Sanktionsmoratorium. URL:

http://www.sanktionsmoratorium.de/.
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2.5.3 Zuzug von ALG II-Bezieher*innen nach Offenbach

Ein weiterer Faktor, der nicht beriicksichtigt werden konnte, auf den jedoch ebenfalls verwiesen sei,
stellt der Zuzug von ALG II-Empfinger*innen nach Offenbach dar. So ergab sich bei der
telefonischen Befragung potentieller Vermieter*innen die Tendenz, dass diese ausschlieBlich dann
bereit waren ithre Wohnungen an ALG II-Empféinger*innen zu vermieten, wenn diese bereits als
Klient*innen der MainArbeit registriert waren. Besonders aufféllig war dies in Bezug auf die
Mietangebote der GBO. Alle Zusagen, dass eine erfragte Wohnung an ALG II-Empfinger*innen
vermietet wiirde, wurden hier daran gekniipft dass dies ausschlieBlich fiir bereits bei der MainArbet
gemeldete Leistungsempfianger*innen gelte. Da zur Genehmigung eines Umzugs, sowie zur
Zuweisung des Leistungsbeziehers/der Leistungsbezieher*in an die MainArbeit im Rahmen eines
»Beteiligungsverfahrens nach SGB II* jedoch bereits ein Mietangebot vorgelegt werden muss, sind
ALG II-Bezieher*innen darauf angewiesen das entsprechende Angebot vor dem Wechsel des
Jobcenters zu erhalten (vgl. MainArbeit, AG KdU-Leitfaden 2015: 46 ff.).

Die hier genannte Tendenz in der Vermietungspraxis der GBO konnte in der vorliegenden
Untersuchung nicht systematisch erfragt und somit weder verifiziert noch widerlegt werden. Sollte
sich jedoch herausstellen, dass es sich bei den hier beschriebenen Fillen um eine systematische
Praxis der GBO handelt, wiirde diese den Zuzug von ALG II-Bezieher*innen nach Offenbach
gezielt verhindern. Dariiber hinaus wird im Leitfaden der MainArbeit darauf hingewiesen, dass ,,alle
Vorginge von geplanten Umziigen nach Offenbach [dem Geschiftsfiihrer] zur Kenntnis und ggf.

Entscheidung vorzulegen sind, bevor eine Riickmeldung an den abgebenden Tréager gegeben wird®
(MainArbeit, AG KdU-Leitfaden 2015: 47).

Auch Aktive der Initiative SGB II-Dialog bestitigten, dass ein Umzug nach Offenbach fiir
Leistungsempfianger*innen nach SGB II von der MainArbeit nahezu verunmoglicht werde. Dies
deckt sich mit der Auseinandersetzung um die Belegung eines Teils der geforderten Wohnungen auf
dem ehemaligen MAN-Roland-Areal durch Sozialhilfe-Empfianger*innen aus Frankfurt. Unter
anderen hatte OB Horst Schneider hier deutlich gemacht, dass ,,Offenbach fleilige Menschen
[willkommen heifle], die ihr Geld selbst verdienen“'® und sich somit klar gegen den Zuzug von
Leistungsempfianger*innen ausgesprochen. Es scheint als habe sich eine solche Haltung nun in der
Praxis der MainArbeit und der personlichen Zustindigkeit des Geschiftsfiihrers institutionalisiert.
Es ist fraglich ob ein solch gezielter Ausschluss mit deutschem Bundesrecht vereinbar ist: So gilt die
Beschrinkung der freien Wohnwahl laut einem Urteil des Bundessozialgerichts' lediglich innerhalb
einer Kommune. Ansonsten wiirde der Grundsatz der Freiziigigkeit nach Artikel 11 GG
unangemessen eingeschrinkt. In Bezug auf die vermutete Praxis von MainArbeit und GBO bleibt zu
priifen, ob der Versuch den Zuzug von ALG II-Empfénger*innen nach Offenbach gezielt zu
verhindern, folglich als Grundrechtseingriff sowie als Missachtung des allgemeinen
Gleichheitssatzes verstanden werden kann und somit juristisch angreifbar wire.

2.6. ,,Staatliche Koproduktion der Wohnungsnot* fiir ALG II-Empfinger*innen

Angesichts der hier formulierten Beobachtungen kann, in Anlehnung an Berner, Holm und Jensen
(2015: 94) von einer ,,staatlichen Koproduktion der Wohnungsnot* fiir ALG II-Empfinger*innen
gesprochen werden, die es dringend zu problematisieren und zu beenden gilt. Die Schwerpunkte der
aktuellen Stadtentwicklung und die mit ihr verbundenen Diskurse, sowie der stidtische Eigenbetrieb

'8 Offenbacher Presse (19.03.2014): Offenbach braucht sozialen Wohnunsbau. URL:
http://www.op-online.de/offenbach/offenbach-braucht-sozialen-wohnungsbau-3423560.html.

19 Bundessomalgerlcht Urtell vom 1 6 2010 B 4 AS 60/09 R,

20 Grundgeset z fiir die Bundesrepubhk Deutschland. URL.: https: //Www jurion.de/Gesetze/GG/1 1’7from—0 4046487 .
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MainArbeit miissen als Teil des Problems in den Fokus riicken. Beide bedienen sich einer
Responsibilisierung von ALG II-Bezieher*innen, wodurch Wohnungsnot und Diskriminierung als
individuell verursachte und verschuldete Konsequenzen auf die Betroffenen abgewilzt werden.
Strukturelle Ursachen welche der Verschuldung von Stiddten, Erwerbslosigkeit sowie
ausschlieBenden Dynamiken der Wohnungsmirkte zu Grunde liegen, werden grundsitzlich
verschwiegen, weisen jedoch auf die realen Ursachen der hier beschriebenen Missstinde hin. So
miissen, im Rahmen einer Auseinandersetzung mit Wohnungslosigkeit in Offenbach, Logiken des
neoliberalen Stadtumbaus, prekirer Arbeitsmérkte vor dem Hintergrund des Abschreckungsregimes
im Rahmen von Hartz-1V, sowie die markt- und warenformige Organisation von Wohnraum
dringend in den Fokus genommen werden. Die Kritik der bestehenden Verhéltnisse muss folglich an
konkreten Institutionen wie der MainArbeit (beispielsweise durch die Einflussnahme der
Stadtverordnetenversammlung im Rahmen des Eigenbetriebsgesetzes (EigBGes) mit dem Ziel der
Etablierung einer unabhéngigen Meldestelle, sowie der Abschaffung von Sanktionen) ansetzen,
ohne jedoch die Strukturen und Logiken dahinter zu iibersehen. Letztere miissen dringend ins
offentliche Bewusstsein gerufen werden um die Akzeptanz gegeniiber den aktuellen Verhiltnissen
Zu verringern.

»Was es braucht, um Wohnungsnotlagen auszuschlieBen, sind nicht kleine Reformen, sondern ein

grundlegender Systemwechsel der Wohnungspolitik* (Berner/Holm/Jensen 2015: 95).

Literaturverzeichnis (soweit nicht in den FuBnoten angeben):

Berner Laura; Holm, Andrej; Jensen, Inga (2015): Zwangsriumungen und die Krise des
Hilfesystems - Eine Fallstudie in Berlin. URL:
https://www.sowi.hu-berlin.de/de/lehrbereiche/stadtsoz/forschung/projekte/studie-zr-web.pdf.

IWU (2012): Ermittlung von Richtwerten fiir Angemessenheitsgrenzen der Kosten der Unterkunft
fir die Stadt Offenbach am Main ('Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel'). (siehe
Zusatzmaterialien)
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3. Neubau und Aufwertung
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3.1 Aufwertung durch Neubau

Die Stadt Offenbach betreibt eine Stadtentwicklung, welche gezielt auf Aufwertung und das
Anwerben einkommensstarker Bewohner*innen setzt. Diese Politik schldgt sich am
deutlichsten in der konsequenten Forderung von Neubau im mittleren und hochpreisigen
Segment nieder. Konfrontiert mit dem Vorwurf, dadurch einkommensschwichere
Bevdlkerungsgruppen zu verdrdangen, verweist die Stadt auf das Argument, dass Neubau —
auch und gerade im hochpreisigen Segment (wie es aktuell v.a. auf dem ehemaligen
Hafengebiet entsteht) — ein probates Mittel sei um den Wohnungsmarkt langfristig zu
entspannen. Die Stadtverwaltung bezieht sich hier auf ein Argument der ,Filtering
Theory* (Ratcliff, 1949). Diese besagt, dass durch hochpreisigen Neubau Angebote fiir
Besserverdienende entstehen, was den Umzug von Besserverdienenden in die neu
geschaffenen Wohnungen und damit Umzugsketten nach sich zieht. Es wird angenommen,
dass auf diese Weise Haushalte mit mittleren Einkommen in die so frei gewordenen mittleren
Wohnungen einziehen, sodass schlieBlich die giinstigeren und einfachen Wohnungen im
Bestand fiir Geringer-verdienende frei werden sollen. Diese Sickereffekte sollen folglich
langfristig dazu flihren, dass sich der Markt entspannt und sich alle Bewohner*innen eine,
threm Einkommen 'entsprechende' Wohnung leisten konnen.

Diese Theorie ldsst sich de facto jedoch nicht nachweisen und es gilt zu bezweifeln, dass die
o.g. Sickereffekte tatsdchlich eintreten. Viel eher ist davon auszugehen, dass bei einem bereits
angespanntem Wohnungsmarkt und grofer Nachfrage (wie sie aktuell in OF und Umgebung
zu beobachten sind) leer werdende Wohnungen bei einer Neuvermietung zu einem
angehobenen Mietpreis vermietet werden. Ehemals giinstige Wohnungen, welche durch
Umzugsketten theoretisch fiir Geringer-verdienende frei werde sollen, bleiben bei einer
entsprechenden Nachfrage nicht einfach giinstig. Es ist stattdessen anzunehmen, dass die
meisten Vermieter*innen den angespannten Wohnungsmarkt und die grofle Nachfrage nutzen,
um ihre Mieteinnahmen zu steigern.

Eine Stabilisierung der Mieten scheint folglich nur im Rahmen eines entspannten
Wohnungsmarkts realistisch. Tatséchlich gehen die Bautdtigkeiten mit der Entspannung des
Wohnungsmarktes jedoch massiv zuriick, da ohne Knappheit die Renditeerwartungen sinken
und die erwarteten Profite nicht mehr realisiert werden konnen. Die Bedingungen fiir das
Funktionieren der erwiinschten Sickereffekte und die Bedingungen fiir das Entstehen von
Neubau schlieBen sich also gegenseitig aus. Ein Blick nach Frankfurt bestétigt, dass Neubau
in einer Gesellschaft in der Wohnen als Ware organisiert und an Renditeerwartung gekniipft
ist, den Markt eher anheizt als ihn zu beruhigen. Steigende Mietspiegel, Grundstiickspreise
und Verdringung auf der einen, Leerstand auf der anderen Seite, sind vor diesem Hintergrund
die wahrscheinlicheren Konsequenzen, als giinstige Mietpreise und eine faire Verteilung von
Wohnraum.

Dariiber hinaus zeigt sich an Beispielen, wie der Bebauung des ehemaligen MAN-Roland-
Areals durch die ABG Frankfurt Holding im Senefelderquartier, dass neben dem Hafenareal
vor allem in einfachen Lagen gebaut wird. Quadratmeterpreise von 9,50€ Nettokaltmiete wie
sie etwa fiir die Wohnungen der ABG veranschlagt sind, liegen — so legt es der aktuelle
Offenbacher Mietspiegel nahe — deutlich iiber den dortigen Bestandsmieten'. Mit der
Zunahme solcher Neubauprojekte ist davon auszugehen, dass der Sanierungsdruck auf die
umliegenden Gebdude wichst und die Mietpreise im Quartier nach oben angeglichen werden.

1 Schitzung auf Grundlage des Offenbacher Mietspiegels von 2014:
[https://www.offenbach.de/medien/bindata/of/dir-19/351 mietspiegel2014.pdf]
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Im Abschnitt 3.3, wird ein solches Beispiel aufgefiihrt. Ahnliches ist aufgrund der Nihe zum
Hafen u.a. auch im Nordend zu erwarten.

Dafiir spricht auch, dass die Stadt Offenbach bemiiht ist den bereits existierenden Bestand
durch Sanierungen und Aufwertungsprozesse den angestrebten Entwicklungen anzupassen.
Dies zeigt sich unter anderem im Bemiihen des Quartiersmanagements,
Wohnungseigentiimer*innen zu Sanierungen zu motivieren, sowie im strategischen Einsatz
offentlicher Gelder in Gebieten, deren Attraktivitdt fiir ein neues und kaufkriftiges Klientel
gesteigert werden soll?. Die Stadt selbst geht dabei von einem Multiplikatoreffekt aus, und
nimmt an, dass fiir jeden Euro an stddtischen Geldern, die in Aufwertungsmaflnahmen
gesteckt werden, private Immobilienbesitzer*innen in der entsprechenden Gegend mit 1,50€
nachziehen®. Gerade einfache Wohngegenden wie das Mathildenviertel, das Nordend sowie
das Senefelderquartier, in denen private Investitionen und Investitionen im Rahmen der
Programme 'Soziale Stadt' und 'Stadtumbau West' aufeinander treffen, miissen vor diesem
Hintergrund besonders vor Verdringung geschiitzt werden. Hier gilt es rechtzeitig effektive
MalBnahmen zu ergreifen um negative Folgen der aktuellen Aufwertungsprozesse nachhaltig
zu verhindern. Im Folgenden sollen daher Vorschlidge ausgearbeitet werden, wie der aktuellen
Situation entgegen gewirkt werden konnte.

Die hier vertretenen Thesen gehen im Hinblick auf eine mdgliche Verdringung von
Bewohner*innen in diesem Papier von einem 'worst case' aus. Selbst wenn aktuell offen ist,
wie lange der aktuelle Boom in Offenbach anhalten wird, halten wir es fiir angebracht, von
einer anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum und einem Zuzug von Besserverdienenden
nach Offenbach auszugehen. Angesichts der gesteigerten Attraktivitit sogenannter 'B-
Standorte', dem noch immer hoch bemessenen Stellenwert von Immobilien als Anlagesphére
sowie dem anhaltenden Druck auf die Wohnungsmaérkte in der gesamten Rhein-Main Region,
halten wir es fiir strategisch notwendig anzunehmen, dass die aktuellen Tendenzen in
Offenbach sich eher verstirken als abnehmen. Um die Verdrangung einkommensschwacher
Bewohner*innen und die Auflosung bestehender sozialer Beziehungen und Netzwerke zu
verhindern, darf nicht gewartet werden, bis sich dies empirisch bestétigen ldsst. Allein die
Moglichkeit, dass die Nachfrage in Offenbach nicht abbricht und dass hochpreisige
Wohnungen profitabel vermietet und verkauft werden kdnnen, muss reichen um die jetzige
Situation und die noch vorhandenen Handlungsspielrdume ernst zu nehmen.

3.2 Das ,,Verslummungs-Argument*

Ein immer wiederkehrendes Argument in der Offenbacher Stadtentwicklung besteht darin,
dass der ‘Verslummung’ in Offenbach, nur mit Aufwertung begegnet werden konne. Unter
dem Begriff der ,,Verslummung“ werden {iiberbelegte Wohnungen gefasst, in denen
Menschen auf engstem Raum und unter widrigen Verhéltnissen zusammenleben miissen, oder
Mietobjekte in besonders schlechtem Zustand, die ausnahmslos an Hartz-IV-Bezieher*innen
vermietet werden4. Dabei bleibt jedoch stets unerwihnt, dass das was als ,,Verslummung*
bezeichnet wird, nicht etwa das Resultat der Wohnpraxis gewisser Bewohner*innen darstellt,

2 So betonte beispielsweise Oberbiirgermeister Horst Schneider bei der Veranstaltung 'Biirgerinformation zum
Baufortschritt im Hafen', dass die Aufwertung des Nordendes, sowie das entstehen zusétzlicher Cafés
und Gastronomiebetriebe, die Attraktivitit des Hafens erhohe indem es den zukiinftigen Bewohner*innen ein
angemessenes Umfeld bereite.

3 Frankfurter Rundschau, 11.05.2015, ,,Mitmachen erwiinscht,[http://www.fr-online.de/offenbach/offenbach- |

[ mitmachen-erwuenscht,1472856.30676196.html]

4 Diese Ansicht vertraten auch Kai Vockler (Professor fiir Urbanistik an der HfG) und der Quartiersmanager

Markus Schenk bei der Vortragsreihe der Aktionswochen Stadt im Monat Mai des vergangenen Jahres. URL:

[http://offenbach.noblogs.org/files/2015/01/Flyer-ABG-Offenbach-Fertig.ipg|
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sondern einen Teil eines Prinzips kapitalistischer Immobilienmirkte, das in der Wissenschaft
als ,,rent gap* bezeichnet wird. Ausgangspunkt ist hier, wie immer, die Warenformigkeit von
Wohnen und die Idee, dass Immobilien eine sichere Wertanlage darstellen, und durch
Vermietung und Verkauf von Wohnungen lukrative Gewinne erwirtschaftet werden konnen.
Gleichzeitig zeichnen sich kapitalistische Mirkte dadurch aus, dass sie groBen Schwankungen
unterliegen. Kapital ist stets auf der Suche nach neuen, lukrativeren Anlagemdoglichkeiten und
nach der Aussicht auf hohere und schnellere Profite. Investitionen folgen den
Profiterwartungen und sind auf diese Weise hochmobil.

Héuser oder Wohnungen hingegen sind (wie der Name schon sagt) ,,immobil*“. Wenn ein
Standort nicht (mehr) attraktiv ist, so verliert die Immobilie an Wert. Die Gewinne, die
der*die Eigentimer*in aus der Immobilie herausziehen kann, sinken. Unter diesen
Voraussetzungen macht es aus einer Profitlogik heraus wenig Sinn, in die Instandhaltung
solcher Immobilien zu investieren. Das heilit die H&iuser verkommen, wihrend die
Eigentiimer*innen in der Regel versuchen, dennoch so viel aus ihrer Immobilie
herauszuholen, wie moglich. Zum Beispiel in dem sie die Wohnungen Zimmerweise zu
iiberteuerten Mieten vermieten. Da diese Mieten allerdings immer noch unter den iiblichen
Mietpreisen liegen, die flir eine Wohnung mit Mindeststandards zu bezahlen wéren, geht die
Rechnung auf und es finden sich Menschen, die aus Mangel an Alternativen solche
Wohnverhiltnisse in Kauf nehmen miissen. Es ist ersichtlich, dass diese Menschen immer erst
nach dem Beginn des Verfalls einziehen (dann nidmlich, wenn die Mieten aufgrund des
Verfalls gesunken sind). Oft werden jedoch — und immer wieder ist auch in Offenbach
dhnliches zu horen — die Tatsachen verdreht, indem der Verfall Hartz-1V-Bezieher*innen oder
Menschen mit Migrationshintergrund in die Schuhe geschoben werden, wodurch rassistische
Diskurse und Klischees und somit Ausgrenzung und Diskriminierung dieser Menschen weiter
befeuert werden.

Damit ist es aber in der Regel — und nach der Theorie des ,,rent gap* — noch nicht erledigt.
Denn der schlechten Aussicht auf Profite zum Zeitpunkt X, steht immer auch ein potenzieller
Gewinn gegeniiber, der nach einer Sanierung und bei einer Steigerung der Attraktivitdt des
Standorts erzielt werden konnte. Dieser Unterschied zwischen realem (Preis) und potentiellen
Gewinn (potentielle Grundrente) wird durch den Begriff der ,,rent gap* bezeichnet.

Wert
der .
Immobilie Potentielle

Grundrente

Euros

RENT GAP

kapitalisierte
Grundrente

Zeit (vom Erbauungsdatum)

32



Ist dieser Unterschied gro8 genug, wird es wahrscheinlich, dass Investor*innen und
Entwickler*innen genau solche verkommenen Immobilien billig kaufen, renovieren um dann
die Wohnungen gewinnbringend zu verkaufen und/oder zu vermieten. Die hier erfolgte
Aufwertung hat also wenig damit zu tun, dass die Wohnbedingungen fiir die vorherigen
Mieter*innen verbessert werden sollen, sondern viel mehr damit, dass die Preise der
Immobilien so weit in den Keller gesunken sind, dass die Gewinnspanne zwischen billigem
Kaufpreis und der Vermietung/dem Verkauf nach einer Sanierung der Wohnungen, grof3
genug geworden ist um zufriedenstellende Gewinne zu erzielen.

., Investitionen in Modernisierungsmafsnahmen versprechen eben dort die hochsten Gewinne,
wo die Ertragsliicken am grofften sind (Smith 1979). In der Regel sind das Wohngebiete, die
aus wohnungswirtschaftlicher Sicht die geringsten Restnutzwerte aufweisen, tiiber die
schlechteste Bausubstanz verfiigen und die niedrigsten Mieteinnahmen erbringen. Gerade
weil die Ertragsliicken in solchen heruntergewirtschafteten Nachbarschaften regelmdfig am
hochsten ausfallen, ist die Verdringung kein ungewollter Nebeneffekt der Erneuerung,
sondern die notwenige Voraussetzung fiir den Erfolg der Investitionsstrategie (Marcuse

1992)* (Holm 2015a: 37).

Selbst wenn Verantwortliche der aktuellen Stadtentwicklungspolitik stets betonen, dass
Verdringung nicht das Ziel aktueller Entwicklungen sei, zeigt sich hier, dass diese
Entwicklung nur bis zu einem gewissen Grad von den Aus- und Absichten der Stadt abhéngt.
Viel eher wird durch die "Impulse" der Stadtentwicklung und das offensive Werben um
Investitionen in die Aufwertung der Stadt, eine Logik angestoflen, welche die Investor*innen
zu ihren Gunsten zu nutzen wissen werden. Der "Wille" der Stadt steht einem
Verwertungsdruck des anlagesuchenden Kapitals gegeniiber, welches unter aktuellen den
Bedingungen eines massiv deregulierten Wohnungssektors mehr oder weniger frei agieren
kann.

Wohnraum fiir Alle wird so keinesfalls geschaffen. Viel eher wird ein Grundproblem sichtbar,
dass die Warenformigkeit von Wohnraum, die dafiir sorgt, dass Wohnen und
Wohnungspolitik den Bedingungen des Markts und nicht den Bediirfnissen der
Bewohner*innen folgt. Fiir eine Stadtpolitik, die sich tatsdchlich fiir die Bediirfnisse ihrer
Bewohner*innen und gegen miserable Wohnbedingungen einsetzen will, heiflt das folglich
sich fiir einen radikalen Wandel in der Wohnungspolitik einzusetzen. Statt Aufwertung
zynisch als Allheilmittel zu verkaufen, miisste {iber die Dekommodifizierung und
Vergemeinschaftung von Wohnraum gesprochen werden, als Moglichkeit Wohnen endlich
dem Markt zu entziehen. Alles andere ist — wie wir gesehen haben im besten Fall naiv, hdufig
jedoch auch schlicht und einfach Heuchelei.

3.3 Aufwertung in Offenbach - Empirische Befunde

3.3.1 Nordend

In der Immobilienscout-Analyse wurden alle zwischen dem 23.11 und dem 23.12.2015 auf
Deutschlands grofitem Online-Immobilien-Anbieter aufgeschalteten Wohnungsanzeigen fiir
die Stadt Offenbach erfasst und ausgewertet. Erfasst wurden Kaltmiete, Warmmiete,
Zimmeranzahl, Baujahr und Postleihzahl und nach Méglichkeit die Adresse. Fiir Wohnungen,
die im Bereich der Angemessenheitsrichtlinien der Mainarbeit liegen, wurden zusitzliche
Daten erhoben (siehe ndchster Abschnitt). Im besagten Zeitraum belief sich die Zahl der
Angebote auf 385 Wohnungen. Eine Auswertung nach Postleihzahl in Relation zur Kaltmiete
pro QM, bietet folgendes Bild:
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Im Nordend (63067) werden sind die Mieten mit einer durchschnittlichen Kaltmiete von
10.57€/m? im Stidtischen Durchschnitt am teuersten. Gleichzeitig sind hier (mit 106
Eintrdgen) auch die meisten Wohnungen angeboten. Das genaue Gegenteil ist im Stadtteil
Bieber (63073) zu beobachten, hier sind die Kaltmieten mit 8.99€/m?> im Durchschnitt
giinstiger, das Angebot an Wohnungen ist jedoch auch viel kleiner und von dlterem Baujahr.
Eine groBe Rolle fiir die verhéltnisméfBig hohen Durchschnittsmieten im Nordend, spielen die
Neubauten auf der Hafeninsel, die sich mit Kaltmieten von bis zu 17€/m? auf das gesamte

Angebot auswirken. Dass dem tatséchlich so ist, kann man anhand der folgenden Abbildung
Grafik erkennen:
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Kaltmiete der angemessenen und
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Selbst Wohnungen, die noch im Bereich der AngemessenheitsmaB3gaben liegen, sind im
Nordend deutlich teurer als in den anderen Stadtteilen. Dies konnte somit ein relativ
handfester Indikator dafiir sein, dass die Mieten im Nordend unter dem Einfluss des
hochpreisigen Neubaus steigen. Der Verdacht liegt vor allem deshalb nahe, weil das Nordend
bis vor einigen Jahren beziiglich Bausubstanz oder Lage keine besonderen Vorziige aufweisen
konnte und somit zu den eher niedrigpreisigen Stadtvierteln zéhlte.

3.3.2 Auffilligkeiten bei der Auswertung nach Baujahr

Kaum {iberraschend zeigt sich eine gro3e Differenz zwischen den Kaltmieten in Neubauten
und denjenigen mit dlterem Baujahr. Bei Wohnungen die im Verlauf der letzten drei Jahre
fertiggestellt wurden, beliuft sich die durchschnittliche Kaltmiete auf 11.58€/m?. Die aktuell
giinstigsten Wohnungen stammen aus Zeit zwischen 1960-1978 mit durchschnittlichen
8.64€/m>. Wohnungen mit Baujahr vor 1960 sind mit 9.28 €/m2 im Durchschnitt teurer>.
Diese Erkenntnis deckt sich mit der rdumlichen Tatsache, dass die Wohnungen mit den
giinstigsten Mieten in den Stadtteilen Bieber sowie Lauterborn liegen, also zwei Vierteln, die
iiber einen hohen Anteil an Wohnungen dieses Baualters aufweisen.

3.3.3 Erste Anzeichen fiir eine Verdringung im ,,Senefelderquartier*

Das Anziehen von Mieten ldsst sich im direkten Umfeld des neugestalteten MAN-Roland-
Gelédndes beobachten. Angaben von Einzelpersonen zufolge, erhielten einige Mieter*innen in
der Senefelderstrale gerade mal zwei Wochen nach Einweihung des neuen Rewe-
Supermarkts eine erste Ankiindigung fiir eine Mieterhohung. Als Begriindung wurde die
Aufwertung des Wohnumfeldes durch die Neugestaltung des ehemaligen Fabrikareals
genannt. Ein sehr eindriickliches Beispiel fiir Neubau-Induzierte Gentrifizierung.

3.4 Der Offenbacher Mietspiegel

Der Offenbacher Mietspiegel ist ganz offensichtlich ein politischer Mietspiegel. Die
aufgefiihrten Durchschnittsmieten (die nach Angaben des MS anhand der Neuvermietungen,
der letzten 4 Jahre errechnet wurden®) sind im Vergleich zu den in der Immobilienscout-
Studie gesammelten Angeboten extrem tief. Dies wirft die Frage auf, welche politische
Funktion der Offenbacher Mietspiegel erfiillt. Der Mietspiegel wird oft im Diskurs um die
Existenz von Verdringung in Offenbach als Beweis fiir noch vorhandenen giinstigen
Wohnraum herangezogen.’” Dabei verfiigt der Mietspiegel iiber keinerlei Erklarungsgehalt (er
ist viel eher erklarungsbediirftig) und ldsst sich somit als Argumentationsgrundlage leicht
entkrdften (man beachte die unklare Datengrundlage, der fehlende rdumliche Bezug oder die
statistisch unrealistische Staffelung der Durchschnittsmieten nach Wohnungsgrofe).

Trotzdem sollte man sich wohl von der Forderung nach einem ,,besseren* Mietspiegel hiiten.
Die Erfahrungen in Frankfurt zeigen, dass der dortige qualifizierte Mietspiegel eine
Preisspirale mitforciert, die sich immer schneller in die Hohe schraubt. Die Stadt gibt vor mit
den wissenschaftlichen Daten lediglich den Status quo abzubilden, diese wirken aber zugleich
performativ und bieten die Legitimationsgrundlage die Mieten kontinuierlich zu erhéhen. Mit
dem Ruf nach einem qualifizierten Mietspiegel begibt man sich vermutlich vom Regen in die
Traufe. Denn moglicherweise konnte der aktuelle Mietspiegel in Bezug auf die Hessische
Mietpreisbremse durchaus ddmpfende Wirkung haben. Letztere schreibt vor, dass in einigen

5 Eine Tatsache, die auch im Mietspiegel 2016 (im Vergleich zu den Vorjahren) festzustellen ist.
6 Siehe Anhang Abb.1
7 http://www.fr-online.de/offenbach/offenbach--keine-rede-von-gentrifizierung-,1472856,32943398.html
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Hessischen Kommunen (einschlieBlich Offenbach) die Neuvermietungen nicht mehr als 10%
iiber der oOrtlichen Vergleichsmiete liegen diirfen. Dabei konnte der tief angelegte Mietspiegel
durchaus von Nutzen sein, da er als Vergleichsmoglichkeit zu Ungunsten der
Vermieter*innen genutzt werden kann. Allerdings hat der Mietspiegel vor Gericht keine
Giiltigkeit, wodurch die Schutzmoglichkeiten begrenzt bleiben diirften (bspw. kann der
Vermieter drei Vergleichbare Angebote heranziehen, welche iiber eine dhnliche Miethdhe).
Dies wird sich jedoch erst noch in der Praxis erweisen miissen.

3.5 Was fehlt?

Der Fokus dieser Projektarbeit liegt nicht auf der Beweisfithrung, dass es in Offenbach
tatsdchlich eine Aufwertung gibt. Letzteres diirfte in Offenbach ganz schon miihselig werden,
schon nur deshalb, weil die dazu benétigten Zahlen nicht vorhanden sind — zumeist werden
sie gar nicht erst erhoben oder herausgegeben. Verbleibt man auf diesem politischen Terrain,
formt das Sprechen iiber die Nicht-Existenz von Aufwertung ein Herrschaftsdiskurs, an
welchem sich die Opposition (ohne Zahlen) die Zéhne ausbeif3t, wihrend gleichzeitig die Zeit
verstreicht und die Armen aus der Stadt verdriangt werden. Folglich scheint es sinnvoller
anstelle von Statistiken und zahlenlastigen Beweisfithrungen eine Fall-Sammlung all jener
Menschen anzulegen, die von Verdringung betroffen sind. Dadurch konnte man dem
abstrakten Thema ein Gesicht geben und der Individualisierung der Menschen (mit ihren
Problemen) entgegengewirkt werden. Dies erfordert jedoch viel Einsatz an der Basis und ein
stabiles Vertrauensverhéltnis zu den Betroffenen.
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4. Soziale Wohnungspolitik
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4.1 Kurzfristig
4.1.1 Kommunalpolitische Instrumente zur Verhinderung von Verdringungsprozessen

Falls Verdringung jemals zum Problem werden sollte in Offenbach, wiirde sich die Stadt
demselben Mietenpolitischen Instrumentarium bedienen, wie es Stddte tun, die bereits heute
mit diesen Problemen zu kdmpfen haben. In etwa so lautete sinngemdfl Horst Schneiders
Antwort auf die Frage, wie die Politik mit dem Problem der Aufwertung und Verdringung in
Offenbach umzugehen gedenke'. Einmal abgesehen von der Tatsache, dass es bereits heute
handfeste Hinweise darauf gibt, dass Verdriangung in Offenbach ein reales Problem darstellt,
stellt sich hier die Frage, auf was sich der Oberbiirgermeister bezieht, wenn er vom
mietenpolitischen Instrumentarium anderer Stiddte spricht. Im Folgenden also ein kleiner
Uberblick iiber bereits existierende kommunale Steuerungsinstrumente zur Bekdmpfung von
Gentrifizierung.

4.1.1.1 Erhaltungssatzung

Erhaltungssatzungen sind stddtebauliche Mafinahmen (1) zum Erhalt der stddtebaulichen
Eigenart eines Gebiets aufgrund seiner stiddtebaulichen Gestalt, (2) den sogenannten
Milieuschutz zu garantieren und/oder (3) stidtebauliche Umstrukturierungen zu unterstiitzen.
Die Erhaltungssatzung ermdglicht es in klar begrenzten Erhaltungsgebieten bauliche
Verdnderungen nur gegen Genehmigung zuzulassen, um damit die stddtebauliche Eigenart
oder das soziale Milieu eines Gebiets zu schiitzen oder eine Umstrukturierung zu unterstiitzen.
Unter Erhaltungssatzungen versteht man baurechtliche Satzungen, die von den Gemeinden
erlassen werden konnen (§§ 172 ff. BauGB).

Fir ein Gebiet, fir das die Erhaltungssatzung ausgesprochen wird, diirfen keine
Nutzungsinderungen, Abrisse oder andere Anderungen der baulichen Anlagen ohne eine
entsprechende Genehmigung der Gemeinde erlassen werden. Dient eine Satzung dem Ziel,
die stddtebauliche Eigenart eines Gebiets aufgrund seiner stddtebaulichen Gestalt zu erhalten,
so bedarf auch der Neubau baulicher Anlagen einer Genehmigung. In der Praxis haben die
Erhaltungsgebiete sehr unterschiedliche Ausmalle, von einzelnen Hauserzeilen oder Stra3en
(z. B. in Berlin) zu ganzen Vierteln (z. B. in Hamburg).

4.1.1.2 Milieuschutzsatzung

Eine Milieuschutzsatzung fiihrt dazu, dass "der Riickbau, die Anderungen oder die
Nutzungsdnderungen baulicher Anlagen der Genehmigung bediirfen, (...) wenn die
Zusammensetzung der Wohnbevolkerung aus besonderen stddtebaulichen Griinden erhalten
werden soll" (§ 172 BauGB). Da der Milieuschutz im Baugesetz verankert ist, greift er
ausschlieBlich im Zusammenhang mit BaumaBnahmen. Auf Mieterh6hungen nach dem
Mietspiegel sowie auf Mietsteigerungen bei Neuvermietungen hat das Instrument
Milieuschutz keinen Einfluss.

Bevor es zur Anwendung einer Milieuschutzsatzung kommen kann, bedarf es einer
Plausibilitétspriifung durch anerkannte Gutachter. Dabei soll in Erfahrung gebracht werden,
ob es in einem bestimmten Wohngebiet tatsdchlich zu einer Verdringung von
einkommensschwicheren Bevolkerungsschichten kommt. Das Bezirksamt entscheidet
letztlich auf Basis dieses Gutachtens, ob die Kriterien erfiillt sind, die Satzung auf ein klar
abgegrenztes Gebiet anzuwenden. In Stddten wie Hamburg und Berlin, die bereits iiber eine

1 Die Frage wurde ihm auf der Biirger-Informationsveranstaltung der OPG am 15.07.2015 gestellt.
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solche Satzung verfiigen, wurde vonseiten der Mieterverbdnde die Kritik laut, dass die
Verfahren zur Eruierung der Problemlage viel zu lange dauere. Als zuséitzliche
SchutzmaBnahme wurde deshalb noch ein vorldufiger Genehmigungsstopp filir die
betreffenden Gebiete eingefiihrt, die (gemal3 § 1 Abs. 1 Bauleitaufstellungsgesetz) flir einen
Zeitraum von 12 Monaten eine Riickstellung der Bearbeitung und Genehmigung von
Bauantriagen sowie Umwandlungen von Miet- und Eigentumswohnungen bewirkt.

Die Milieuschutzsatzung bewirkt, dass alle baulichen Anderungen, die nicht als
Instandsetzung zu werten sind und eine Mieterhohung nach sich ziehen, behdrdlicher
Genehmigung bediirfen. Luxusmodernisierung soll so verhindert werden. Ob die
Genehmigung jedoch tatsdchlich verweigert wird hdngt von weiteren Faktoren (wie
Engagement des Personals, politische Weisungen) ab. AuBlerdem darf den Vermietern eine
Anpassung an den {iblichen Standard nicht verweigert werden. Somit bietet die
Milieuschutzsatzung in der Praxis lediglich Schutz im Falle von hohen
Modernisierungsumlagen und eindeutigen Verwertungskiindigungen 2, nicht aber bei
Mieterhohung innerhalb der Mietspiegel-Obergrenzen, Mieterh6hungen aufgrund von
energetischen Sanierungen, Kiindigung durch Eigenbedarfanmeldung oder fiktiven
ModernisierungsmafBnahmen oder gar aktivem Entmietungsmanagement usw.usf.

4.1.1.2 Umwandlungsverordnung

In Gebieten, in denen die soziale Erhaltungsverordnung gilt, kann von der Stadt eine
Umwandlungsverordnung eingefiihrt werden. Umwandlung bedeutet, dass ein Miethaus in
Eigentumswohnungen iiberfiihrt wird, welche dann einzeln verkauft werden. Die neuen
Eigentiimer melden hdufig mit Beendigung einer Kiindigungsfrist Eigenbedarf an. Mit einer
Umwandlungsverordnung ~ wird die ~ Umwandlung  nicht  verboten,  sondern
genehmigungspflichtig.. Dabei gelten nur einige Ausnahmen: Bspw. falls sich der Eigentiimer
bei einer Haussanierung verpflichtet, innerhalb von sieben Jahren nur an die bisherigen
Mieter zu verduBBern, ist die Umwandlung genehmigungsfahig. Das Beispiel Hamburg (und
insbesondere im Stadtteil Eimsbiittel) macht deutlich, dass die Umwandlungverordnung sehr
erfolgreich sein kann. Wurden in Eimsbiittel von 1994 - 1997 noch 1424 Wohnungen
umgewandelt, so waren es von 1998 - 2001 (nach Einfilhrung des Genehmigungsvorbehalts)
gerade noch 260. In Berlin findet die Verordnung kaum Anwendung.

4.1.1.3 Vorkaufsrecht

Das Vorkaufsrecht bedeutet, dass alle Kaufvertrage (auch diejenigen zwischen zwei privaten
Parteien) in einem bestimmten Gebiet® der Stadtverwaltung vorzulegen sind. Und wenn
beispielsweise ein Objekt offensichtlich zu Spekulationszwecken erworben werden soll, kann
die Stadt in den Kaufvertrag mit dem Alteigentiimer einsteigen und somit dem
Spekulationszweck entzogen werden. Alternativ konnen auch Abwendungsvereinbarungen
getroffen werden. Diese verhindern nach § 27 Abs. 1 BauGB die Ausiibung des
Vorkaufsrechts durch die Stadt, wenn zwischen dem Kéufer des Grundstiicks und der Stadt
ein im Einzelfall ausgehandelter Vertrag geschlossen wird, der dem Kéufer Einschrinkungen
in der Baulichen Umgestaltung sowie der Nutzung des Objektes auferlegt.* Im Gegenzug

2 Unter Verwertungssanierung versteht man bspw. das Anbringen von Fahrstiihlen in Altbauten u.a. nicht dem
Gebiudeerhalt dienenden Anderungen der Ausstattungen.

3 Die Gebiete werden anhand der Voraussetzungen zur ,,Sicherung einer geordneten stidtebaulichen
Entwicklung* bestimmt. Vorkaufsrecht-Gebiete in Offenbach:
[http://www.offenbach.de/medien/bindata/of/6112vorkaufsrechtsatzung.pdf]

4 So z.B. eine Antragsstellung auf Genehmigung einer Umwandlung von Wohnungen oder den Verzicht auf
Nutzungsidnderungen etc.
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verzichtet die Stadt auf die Ausiibung ihres Vorkaufsrechtes. Die Geltungsdauer der
Abwendungsvereinbarungen betrdgt in der Stadt Hamburg regelmifBig 10 - 15 Jahre. Dort
wurden iiber einen Zeitraum von rund 8 Jahren ungefihr 1000 Wohnungen durch das
Vorkaufsrecht geschiitzt. Die Zahl konnte jedoch viel groBer sein, sagen Kritiker, wéren die
Beschrinkungen des Vorkaufsrechts nicht so eigenartig: So diirfen bspw. nur Hiuser mit
mehr als vier Wohneinheiten gekauft werden, miissen mindestens die Halfte der
Bewohnerlnnen seit iiber 15 Jahren im Gebdude wohnen und darf die durchschnittliche
Miethohe im Haus nicht iiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen. Gerade das letzte
Beispiel zeigt die Beliebigkeit dieser Beschrinkungen, kann schon eine Neuvermietung in
einem Haus den Durchschnitt der Mieten im gesamten Haus massiv in die Hohe treiben, was
unter Umsténden dazu fiihrt, dass das Vorkaufrecht auf ein Mietobjekt nicht angewendet
werden kann, obwohl die groBe Mehrheit der darin wohnenden Mieter*innen eigentlich die
MaBgaben erfiillen wiirde.

4.1.1.4 Zwischenfazit

Beim Gesamtpaket soziale Erhaltungssatzung kommt die grundsétzliche Schwierigkeit zum
Ausdruck, dass es sich bei den genannten Instrumenten um stiddtebauliche und nicht
wohnungspolitische Mallnahmen handelt. Da jedoch Gesetzgebungen, die bspw. einen
besseren Mieterschutz gewdhrleisten konnten auf Bundesebene entschieden werden, greifen
immer mehr Kommunen mit angespanntem Wohnungsmarkt auf diese stddtebaulichen
(kommunalpolitischen) MaBnahmen zuriick, auch wenn diese einen umfassenden
Mieterschutz in keinster Weise zu ersetzten vermogen. Denn wie erwihnt, wird der gesamte
Bereich von Neuvermietungen durch die Erhaltungssatzung nicht tangiert. Und auch im
Bereich der Bestandswohnungen bietet das MalBnahmenpaket von Milieuschutzsatzung,
Umwandlungsverordnung und Vorkaufsrecht lediglich beschrankten Schutz.

AuBlerdem konnen soziale Erhaltungssatzungen nur dann ihre Wirkung entfalten, wenn eine
Stadt sich willens zeigt vom Vorkaufsrecht Gebrauch zu machen und fiir die
Genehmigungsverfahren ausreichende Stellen eingerichtet werden, die mit engagierten
Mitarbeitern besetzt sind. Das Beispiel Hamburg-Eimsbiittel zeigt, dass auch
Offentlichkeitsarbeit durchgefiihrt werden muss, die sowohl Mieter*innen als auch
Eigentiimer entsprechend informiert. In Eimsbiittel haben sich  insbesondere die
Zusammenarbeit mit Stadtteilinitiativen und die Einrichtung von Sprechstunden und
Hausversammlungen sehr bewéhrt. Ein weiterer Erfolgsfaktor liegt in der GrofBe des
festgelegten Erhaltungsgebietes, so ist bspw. die Anwendung auf einzelne Stralen wenig
sinnvoll. Nur wenn sie groBflichig gilt, besteht die Chance, dass sie iiberhaupt einen positiven
Effekt auf die Mietendynamik eines Viertel entwickeln kann.

4.1.1.5 Grundsitzliches zu den rechtlichen Instrumenten des Mieterschutzes

Stadtebauliche MaBnahmen wie die Milieuschutzsatzung oder die Umwandlungsverordnung
aber auch mietrechtliche Instrumente werden gemeinhin als staatliche Eingriffe verstanden,
welche die Mieter*innen vor den Dynamiken des freien Marktes schiitzen soll. Diese
funktionieren jedoch immer nur so lange, wie den Hauseigentiimer*innen etc. nur begrenzte
Moglichkeiten zur Verwertung zur Verfligung stehen. Beispielsweise haben die Regelung
einer Mietschuldeniibernahme durch die Bezirke zum Schutz gegen Zwangsrdumungen in
Berlin nur so lange funktioniert, wie die Eigentiimer*innen ein Interesse hatten, die
Mieter*innen in den Wohnungen zu halten. Mittlerweile, ist es fiir die Eigentiimer*innen viel
interessanter, die zahlungsunfihigen Mieter*innen rdumen zu lassen, die Wohnung zu
Sanieren oder in Eigentumswohnungen umzuwandeln, weil damit auf ganz einfachem Wege
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ein Vielfaches verdient werden kann. Insofern findet heute diese Mietschuldeniibernahme
(was als Schutzmechanismus gedacht war) kaum noch Anwendung.

Laut Andrej Holm existieren in der BRD keine mietrechtlichen Instrumente, die stirker sind
als der Verwertungswille der Eigentiimer*innen’. IThm zufolge liegt dies am Grundprinzip des
Mietrechts, das stets einen Ausgleich zwischen den Interessensparteien schaffen soll. Wenn
ein Eigentlimer durch den Anstieg der Immobilienpreise plotzlich ein Vielfaches aus einer
Wohnung herausschlagen kann und der Mieter limitiert ist in seiner Miethandlungsféhigkeit,
dann fillt auch die Balance, die zwischen den Interessen getroffen wird, zu Ungunsten des
Mieters aus. Somit ldsst sich sagen, dass die bestehenden gesetzlichen Instrumente tendenziell
nur so lange Funktionieren, wie sich die Ertragsmoglichkeiten fiir den Eigentiimer in
gewissen Grenzen halten. Und da die Preise fiir Grundstiicke in vielen Ballungsrdaumen in den
vergangenen Jahren massiv gestiegen sind, versuchen die Kéufer*innen die hohen Preise iiber
Mieterh6hungen zu kompensieren. Die alte Mieterschaft kann sich dies jedoch oftmals nicht
leisten. An diesem Punkt sind die rechtlichen Moglichkeiten ausgeschopft, ohne, dass es an
der Grundproblematik etwas verdndern wiirde.

4.1.2 Interessenvertretung fiir Mieter*Innen

Offenbach verfiligt ausser einem lokalen Ableger des deutschen Mieterbunds {iber keine
unabhingige Mietenberatung. Auch die in Offenbach existierende Wohnberatung der Carijob
kann dabei nicht als ausreichendes Angebot verstanden werden. So ist die Wohnberatung
(welche einerseits Unterstiitzung im Falle eines drohenden Wohnungsverlusts, sowie
andererseits die Unterstiitzung bereits wohnungslos gewordener Menschen beinhaltet)
ausschlieflich Menschen im ALG II-Bezug zuginglich, welche von der MainArbeit
zugewiesen werden. Erwerbstdtigen Menschen, welche mit Wohnungslosigkeit konfrontiert
sind, bleibt nach Angaben von Mathias Nippgen-van Dijk einzig das Ordnungsamt, welches
tiber die ZVU die Zuteilung in eine Notunterkunft vornimmt. Eine Wohnraumberatung, sowie
eine grundsitzliche Unterstilitzung bei Problemen rund um Wohnungslosigkeit und weiteren
sozialen Belangen fehlen jedoch vollig. Dariiber hinaus kann auch bei der Wohnberatung der
Carijob nicht von einem unabhédngigen Angebot gesprochen werden, da dieses zu 100% von
der MainArbeit finanziert wird.

Zwar werden von bestimmten Kulturvereinen (bspw. der Verein Crom fiir die Ruménische
Gemeinde sowie der Verein Bulgaren in Offenbach e.V. 6 ) Beratungs- und
Vermittlungsleistungen getétigt, das Angebot miisste jedoch um eine ‘'allgemeine' und
unabhingige Mieter*innen Beratung ergiinzt werden, die nicht an kulturelle Zugehorigkeiten
bzw. Zugehorigkeitsgefiihle gekniipft ist. Wiahrend davon auszugehen ist, dass die nach
Herkunftslindern bzw. -regionen ausdifferenzierten Beratungsangebote gerade fiir in
Offenbach ankommende Menschen einen wichtigen und barrierearmen Zugang bieten,
verspricht eine Erweiterung des Angebots, einen noch groeren Teil der Offenbacher
Bewohner*innen ansprechen zu konnen. Insbesondere fehlt es an Initiativen, die sowohl
Mieterberatung, als auch Lobbyarbeit fiir Mieter betreiben. Wéhrend in der Stadt Frankfurt
unabhingige Beratungsangebote (wie z.B. Mieter-Helfen-Mieter e.V.) Stadtteilbiiros (z.B.
Zukunft Bockenheim) und Mieterinitiativen (z.B. NBO) entstanden sind, die ansteigende
Miet- und Nebenkosten nicht nur als Individualfille, sondern als Wohnungspolitisches

Slhttps://www.youtube.com/watch?v=ukE4sPKxMVo|
6 Genaueres zum Angebot fiir Menschen aus Ruménien und Bulgarien in Offenbach siehe:

https://www.offenbach.de/leben-in-of/soziales-
gesellschaft/integration und zusammenleben/integrationsfoerderung/rumaenische-und-bulgarische-

organisationen-10102015.php |
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Problem auffassen, sucht man in Offenbach vergeblich nach vergleichbaren Akteur*innen.
Dabei wiirden diese gerade zum aktuellen Zeitpunkt (in dem sich die Situation auf dem
Wohnungsmarkt zuspitzt) dringend bendtigt. Dadurch konnte der Prozess der Verdriangung
verlangsamt werden und alle Rechtsanspriiche von Mieter*innen geltend gemacht werden.
Dabei gilt es ERSTENS bestehende Strukturen zu unterstiitzen und in erster Linie ihre
finanzielle Unabhingigkeit sowie eine kontinuierliche Finanzierung der Beratungsstrukturen
zu sichern (jenseits von kurzfristigen Fordertopfen, die an kurzfristige 'Erfolge' gebunden sind
und eine langfristige Planung erschweren). Fiir eine 'allgemeine', unabhingige Mieter*innen
Beratung gilt es ZWEITENS unabhéngige Finanzierungsstrukturen zu schaffen, welche eine
bedingungslose und langfristige Finanzierung ermoglichen.

Der Verein Mieter*innen helfen Mieter*innen in Frankfurt betreut mittlerweile auch
zahlreiche Fille aus Offenbach und ist regelmdBig bei Versuchen Mieter*innen zu
organisieren in Offenbach prdsent. Der Verein scheint dabei ein geeigneter moglicher
Ansprechpartner zu sein, wenn es darum geht eine unabhédngige Mieter*innen-Beratung in
Offenbach zu etablieren7.

4.1.3 Verbindliche Sozialwohnungsquote

Seit Mai 2015 muss in Freiburg 1.Br. bei allen kiinftigen Bauprojekten jeweils die Hélfte des
entstandenen Wohnraums aus geforderten Mietwohnungen bestehen, egal ob die Immobilien
Offentlich oder privat erbaut werden. Selbst Bauprojekte, bei denen bisher noch keine
stadtebaulichen Vertrdge unterschricben wurden, miissen 50 Prozent geforderte
Mietwohnungen akzeptieren — egal, ob eine Privatperson ein Zweifamilienhaus auf seine die
Wiese stellt oder ein*e Investor*in ein Wohnquartier nachverdichtet. Nur der Gemeinderat
kann Ausnahmen genehmigen. Was die Konsequenzen dieses Entscheids sind und wie sich
seine konkrete Umsetzung gestalten wird, ist bis zum jetzigen Zeitpunkt noch unklar. In
anderen Stddten, wie beispielsweise in Miinchen, wo eine verbindliche Sozialwohnungsquote
von 30% vereinbart wurde, kann sich aber auch eine schon ldnger erprobte Praxis beobachten
lassen.

Interessant am Freiburger Beispiel ist auf jeden Fall, dass hier eine Entscheidung zu
Ungunsten der Investor*innen getroffen wurde. Dennoch bleibt hier das Problem der zeitlich
befristeten Bindungen bestehen: Wird die Preisbindung aufgehoben, bedeutet das nicht nur
fiir die einzelnen Mieter*innen deutlich hohere Kosten. Auch der allgemeine Mietspiegel wird
dadurch nach oben gedriickt, was langfristig zu Preiserhdhungen fiir alle Mietwohnungen
fihrt. Somit diirfte klar werden, dass Sozialwohnungsbau unter den aktuellen
Rahmenbedingungen keine nachhaltige Sicherung von gilinstigem Wohnraum gewéhrleisten
kann, da er einerseits stark von der Bautdtigkeit privater Investor*innen abhidngt und
andererseits auf ldngere Sicht der allgemeinen Teuerung zutrdglich ist. Um eine nachhaltige
Sicherung von giinstigem Wohnraum zu erreichen, bediirfte es Formen der Forderung (wie
Genossenschaften oder Miethdusersyndikate), denen es bis zu einem gewissen Grade gelingt
Wohnraum abzusichern gegeniiber Verwertungen und Spekulation und ihn somit den Regeln
des Marktes zu entzichen.

Selbstverstidndlich darf die Aufgabe der Bereitstellung von gilinstigem Wohnraum nicht
alleine auf zivilgesellschaftliche Initiativen (wie das MHS) abgewilzt werden, sondern es ist
die Aufgabe und eine der Legitimationsgrundlagen des Staats, diesem Bediirfnis
nachzukommen, Die hier geduBlerte Kritik am Modell des Sozialwohnungsbaus will diesen
Anspruch keinesfalls in Frage stellen und den Staat aus seiner Verantwortung entlassen.

7|http //www.mhm-ffim.de/ |
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Allerdings sehen wir, dass der Sozialwohnungsbau in seiner aktuellen Form nur bedingt und
tempordr Losungen schaffen kann. Die alleinige Forderung nach mehr Sozialwohnungsbau
kann unserer Einschdtzung nach folglich niemals ausreichen. Viel eher miisste eine
grundsitzliche Reform des Sozialwohnungsbaus zu Gunsten einer langfristigen Sicherung
von gilinstigen Mieten und Mitbestimmungs- und Mitgestaltungsmoglichkeiten der
Mieter*innen eingefordert werden. Zu dieser Frage hat sich in Freiburg der Bauverein ,,Wem
gehort die Stadt*® gedussert:

,,Der Beschluss des Gemeinderates zur 50-Prozent-Quote ist ein grofier Schritt in die richtige
Richtung. Damit er nicht nach Ablauf der Bindungsfristen in der Sackgasse endet, weil die
geforderten Wohnungen dann wieder dem freien Markt’ zufallen [...] miissen Trdger
bevorzugt werden, die aufgrund ihrer Eigentumsverfassung auch danach bezahlbare und
unverkdufliche Wohnungen gewdhrleisten, wie z.B. Projekte des Mietshduser Syndikats oder
kleine Genossenschaften [...]. Das ist bei neuen Baugebieten relativ einfach méoglich, indem
man das Vergabekriterium ,, Verlingerung der Mietbindung je Jahr und Wohnung* [...]
stdrker gewichtet wird. *

4.1.3.1 Die Inverstoren werden trotzdem Schlange stehen

Nach der Einfithrung der jlingsten Freiburger Quoten-Regelung wurde vor allem die Kritik
laut, durch die neue Regelung finden sich im Neubausektor keine privaten Investoren mehr,
da sich geforderter Mietwohnungsbau aus wirtschaftlicher Sicht nicht rechne. Zur Entkraftung
dieser pauschalen Behauptung préasentierte der Bauverein ,,Wem gehort die Stadt™ e.V. eine
Beispielrechnung aus einem realen Bauvorhaben, welche deutlich macht, dass sich der Bau
von gefordertem Wohnraum durchaus rechnet’. Dabei muss jedoch zwischen gebundenen
Mietwohnungen und geforderten Mietwohnungen unterschieden werden. Denn im Vergleich
zu den gebundenen Mietwohnungen, welche die Stadt von privaten Bautrdgern ,,anmietet*,
konnen fiir den Bau von gefordertem Wohnraum zinsgiinstige Kredite von der Landesbank
bezogen werden.!® Mit einer eingeplanten jihrlichen Mieterhdhung von 1% liegt die im
Beispiel vorgerechnete Miete, unter Beriicksichtigung der Inflationsrate, selbst nach 25 Jahren
noch deutlich (33%) unter dem Mietspiegel. Wiirden stiddtische Wohnungsbauunternehmen
auf im vornherein festgelegte Gewinnmargen verzichten (beispielsweise fordert die
Freiburger Stadtbau eine Eigenkapitalverzinsung von 3%) und statt auf gebundenen, auf
geforderten Wohnungsbau setzten, konnte {iber den Bezug von Landeskrediten, trotz relativ
teuren Bodenpreisen, bezahlbarer Wohnraum erstellt werden. Somit ldsst sich nicht sagen,
dass sich der Bau von bezahlbaren Wohnraum nicht rechnet, sondern, dass sich aus
Bauvorhaben prinzipiell viel mehr rausholen ldsst, wenn man keine gilinstigen
Mietwohnungen anbietet, ein Befund der kaum zu {iberraschen vermag. Somit ldsst sich
resiimieren: Die Attraktivitit des Baulandes — so die Argumentation des Vereins — ergibt sich
trotz 50%-Quote aus seiner Knappheit, denn ,,Bauflichen sind keine nachwachsenden
Rohstoffe.” Dies konne man insbesondere in Bezug auf Grundstiicke beobachten, auf denen
bereits vor der Einflihrung der allgemeinen Quote diese Anforderungen galten, da seien die
Investoren Schlange gestandenl1.

8|http ://WWW.We%ehoertdiestadt.orgd
9[http://www.wemgehoertdiestadt.org/wordpress/wp-content/uploads/2015/07/50-Prozent-Quote-18.7.15.pdf]
10 Bei sozial gebundenen Wohnungen, wird das Kapital {iber den freien Markt zugefiihrt, was deutlich teurer
wird und sich auch auf die Mieten resp. auf die Forderbeitrdge durch die Stadt niederschldgt. In Hessen liegt der
Zinssatz der WiBank-Darlehen bei 0,9 mit einer Tilgungsgrenze von 1 Prozent. URL:

http://www.foerderdatenbank.de/Foerder-

DB/N avi,qation/Foerderrecherche/suche.html?getzviewsi'document&doc:9839|
11 Gutleutmatten in Freiburg:|http://www.freiburg.de/pb/.Lde/208548.html
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4.1.4 Sozialgerechte Bodennutzung'?
4.1.4.1 Beispiel Miinchen

Eine nachhaltige und soziale Stadteplanung und die Bereitstellung stédtischer Infrastrukturen,
wie der Bau von ErschlieBungsstralen, Kindertagesstidten, Parkanlagen aber auch
gefordertem Wohnraum sind mit erheblichen Kosten verbunden, die im Zuge der allgemeinen
Finanznot deutscher Kommunen eine erhebliche Vernachldssigung erfahren. Diese
Ausgangslage nahm die Stadt Miinchen anfangs der 90er Jahre zum Anlass, von den
gesetzlichen Méglichkeiten des stidtebaulichen Vertrags'® Gebrauch zu machen. 1994 wurde
im Miinchner Stadtrat ein Beschluss zur Sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) gefasst, der
vorsieht, dass die Planungsbegiinstigten (die Grundeigentiimer*innen) an Kosten und Lasten
einer werterh6henden Planung angemessen zu beteiligen sind. Da Investitionsflichen durch
die infrastrukturelle ErschlieBung des Baulandes eine Wertsteigerung erfahren, die von der
offentlichen Hand herbeigefiihrt wird ist es nur gerecht — so die Argumentation —, wenn die
anfallenden Kosten einer solchen ErschlieBung von Privaten getragen werden. Seit
Einfiihrung dieses Beschlusses werden in Miinchen oOffentliche Planungen mit
Werterhohungen fiir die betroffenen Grundstiicke nur noch dann durchgefiihrt, wenn die
Begilinstigten die ursidchlichen Kosten und Lasten der Planung tragen. Die Ausweisungen
neuen Baurechts (z. B. bei grolen Nachverdichtungsprojekten wie der Umnutzung von
Industriegebieten etc.) werden somit an Auflagen gekniipft. Letztere bestehen unter anderem
in der Verpflichtung, im Wohnungsbau die soziale ,,Forderquote* von 30 % vertraglich zu
iibernechmen, was bedeutet, dass Planungsbegiinstigte {iber 30 % der neu geschaffenen
Wohnbaufldchen fiir Personen mit besonderem Wohnraumversorgungsbedarf bereitstellen
miissen.'* Dabei tritt die 1: 3 — Regelung in Kraft, die vorsieht, dass — bei Beachtung aller
Auflagen — den Planungsbegiinstigten mindestens ein Drittel des Wertzuwachses verbleiben
muss.'> Der Zuwachs errechnet sich dabei aus einem Vergleich des Grundstiickswerts vor
Planung und dem Wert aufgrund der rechtsverbindlichen Planung. Anfangs- und Endwert
werden in der Regel vom stadtischen Bewertungsamt ermittelt. Sind die
Planungsbegiinstigten der Auffassung, dass das Drittel in ithrem Fall nicht angemessen ist,
miussen sie den Beweis hierfiir antreten; danach entscheidet der Stadtrat tiber das Schicksal
der Planung. AuBlerdem stehen die Planungsbegiinstigten nach Abschluss des stiddtebaulichen
Vertrages in der Pflicht, innerhalb einer vereinbarten Frist mit dem Bauvorhaben zu beginnen.
Damit konnen Bautétigkeiten beschleunigt, und das Brachliegen von erschlossenen
Baufldchen verhindern werden.

Das Wirkungsausmal3 dieses Beschlusses zeigt sich darin, dass innerhalb von 15 Jahren
nahezu 100 Bebauungs- planverfahren abgeschlossen werden konnten, in denen Baurechte fiir
mehr als 30.000 Wohnungen, davon fiir ca. 8.300 Wohnungen im geférderten Wohnungsbau,
geschaffen wurden. Ebenso wurden auf Grundlage der Sozialgerechten Bodennutzung ca.

12 Der Begriff ,,Sozialgerechte Bodennutzung® entstammt dem Deutschen Baugesetzbuch (BauGB) § 1 Abs. 5
BauGB und verlangt, dass Bauleitplanung neben vielem anderem auch eine ,,sozialgerechten

Bodennutzung® gewdhrleistet.

13 Der stadtebauliche Vertrag ist ein Mittel der Zusammenarbeit der 6ffentlichen Hand mit privaten Investoren.
Er wird meist im Zusammenhang mit einem|Bebauungsplanverfahren|geschlossen. Stiidtebauliche Vertriige sind
im|Baugesetzbuch[in[§ 11|BauGB geregelt und stellen eine Sonderform der|dffentlich-rechtlichen Vertrige|dar.
Sie dienen der Erﬁillungﬁ Aufgaben; sie ergéinzen somit das hoheitliche Instrumentarium des
Wenn die eine Kommune als Kdufer oder Verkaufer eines Grundstiicks auftritt, handelt es sich
in der Regel um einen privatrechtlichen Grundstiickskaufvertrag. Siehe:
[https://de.wikipedia.org/wiki/St%C3%A4dtebaulicher Vertrag|

14 Im Grundsatz gilt, dass 20 % fiir den geférderten Mietwohnungsbau und 10 % fiir EigentumsmafBnahmen
(Eigenwohnungen) zu verwenden sind.

15 Beispielrechnung siehe Anhang.
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1.500 Kinderkrippenplitze, ca. 4.500 Kindergartenpldtze, ca. 1.050 Hortplédtze und ca. 1.400
Platze in Grundschulen geschaffen. Des Weiteren konnen heute Planungsprozesse und neues
Bauland, im Vergleich zu friiher, schneller mobilisiert werden. Okonomisch betrachtet,
konnte die Stadt Miinchen aufgrund des SoBoN-Beschlusses enorme Einsparungen tétigen,
die sich bis zum Jahr 2009 bereits auf einer Hohe von insgesamt 446,2 Millionen Euro
beliefen. AuBerdem haben die Planungsbegiinstigten insgesamt 3.874.000 Quadratmeter
Grund und Boden kostenlos fiir oOffentliche Zwecke iiberlassen oder Nutzungsrechte
eingerdaumt.

Das ,,Miinchen Modell“ konnte natiirlich nicht etabliert werden, ohne den Privaten
Investor*innen gewisse Vorteile schmackhaft zu machen. Dazu gehoren: 1. Die
Gleichbehandlung aller Planungsbegiinstigten, durch die genaue Regelung der Arten von
Kosten und Lasten, die aus der Bebauungsplanung resultieren. 2. Die Transparenz der
einzelnen Verfahrungsschritte, ein Projektstatus, der von Eigentiimer*innen jederzeit
einsehbar ist und die Klarheit der einzelnen Verfahrensschritte. Sowie 3. die
Kalkulationssicherheit, die durch die friilhe Berechnung der Kosten, die von den
Grundstiickseigentiimer*innen zu tragen sind. AufBlerdem soll die Effizienz der
,Referatslibergreifenden Arbeitsgruppe® auch dazu beitragen, die Verfahrensdauer des
Bebauungsplanverfahrens zu straffen, um den Faktor ,,Zeit kalkulierbar zu machen.'®

Die Kritik am SoBoN-Beschluss, besteht in erster Linie darin, dass die Auflagen von
offentlicher Seite zu einer Steigerung der Preise und Mieten im frei finanzierten
Wohnungsbau (die restlichen 70%) fiihren. Weil aber die SoBoN durch die Mieten und Preise
der frei finanzierten Wohnungen quer subventioniert wird, liegen die Preise fiir Neubauten
seit dem Beschluss deutlich iiber dem Marktpreis. Der Vorwurf lautet, dass die Stadt mit dem
SoboN-Beschluss indirekt eine Preisspirale forciere, die iiber den Mietenspiegel zudem die
Altbaubestiinde erfasse!”. Ausserdem wird insbesondere von Seiten der Immobilienwirtschaft
die ,,Sozialgerechte Bodennutzung“ als Hemmnis fiir den Bausektor dargestellt, was
angeblich dazu fiihrte, dass in den zwanzig Jahren seit Einfithrung von SoboN lediglich knapp
10.000 geforderte Wohnungen gebaut wurden (500 pro Jahr) und somit die Nachfrage nicht
annihernd zu befriedigen vermag.'® Gerade der letzte Kritikpunkt steht auf etwas gar diinnen
Beinen und ldsst sich schliesslich heute nicht rekonstruieren, wie die Wohnraumsituation
ohne SoBoN aussehen wiirde.

Neben den genannten Kritikpunkten, zu welchen wir keine empirischen Nachweise finden
konnten, bleibt auch hier natiirlich — genau wie beim sozial geférderten Wohnraum generell —
die Problematik der auslaufenden Sozialbindungen bestehen. So beschrinken sich die Sozial-
forderungen in Miinchen auf 15 Jahre. Die Antridge fiir Einkommensgeforderten Wohnungen
miissen jeweils nach 36 Monaten neu gestellt werden.

4.1.4.2 Bespiel Miinster
Die Stadt Miinster hat sich stark am ,,Miinchen Modell* orientiert, geht im Beschluss vom

7.2.2014 allerdings noch viel weiter.!” Insbesondere den aktiven Erwerb von Boden durch die
Stadt, stellt eine Abkehr von jener Privatisierungspolitik dar, wie sie in den vergangenen 25

16 Quelle:|https://www.muenchen.de/rathaus/dms/Home/Stadtverwaltung/Referat-fuer-Stadtplanung-und-

[Bauordnung/Publikationen/sobon_broschuere.pdf)
17|http://www.tz.de/welt/sozialgerechte-bodennutzung-verteuert-wohnraum-normalverdiener-3292183 . html |

18| http://chilli-freiburg.de/02-freiburg/erosstadte-unter-druck-wie-munchen-mit-der-wohnungsnot-fertig-

[werden-will/|
19|https://www.stadt-muenster.de/sessionnet/sessionnetbi/vo0050.php?  kvonr=2004036782|
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Jahren fast in allen deutschen Stiddten vorherrschte. In Miinster werden die Einnahmen aus der
Baulandentwicklung durch stddtebauliche Vertrdage zweckgebunden fiir weitere
Baulandentwicklungen eingesetzt. Zu diesem Zwecke wurde ein revolvierender Bodenfonds
eingerichtet, der den Bodenerwerb refinanzieren soll und es ermdglichen soll, die
einzusetzenden Haushaltsmittel nach und nach abzusenken.?’ AuBerdem soll die Vergabe
stadtischen Grundstiicken nicht mehr wie bisher an den Hochstbietenden vergeben, sondern
bevorzugt an Genossenschaften, Baugemeinschaften oder Triager der sozialen
Wohnbauférderung vergeben werden?!. AuBerdem soll auf stidtischen Grundstiicken ein
Prozentsatz von 60 % an gefordertem Mietwohnraum gelten. Bei privaten Bauland-
entwicklungen liegt der Prozentsatz wie in Miinchen bei 30 %. Ebenfalls analog zu Miinchen
werden liber stiddtebauliche Vertrdage Investoren an den Kosten fiir 6ffentliche Infrastrukturen
(StraBlen oder Kitas etc.) beteiligt. Damit hat die Stadt Miinster die Weichen gestellt um sich
die zentralen wohnungspolitischen Steuerungsmoglichkeiten zu erhalten und tiber den Erwerb
von weiterem Boden sogar zu stirken.

4.1.4.3 Einschitzung fiir Offenbach

Auch Offenbach erlebt in den vergangenen Jahren eine erhohte Bautdtigkeit, zahlreiche
Gebiete der Stadt werden und wurden als neues Bauland erschlossen®’. Nachdem in den
grossen deutschen Stidten wie Frankfurt, Hamburg oder Miinchen die Preise spétestens seit
den Krisenjahren 2007/2008 in die Hohe schossen, sind in den vergangenen Jahren vermehrt
auch sogenannte 'B-Standorte’ wie Offenbach (mit niedrigeren Bodenpreisen aber auch
hoheren Risiken) beliebtes Ziel fiir Immobilienanleger*innen geworden. Die Nihe zu
Frankfurt scheint dariiber hinaus die regionalen strukturellen Risiken in Offenbach zu
mindern, was ein Anhalten des derzeit zu beobachtenden Baubooms in Offenbach sehr
wahrscheinlich macht. Angesichts der hohen Nachfrage auf dem Immobilienmarkt der Rhein-
Main-Region und einer sich zuspitzenden Mietendynamik in Frankfurt, ist davon auszugehen,
dass Offenbach auch weiterhin fiir Investor*innen attraktiv bleibt.

Diese Rendite ergibt sich aus dem Handel mit einem basalen Grundbediirfnis, dem Wohnen.
Wohnen ist fiir jede und jeden existentiell und stellt eine wesentliche Grundlage fiir die

20[https://www.stadt-
muenster.de/sessionnet/sessionnetbi/ php?D0O=1716288541946668940788822066475984046533982703 1
2686177768725369782836732&DT=V_0039 2014 Anlagel &CLIENT=60&DEN=pdf&[.O=&s1=582932672
&s2:868753765&s3:647647151&54:713697882&tvbe:d0|

21| http://www.wn.de/Muenster/2014/02/1446787-Sozialgerechte-Bodennutzung-Preisbremse-per- |
[Grossgrundbesitz|

22 Zur Standardisierung der Bruttokaltmieten greift das IWU auf die ihm vorliegenden Fallkonstellationen
zurlick, in denen sowohl die Grundmiete als auch die kalten Betriebskosten angegeben sind. Die ,kalten
Betriebskostenwerte der Wohnungsunternehmen [...] [werden] ausgewertet, da diese [...] die Heizkosten getrennt
von den kalten Betriebskosten auffithren und [...] die Wohnungsunternehmen stringenter ihre Nebenkosten
umlegen, als Privatvermieter[*innen]“(IWU 2012: 16). Dies ergibt eine durchschnittliche Héhe der kalten
Betriebskosten von 1,66 €/qm, welche in etwa dem im Betriebskostenspiegel des Mieterbundes Hessen
(Abrechnungsjahr 2009) angegebenen Mittel fiir kalte Betriebskosten von 1,83 €/qm entspricht. Der Wert 1,66
€/qm wird jedoch nicht auf alle Félle der Fallkonstellationen angewendet, in denen die kalten Betriebskosten
nicht explizit angefiihrt werden, da dies eine realistische Streuung der Ergebnisse zu stark reduzieren wiirde.
Stattdessen wird das Mittel der gesamten Nebenkosten der Internetannoncen bestimmt, woraus sich aus den
Zahlen des IWU der Mittelwert von 2,27 €/qm ergibt. Um den Anteil der kalten Betriebskosten standardisiert zu
schitzen wird schlieBlich berechnet welchen Anteil der errechnete Mittelwert der vorliegenden kalten
Betriebskosten (1,66 €/qm) an den gemittelten Nebenkosten der Internetannoncen ausmacht: Es gilt: 2,2 €
entspricht 100 % ; 1,6 € entspricht (100%/2,2 €)*1,6 € = 73% (gerundet). Zur standardisierten Schitzung der
kalten Betriebskosten multipliziert das IWU folglich ,,alle Nebenkosten der Internetannoncen [...] mit 73%*
(ebd.).
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vorherrschenden Formen gesellschaftlicher Partizipation und Teilhabe dar. An sie kniipft sich
die Moglichkeit der individuellen Reproduktion genauso, wie eine aktive Gestaltung von
Gesellschaft durch ihre einzelnen Mitglieder. Wohnen muss folglich ,,als Sozialgut begriffen
werden, das aufgrund seiner Zentralitit fiir das Leben der Menschen, anders zu behandeln ist,
als andere Giiter [...] (Holm 2015: 22): die Hauptaufgabe des Immobilienmarkts muss die
angemessene Versorgung der Bevolkerung mit addquatem Wohnraum sein und nicht der
Profit einiger weniger privater Unternechmen. Da sich diese Ausrichtung des
Immobilienmarkts nicht von alleine ergibt, ist es die Aufgabe staatlicher Lenkung und einer
sozialstaatlichen Marktwirtschaft, auf diese Ausrichtung des Marktes zu bestehen. Auch in
Offenbach besteht die wesentliche Legitimationsgrundlage der Stadtpolitik in der
Aufrechterhaltung und Garantie der kommunalen 'Daseinsvorsorge'. Angesichts einer sich
zuspitzenden Situation auf dem Offenbacher Wohnungsmarkt (steigenden Mieten, einem
zunchmenden Ausschluss bestimmter Bevolkerungsgruppen vom Immobilienmarkt,
steigender Ubernachtungszahlen in den Notunterkiinften und der Angst vor
Verdrdngungsprozessen), muss sich die Stadt mit der Frage auseinandersetzen ob und wie sie
diesen Auftrag in Zukunft erfiillen kann.

Eine Mdglichkeit scheint hier darin zu bestehen, auch in Offenbach die Kosten und Lasten der
werterhdhenden Planung an die Planungsbegiinstigten weiterzugeben und diejenigen
Unternehmen, die von der aktuellen Situation am Offenbacher Wohnungsmarkt unmittelbar
profitieren, an den Kosten der Daseinsvorsorge zu beteiligen. Auf diese Weise kann der
Tatsache Rechnung getragen werden, dass Profite mit Immobilien nie in einem Vakuum
stattfinden, sondern stets auf materiellen Grundlagen, wie der Infrastruktur, der
Bevdlkerungszusammensetzung, der Wohnungsnachfrage, dem Stadtimage, den politischen
Rahmenbedingungen etc. der Stadt und/oder Region beruhen, in der sie realisiert werden.
Wihrend die géngigen Praktiken darin bestehen, dass sich einzelne auf der Grundlage dieser
kollektiv produzierten Grundlagen bereichern, ist die soziale Bodenpolitik ein erster
Ansatzpunkt Gewinne umzuverteilen und zu berlicksichtigen, dass nicht das
Wohnungsbauunternehmen allein die entstehenden Profite generiert.

Auf der anderen Seite ermoglicht die Einfiihrung einer sozialen Bodenpolitik in Offenbach
einen Umbau des (bisher marktwirtschaftlich orientierten) Wohnungssektors im Sinne einer
sozial(er)en Wohnraumversorgung. Durch das Setzen von Anreizen ist die Stadt in der Lage
den lokalen Wohnungsmarkt attraktiv fiir diejenigen zu machen, die bereit sind sich an den
aktuellen wohnungspolitischen Herausforderungen und der Bereitstellung von Wohnraum fiir
alle (1) zu beteiligen:

»Werden von der Wohnungspolitik besonders renditetrichtige Rahmenbedingungen gesetzt,
werden sich renditeorientierte Investor*innen als hauptsdchliche Trdger*innen des
Wohnungsbaus und der Wohnungsbewirtschaftung durchsetzen. Werden hingegen die
Gewinnanreize deutlich beschrinkt, werden Genossenschaften, gemeinnutzorientiere und
andere non-profit-Gesellschaften mit diesen Bedingungen besser arbeiten/funktionieren
kénnen, als private Wohnungsunternehmen *“ (Holm 2015: 25).

Trotz offensichtlicher Chancen, welche das Konzept der sozialen Bodennutzung bereithélt,
darf es nicht als 'Allheilmittel' iberschitzt werden. So wird mit der Umsetzung des Konzepts
lediglich die Stadt an den Gewinnen beteiligt, was alleine keine soziale Umverteilung
garantiert, da je nach Mehrheitsverhdltnissen eine angemessene Grundversorgung der
Bewohner*innen mehr oder weniger stark im Interesse der Stadtpolitik liegt. Auf diese Weise
verschiebt die Einflihrung einer sozialen Bodenpolitik das Feld der Wohnungspolitik zwar
bereits dahingehend, dass die Profite, die in der Stadt generiert werden, nicht vollkommen
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privatisiert werden konnen. Je nach agieren der Stadt, beriicksichtigt sie jedoch nicht
automatisch, dass die wesentlichen Produzent*innen von Stadt und dem was sich innerhalb
von Stddten vermarkten ldsst, die Bewohner*innen selbst sind, die durch ihr Alltagsleben
Nachbarschaften und Quartiere, soziale Beziehungen, die Atmosphére und Attraktivitit, kurz:
das Leben in einer Stadt entstehen lassen. Die Stadt ist somit ein kollektives Produkt der
Bewohner*innen und konsequenter Weise als Gemeingut zu verstehen: ,,Das Recht auf die
Nutzung dieses Gemeinguts miisste dann [...] all denen gewéhrt werden, die an seiner
Produktion beteiligt waren [und sind]*“ (Harvey 2013: 146). Um tatsdchlich ein Recht auf
Stadt in diesem Sinne durchzusetzen, ist sehr viel mehr notwendig, als die Einfithrung der
sozialen Bodennutzung. Zu Beriicksichtigen ist dabei jedoch stets, ,,dass Funktionen der
sozialen Grundversorgung mit gesellschaftlichen und damit von der Allgemeinheit verfolgten
Zielen verkniipft werden, deren Realisierung sich nur schwerlich mit den Renditeerwartungen
privater Wohnungsunternehmen in Einklang bringen lésst* (Holm 2015: 33).

Dazu siehe Kapitel 1.1 (Sozialwohnungsbau Offenbach)

4.1.4.4 (Teilweise) Ubernahme der Erschliefungskosten

Neben einer verbindlichen Sozialwohnungsquote beinhaltet das Konzept der sozialen
Bodennutzung die Beteiligung der Wohnungsunternehmen im Rahmen der o.g. 1:3 Regelung
an den Kosten und Lasten der Planung zu beteiligen. Dies bedeutet, dass die Stadt 2/3 des
Wertzuwachses erhdlt (wobei der geforderte Wohnungsbau hier als bereits gegeniiber der
Stadt vollbrachte Leistung miteinberechnet wird). Bei den uns vorliegenden Bauvorhaben,
welche aktuell in Offenbach beschlossen werden und wurden, wurden die
ErschlieBungskosten bereits im Voraus durch die Planungsbegiinstigten tibernommen. So
sieht der Bebauungsplan Nr. 6457 fiir den Bereich ,,Strahlenbergerstrae Ost* vor, dass die
Planungsbegiinstigten sowohl die Kosten fiir die Erarbeitung des Bebauungsplans sowie die
dafir notwendigen Fachgutachten (§ 6) als auch die Errichtung von Gehwegen und
Pflanzenstreifen, die Bepflanzung, die Bereitstellung technischer Infrastruktur und der
Beleuchtung, die verkehrsrechtliche Beschilderung sowie die Errichtung neuer
ErschlieBungsstrale iibernehmen (§ 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB). Es wire zu priifen, in
welchem Verhiltnis die Investitionssumme, welche die Stadt auf diese Weise einspart, zu
einem Anteil von 2/3 des Wertzuwachses nach der rechtsverbindlichen Planung steht.
Angesichts der hohen Investitionssumme durch die CG Immobiliengruppe ist davon
auszugehen, dass die Stadt durch die Beteiligung am Wertzuwachs groflere Gewinne erzielen
konnte, als durch die jetzige Ubertragung der ErschlieBungskosten. Dariiber hinaus l4sst sich
beim konkreten Beispiel des Bereichs ,,Strahlenbergerstraie Ost* fragen, ob nicht wesentlich
mehr ErschlieBungskosten beriicksichtigt werden miissten, da dieser durch den geplanten
Umbau des Kaiserleikreisels beglinstigend beeinflusst werden konnte. Der kommunale Anteil
an den Kosten des Umbaus betrdgt nach unseren Informationen 1.641.000,00 €. Es wire zu
priifen, in welchem Umfang die Planungsbegiinstigte CG Immobiliengruppe auch von diesen
Malnahmen profitiert. Es erscheint wahrscheinlich, dass in Folge der Nichtberiicksichtigung
der Kosten fiir den Umbau des Kaiserleikreisels der Umfang der ErschlieBung, wie er aktuell
im stddtebaulichen Vertrag festgehalten wurde, nicht alle geplanten MaBnahmen
berticksichtigt.

Ahnliches gilt fiir den Bebauungsplan Nr. 528 A (- C) ,,Berliner StraBe/PirazzistraBe**: "Die
in Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans und Realisierung des Vorhabens
entstehenden Kosten werden vom Vorhabentridger libernommen®. Auch hier gilt es zu priifen,
ob eine Beteiligung der Stadt im Sinne der sozialen Bodennutzung rentabler wire und ob

23|http://pio.offenbach.de/index.php?docid=2015-00012926&dsnummer=2011-16/DS-1%28 A%290815
24|http://pio.offenbach.de/index.php?docid=2015-00012792&dsnummer=2011-16/DS-1%28 A%290785
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weitere ErschlieBungskosten fiir die Stadt anfallen, die im stddtebaulichen Vertrag nicht
genannt werden.

Im Bezug auf den Grundstiickverkauf im Hessenring 55 % iibernimmt die Stadt einen
erheblichen Teil der ErschlieBungskosten, welche im Sinne einer ,,Baureifmachung der
Verkaufsfliche™ verstanden werden. Der Stadt entstehen hierbei enorme Kosten, die sie
jedoch in keinster Weise auf die Planungsbegiinstigten umlegt. Trotz einer ,,Vielzahl der
Interessenten ist die Stadt unter den aktuellen Krifteverhdltnissen nicht willens die
Bedingungen bei dem Verkauf stddtischer Grundstiicke zu erhdhen. Durch eine solche
“bedingungslose Politik der Privatisierung® gibt sie ihre Gestaltungsmoglichkeiten endgiiltig
ab.

Im Bezug auf kleinere Bauprojekte, wie der Bebauung des ehemaligen Parkdecks oder des
echemaligen MATO-Geldndes, liegen uns keine Beschliisse zur Ubernahme der
ErschlieBungskosten vor. Hier wire zu ermitteln auf welche Summe sich diese belaufen und
welche Akteur*innen an ihnen beteiligt werden. In allen Féllen sollten die von den
Bauunternehmen erzielten Gewinne in der Zukunft beobachtet werden. Es ist davon
auszugehen, dass die hier behandelten Bauprojekte Gewinne abwerfen werden, die in keinem
Verhiltnis zur zuriickhaltenden Praxis der Stadt und ihrer Angst Investor*innen zu verlieren
stehen. Erste Zahlen zum Verkauf der Wohneinheiten auf dem Hafenareal konnten hierzu
erste Erkenntnisse liefern. Stellt sich heraus, dass sich die Renditeerwartungen der
Investor*innen erfiillen, ist davon auszugehen, dass der Markt hohere Auflagen an die
Unternehmer*innen hergibt und ein bedingungsloses ,,Verschleudern® stidtischer
Grundstiicke sowie eine nahezu auflagenfreie Erteilung von Baugenehmigungen in keiner
Weise gerechtfertigt sind.

4.1.4.5 Gestaltungsmoglichkeiten der Stadt schwinden mit zunehmender Privatisierung

Neben der fehlenden Auflagen beim Verkauf stddtischer Liegenschaften, sowie bei der
Erteilung von Baugenehmigungen ist allgemein davon auszugehen, dass die Stadt durch eine
zunehmende Privatisierung von Grund und Boden immer mehr Gestaltungsmoglichkeiten
verliert. Dies kann sich bereits in wenigen Jahren in unterschiedlichen Formen auswirken: So
wire es angesichts aktueller diskriminierender Praktiken am freien Wohnungsmarkt denkbar,
dass die Stadt, um den Auftrag der Wohnungsversorgung weiter leisten zu konnen,
Belegungsrechte bei privaten Unternehmen erwerben muss. Ein &hnliches Szenario konnte
sich aus einem steigenden Bedarf an Unterbringungsméglichkeiten fiir Gefliichtete ergeben.
Hier konnte auf lange Sicht bereits eine Unterbringung in Heimen und Lagern, welche wegen
der miserablen Integrationsperspektive (Pieper 2008), fehlender Privatsphire und sozialen
Spannungen durch das Wohnen auf engstem Raum zunehmend in die Kritik geraten, deutlich
schwieriger werden. Eine dezentrale Unterbringung, die einer menschenwiirdigen Ldsung
entspriche, wire aufgrund fehlender stddtischer Gebdude sowie Belegungsrechten bei
privaten Unternechmen, kaum zu leisten. Doch auch die Gestaltung offentlicher und
halboffentlicher Rdume wird sich zunehmend dem stidtischen Einfluss entziehen. Denn auch
wenn, wie im Fall der Bebauung im Bereich ,,Strahlenbergerstrale Ost“ O6ffentliche
Griinflichen vorgesehen sind, bleibt offen wie gut diese Flachen, welche sich in Mitten eines
Wohngebietes befinden, von Bewohner*innen angenommen werden, die nicht unmittelbar in
den angrenzenden Gebduden wohnen. Es ist zu beflirchten, dass 6ffentliche Ridume dieser Art
einen zu privaten Charakter ausweisen, als dass sie als kollektive Rdume funktionieren
konnten. Auch bei der weiteren Daseinsvorsorge stellt sich die Frage, wie lange die Stadt {iber
geniigend eigene Gebdude verfiigt, um diese in angemessenem Mafle und in allen Quartieren

25|http://pio.offenbach.de/index.php?docid=2015-00012276&dsnummer=2011-16/DS-1%28 A%290672|

49


http://pio.offenbach.de/index.php?docid=2015-00012276&dsnummer=2011-16/DS-I%28A%290672

gleichermallen bewerkstelligen zu konnen. So zeigt sich bereits, dass die Stadt die im Rahmen
des Grundstiicksverkaufs im Hessenring 59 und 61 privatisierten Réumlichkeiten fiir die
Erhaltung der Altentagesstétte des ehemaligen Else-Hermann-Hauses anmieten muss.

4.1.4.6 Erbbaurecht

Eine weitere Moglichkeit den Verkauf von stiddtischen Grundstiicken zu verhindern besteht in
der Vergabe von Erbbaurechten. So kann offentlicher Boden {iiber einen langen Zeitraum
(meistens 99 Jahre) vertraglich an Private vergeben werden, ohne dass der Boden dadurch
privatisiert wiirde. In Offenbach scheint man dafiir jedoch wenig Interesse zu bekunden, denn
das Erbbaurecht wurde laut Immobilienmarktbericht in den letzten Jahren kaum angewandt®®
oder aber, wie in der HergenrdderstraBe 42, vertraglich aufgekiindigt.?” Allem Anschein nach
werden hier Grundstiicke zu teilweise lacherlichen Preisen verschleudert; Grundstiicke, die
voraussichtlich (gemessen an der zunehmenden Knappheit und Teuerung von Boden) in ein
paar Jahren eine deutliche Wertsteigerung erfahren diirften. Eine Privatisierung dieser
Wertschopfung lieBe sich durch Erbbaurechte verhindern, durch die Trennung des Eigentums
am Grundstiick von der Nutzung am selbigen. Zudem kann mit einem Erbbaurecht starker als
bei einem Verkauf die Nutzung im Detail festgelegt werden und bei spiteren
Nutzungsidnderungen (Nutzungsbriichen) kann das Erbbaurecht wieder an die Kommune
zuriickfallen.?®

4.2 Langerfristig
4.2.1 Gemeinniitziger Wohnungsbau
4.2.1.1 Die Abschaffung des Gemeinniitzigkeitsgesetzes

Auf den 1.1.1990 wurde das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGG 1940-1989) im Zuge
der allgemeinen Steuerreform bundesweit abgeschafft. Von nun an sollte es keine
gemeinniitzigen Wohnungsbaugesellschaften (WGU) mehr geben. Der Status der
Gemeinniitzigkeit im Wohnungsbau bildete bis zu diesem Zeitpunkt ein Set an Bedingungen
und Regelungen und konnte grundsitzlich von jedem Wohnbauunternehmen angenommen
werden, sofern es sich in die Rahmenbedingungen des WGGs einfiigte. Dazu gehorte unter
anderem, dass WGU nur {iber sehr geringes Eigenkapital verfligen durften, dass jeweils zu 4%
verzinst wurde und mit einer Renditebeschrinkung belegt wurde; es herrschte zugleich eine
Baupflicht fiir WGU (Reinvestition in neue Wohnungen) und eine Beschrinkung der
Investitionstdtigkeiten auf das Feld des Wohnungsbaus; WGU waren verpflichtet ihre
Jahresrechnungen offenzulegen und zu Transparenz verpflichtet. Andererseits genossen sie
eine Reihe an Verglinstigungen und Steuerentlastungen (Befreiung von Korperschaftssteuer,
Grundsteuer, Gewerbesteuer und Grunderwerbssteuer), wurden bei der Grundstiicksvergabe
vonseiten der Kommunen und Lénder bevorzugt und durch lange Laufzeiten von Krediten
und niedrige Eigenkapitalanforderungen bei der Wohnraumfdrderung privilegiert. Uber
revolvierende Fonds wurde das Kapital im Unternehmen gehalten, was die Refinanzierung
und Ausweitung des gemeinniitzigen Wohnungsbaus sicherte. Folglich fand auch keine

26 Immobilienmarktbericht 2014 S.14

27|http://pio.offenbach.de/index.php?docid=2015-00012541 &dsnummer=2011-16/DS-1%28 A%290723|Ebenso:
Trappbornchen 16:|http://pio.offenbach.de/index.php?docid=2015-00012914&dsnummer=2011-16/DS-

1%28 A%29081 1] Eifelweg 18 B:|http://pio.offenbach.de/index.php?docid=2015-00012490&dsnummer=2011-
16/DS-1%28A%290714] Steinweg 9:|http://pio.offenbach.de/index.php?docid=2015-
00012438&dsnummer=2011-16/DS-1%28A%290703|

28| https://www.planungsrecht. tu- |
[berlin.de/fileadmin/fe276/02 Lehre/Diskussionspapier Werkstatt 17012014 Endfassung PDF]|
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Gewinnausschiittung statt. SchlieBlich sorgte die Gemeinniitzigkeit dafiir, dass Wohnungen
auch nach Auslaufen der Sozialbindungen zur Kostenmiete (ohne Rendite) vermietet werden
konnten da das Kostenmietprinzip bestehen blieb.

Mit Abschaffung des WGGs konnte das Kapital, das in den GWU angesammelt wurde (und
das war betrdchtlich, da durch die gesetzlichen Bestimmungen, das Geld immer in den
Unternehmen verbleiben musste) zur Schuldentilgung (z.B. Frankfurt 1995) oder der
Modernisierung des immer wichtig werdenden "Unternechmen Stadt" verwendet werden. So
wurden GWUs direkt in die deregulierte Marktwirtschaft gestolen, erlebten oftmals
komplette Restrukturierungen und mussten sich fortan neue Unternehmensstrategien
ausdenken. Dabei ging das Neubauvolumen von GWUs im gleichen Mal3e zuriick, wie die
offentlichen Forderungen versiegten. Sie wurden oftmals in globale Finanzmaérkte integriert
und der Handel mit den ehemals gemeinniitzigen Wohnungen nahm seinen Anfang. Hatten
die GWU wenig Interesse an der Wertsteigerung ihrer Immobilien - was auch immer wieder
in Form von Vernachldssigungen und Investitionsriickstaus zum Problem wurde -, so wurde
Wohnraum in den neuen Unternehmen zu einem beliebten Objekt zur Steigerung der Rendite
(Luxussanierungen, Umwandlung in Eigentumswohnungen etc).

Aber nicht nur im Bereich des Wohnungsbaus wurde die Gemeinniitzigkeit abgeschafft, auch
viele andere Bereiche der Daseinsvorsorge wie Wasser- & Elektrizititswerke, Krankenhduser
oder Abfallentsorgung wurden entweder an private Trager verkauft oder aber in kommunalem
Besitz belassen, dabei jedoch den Marktbedingungen ausgesetzt®, was natiirlich immer mit
dem Argument geschah, dass durch das Interesse an Profitmaximierung auch eine
Effizienzsteigerung und damit Kostensenkung fiir die Bereitstellung der Daseinsvorsorge zu
bewirkt werden konne. In den vergangenen Jahren wurde immer wieder Ulber die
Rekommunalisierung der Daseinsvorsorge geredet, dabei jedoch oftmals {ibersehen, dass die
Rekommunalisierung nichts mit dem Status der Gemeinniitzigkeit zu tun hat. Denn bei
Letzterem geht es nicht um die Unterscheidung zwischen "privat" oder "kommunal", sondern
um die Rahmenbedingungen und gesetzlichen Bestimmungen, in denen sich diese
Unternehmen bewegen. Die Stadtwerke Offenbach Holding ist zu 100 % in stadtischer Hand,
funktioniert jedoch wie ein renditeorientiertes Unternehmen. Die Wiedereinfithrung der
Gemeinniitzigkeit wire deshalb interessant, da sie nicht vorschreibt, wer die Daseinsvorsorge
leisten muss, sondern unter welchen Bedingungen sie geleistet wird/werden kann. Der Ruf
nach Rekommunalisierung ist moglicherweise oft deshalb so laut, weil die Wiedereinfiihrung
der Gemeinniitzigkeit nur auf Bundesebene geschehen kann und dort bisher relativ bewegt
werden konnte. Trotz berechtigter Skepsis beziiglich der Rekommunalisierungs-Forderung,
besteht die Moglichkeit auch auf lokaler Ebene Regularien zugunsten der
Sozialvertriglichkeit von 6ffentlichen Bauunternehmen zu entwickeln.

4.2.2 Rolle der GBO

An der GBO Gemeinniitzige Baugesellschaft mbH Offenbach hilt die Stadt Offenbach 6 %;
die restlichen 94 Prozent werden von der SOH gehalten. Die SOH wiederum gehort zu 100 %
der Stadt. Die GBO besitzt derzeit knapp 6000 Wohnungen in Offenbach und erwirtschaftet
jahrlich Uberschiisse von 2 - 3 Millionen Euro. Die Stadt Offenbach verfiigt somit (mittelbar)
liber einen eigenen selbsttragenden und finanzkraftigen Player, welcher aktiv auf das
Geschehen auf dem Wohnungsmarkt einwirken kann. Im Beteiligungsbericht 20143 wird
Stand der Erfiillung des 6ffentlichen Zwecks folgendermaflen zusammengefasst:

29 Hier ist manchmal von "innerer Privatisierung" die Rede.
30 |https://www.offenbach.de/medien/bindata/of/dir-11/Beteilisungsbericht 2014.pdf]
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,Die GBO Gemeinniitzige Baugesellschaft mbH Offenbach erbringt im Rahmen der
Festlegungen des Unternehmensgegenstandes grundsdtzlich Leistungen der Daseinsvorsorge
und erfiillt damit die Zielsetzung eines kommunalen Unternehmens. Der Stand der Erfiillung
spiegelt sich in den Leistungsdaten wider. Die Ertrags-, Leistungs- und Sachziele sind als
erfiillt anzusehen. Okonomischer Indikator ist, dass der Jahresabschluss positive
Abweichungen vom Plan aufweist. “ s.176

Die Passage macht deutlich, dass der Auftrag der Stadt an die GBO relativ schwammig bleibt,
wenn davon die Rede ist, dass sie ,,grundsétzlich Leistungen der Daseinsvorsorge® zum
Unternehmensgegenstand hat. Wie sich die Unternehmenspolitik der GBO konkret gestaltet,
wird weiter unten deutlich: Seit einigen Jahren verfolgt die GBO die umfassende
Wohnungseinzelmodernisierung ihres Bestandes. Dabei steht insbesondere auch die
energetische Sanierung mithilfe von gilinstigen KfW-Krediten auf dem Plan. Diese
Investitionen haben in den vergangenen zwei Jahren einen leichten Riickgang des Gewinns
herbeigefiihrt®!. Unrentable Liegenschaften wurden in den vergangenen Jahren groftenteils
mit Gewinn verduBert und der erzielte Uberschuss zweckgebunden in das
Wohnungseinzelmodernisierungsprogramm investiert. Im Jahre 2014 konnte jedoch die
Gesellschaft nun durch die Erh6éhung der Sollmieten auf Grundlage der getdtigten
Modernisierungen deutlich hohere Mietertrage erzielen (rd. 829 T€ mehr als im Vorjahr). An
dieser Politik will die GBO auch zukiinftig festhalten:

, Mit der Fortsetzung der Wohnungseinzelmodernisierungen bei einer entsprechenden
Investitions-quote sowie weiteren Investitionen in die Starkung der Bausubstanz soll auch
zukiinftig die Grundlage zur Schaffung von attraktivem und zeitgemdfs ausgestattetem
Wohnraum gesichert werden. (...) ,,Deshalb sind die Investitionen in den Bestand eine
unverzichtbare Voraussetzung fiir die Vermietungsprdmissen der GBO, ndmlich zeitgemdfs
ausgestatteter Wohnraum fiir ein gutes Mieterklientel und eine gute Bevilkerungsstruktur in
der Stadt. *“ s.183

Niemand kann sich ernsthaft gegen ,,zeitgemiB ausgestatteten Wohnraum* aussprechen,
allerdings stellt sich dabei die Frage, in welchem Malle ModernisierungsmaBBnahmen auf die
Mieten umgelegt werden diirfen. Eine Kostenmietenregel wiirde hier Abhilfe leisten,
auflerdem konnten mittels eines Modernisierungsfonds ein sozialvertraglicheres Instrument
zur Refinanzierung von Modernisierungsmafinahmen gefunden werden. Neben 6konomischen
Argumenten fiir die Modernisierung des Bestandes wird im obigen Abschnitt auch
standortpolitisch argumentiert: Je ,.besser” die Bevolkerungsstruktur, umso besser fiir den
Standort Offenbach und damit auch fiir die GBO. Auch wenn sich die GBO nach eigenen
Angaben bei der Berechnung der Mieterhohung nicht am Maximum orientiert, sondern die
»Wirtschaftlichkeit und Sozialvertraglichkeit ausgewogen gegeneinander abwégt und damit
die Mieterhohungen in den ,,meisten Féllen unter den gesetzlichen Moglichkeiten* bleiben,
macht das Unternehmen kein Geheimnis aus ihrer Profitorientierung. Insbesondere wird
hervorgehoben, dass dank des angespannten = Wohnungsmarktes und  der
Wohnungseinzelmodernisierung hohere Mieten erzielt werden konnen, die ,,nahe dem
duBeren Spannenwert des neuen Mietspiegels® liegen. Dies hat wenig mit
Sozialvertrdglichkeit zu tun, sondern entspricht der iiblichen Investitionspolitik, wie sie im

31 Zu Energiesanierungen mittels KfW-Krediten schreibt der Berliner Mieterbund: ,,Die Refinanzierung der
Investitionen erfolgt bei Mietwohnungen in der Regel iiber die elfprozentige Modernisierungsumlage sowie {iber
steuerliche Regelungen. Nur zu einem kleinen Teil werden mit Hilfe 6ffentlicher Mittel MaBinahmen gefordert
und dadurch Mieterhohungen verringert. Doch die Elfprozentumlage iiberschreitet vielfach die fiir Mieter
wirtschaftlich vertretbare Belastung. Mieterh6hungen von mehr als drei Euro pro Quadratmeter — iiblich beim
vollen Energiesparpaket — stehen auf der Betriebskostenseite zumeist nur geringfiigige Einsparungen gegeniiber.

http://www.berliner-mieterverein.de/magazin/online/mmo0707/070729.htm
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privaten Immobiliensektor die Regel darstellt. Da die GBO jedoch ein offentliches
Unternehmen ist, muss die Frage der Mieterhohungen auch eine politische Frage sein und
kann nicht alleine unter Okonomischen Gesichtspunkten bewertet werden. Dass dieser
politische Aushandlungsprozess in der aktuellen Konstellation nicht stattfindet, 14sst sich auch
am Umgang mit der am 18.10.2014 eingefiihrten Mietpreisbremse erkennen: Der Beschluss
einer neuen Kappungsgrenzenverordnung fiir Stidte mit angespannten Wohnungsmairkten
wurde von der GBO zum Anlass genommen, vor dem rechtskréftigen Eintreten der
Verordnung, bei allen Mietobjekten, bei denen die Kappungsgrenze gegriffen hitte (und nur
noch eine eingeschrinkte Mieterhbhung moglich gewesen wére) eine vorgezogene
Mieterh6hung durchzufiihren.

Auflerdem hat die GBO nun ein Neubauprogramm gestartet, aus welchem 123 neue
Wohnungen hervorgehen sollen. Diese sollen als Nachverdichtung auf bereits bestehende
Liegenschaften der GBO gebaut werden. Mit prognostizierten Nettokaltmieten von 9.75 €32
liegen die Preise gerade mal 6 Cent/m? unter dem durchschnittlichen Preis aller aktuell
angebotenen Wohnungen*. Von giinstigem Wohnraum kann somit keine Rede sein.

Es wird deutlich: Das Ziel der GBO ist, wie bei jedem anderen privatwirtschaftlichen
Unternehmen, der Profit. Soziale Belange stehen nicht im Vordergrund. Mit der GBO wird
insofern Politik betrieben, als dass die Gesellschaft durch ihre Wertsteigerungsmaf3nahmen im
eigenen Bestand, den Zugang zur Daseinsvorsorge erschwert, resp. zunehmend nur einem
besser verdienenden Mieterklientel zuginglich machen will. Dies entspricht dem
unternehmerischen Interesse der Gesellschaft, die an einer guten (sprich Zahlungskréftigen)
Bevdlkerungsstruktur und der damit assoziierten Wertsteigerung ihrer Objekte interessiert ist.
Somit tritt hier eindeutig der Widerspruch zwischen dem oOffentlichen Auftrag der
kommunalen Daseinsvorsorge (fiir die ganze Bevdlkerung) und der marktwirtschaftlichen
Ausrichtung der GBO zutage. Doch nur durch einen Verzicht auf Renditeorientierung in der
kommunalen Wohnungsversorgung, kann die allgemeine Daseins-vorsorge lédngerfristig
gewihrleistet werden.

4.2.3 Neue kommunale Wohnraumversorgung

Es entsteht der Eindruck dass bei der Gemeinniitzigen Baugesellschaft mbH Offenbach nur
noch der Name, an den Offentlichen Auftrag der Wohnversorgung erinnert. Jene
Wohnungsbaugesellschaften, die bis 1990 den Status der Gemeinniitzigkeit angenommen
haben hatten seit der Nachkriegszeit den Auftrag, ein menschenwiirdiges Wohnen fiir
diejenigen zu ermoglichen, die sich nicht ohnehin schon am Markt versorgen kénnen. 25
Jahre nach der Abschaffung des Gesetzes hat sich die Situation auf dem Immobilienmarkt
derart zugespitzt, dass bezahlbarer Wohnraum gemifl den Bediirfnissen von Menschen mit
niedrigem Einkommen immer knapper wird. Um an dieser Situation etwas zu dndern, miissten
entweder die Reallohne einen massiven Anstieg erfahren oder aber der oOffentliche
Wohnungsbau institutionell einer Markt-, Profit- und Warenlogik entzogen werden.

Zur Kldrung der Voraussetzungen einer sozialeren Wohnungspolitik durch die GBO sind des
Weiteren folgende Untersuchungsfelder zu beachten:

1. Verhiltnis Stadt Offenbach/GBO
e Kann der Magistrat geschiftsfiihrerische Entscheidungen i.Bez. auf die GBO treffen?

32|http://www.fr-online.de/offenbach/offenbach-nordend-holzhaus-im-
[baukastensystem,1472856,30717590.html|
33 Siehe Immobilienscout24 — Studie Dezember 2015

53


http://www.fr-online.de/offenbach/offenbach-nordend-holzhaus-im-baukastensystem,1472856,30717590.html
http://www.fr-online.de/offenbach/offenbach-nordend-holzhaus-im-baukastensystem,1472856,30717590.html

e Welchen Einfluss hat das kommunale Schutzschirmprogramm auf die Politik der GBO?
e Die meisten kommunalen Wohnungsunternehmen bezahlen auch heute keine Steuern
(zumindest keine Einkommenssteuern). Wie ist das bei der GBO?

2. Unternehmenspolitik:

Haufiges Problem von stddtischen Wohnungsbaugesellschaften ist, dass sie zu wenig

Eigenkapital haben, da sie von den Kommunen (resp. Rettungsschirm) zum Unternehmertum

(Reinvestition, evtl. auch Quersubvention?) gedringt werden, aulerdem: Gewinnausschiittung

und Rentenrticklagen.

Wie kann man die GBO in dieser Hinsicht einschitzen?

Was passiert mit den Gewinnen, die bei GBO erwirtschaftet werden?

Werden/wurden GBO-Wohnungen privatisiert/Verkauft? Wenn ja, wie viele?

Baut die GBO Eigentumswohnungen?

Im Falle von Renovationsarbeiten/Energetische Sanierungen: Koénnen Mieter*innen

nach einer Sanierung wieder in ihre alte Wohnung zuriickziehen?

e Wie stark sind die Mieterhohungen in den letzten Jahren (im Vergleich zu anderen
Gesellschaften?)

e Werden benachteiligte Mieter*innen am Wohnungsmarkt bei der Vergabe von GBO-
Wohnung speziell Beriicksichtigt (z.B. Leistungsbezieher*innen, Menschen mit
Migrationshintergrund etc.)

3. Demokratie:
e Gibt es Mitbestimmungsmoglichkeiten (z.B. Mieterbeiréte) bei der GBO?
e Existiert ein Informationsrecht? (Wird die Bewohnerschaft von Renovationsarbeiten
etc. frithzeitig in Kenntnis gesetzt? Verfiigt sie iiber Einspruchs-Moglichkeiten?)

4. Transparenz:

e Durch die Subsumierung der GBO unter die SOH-Unternehmensgruppe ist es
schwierig geworden, irgendwelche Informationen iiber die GBO zu erhalten. Einblick
in Unternehmenspolitik nur tiber Beteiligungsbericht (dort allerdings kaum Zahlen).

e Transparenz nur Gegeniiber der Stadt geregelt (in sog. KonTraG
Transparenzbestimmung), jedoch nicht gegeniiber den Mieter*innen.

4.3 Alternativen

Mogliche Alternativen zur aktuellen profitorientierten Wohnungspolitik sind vielgestaltig und
lassen sich nicht auf einen Nenner bringen. Bisherige Versuche sind lokal sehr
unterschiedlich ausgestaltet und haben eine kontextspezifische Entstehungsgeschichte.
Dennoch ist es wichtig von diesen Versuchen zu lernen und sich Gedanken {iiber die
Moglichkeit der Adaption im Kontext der Stadt Offenbach zu machen. Einige der folgenden
Projekte sind durch Initiativen aus der Bevolkerung entstanden und lassen sich nicht primér
auf das Engagement von Parteipolitik zuriickfithren. Jedoch spielt die Unterstiitzung durch
progressive Parteien meist eine zentrale Rolle, wenn es zur konkreten Umsetzung von
emanzipatorischen Wohnprojekten kommt. Alternative Wohnungspolitik fullt stets auf zwei
Voraussetzungen: Einerseits auf neuen Ideen, Angeboten und konkreten Projekten,
andererseits auch auf Menschen, die sich mit diesen identifizieren kénnen und die gebotenen
Alternativen auch als solche wahrnehmen. Deshalb scheint es wichtig, dass bestehende
Initiativen und Projekte aus der aktiven Bewohner*innenschaft von linken Parteien zur
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Kenntnis genommen und genau dort unterstiitz werden, wo jene mit ihren
ausserparlamentarischen Mitteln an ihre Grenzen stossen.

Hiuser vom Markt nehmen

,Das Mietshduser Syndikat ist eine kooperativ und nicht-kommerziell organisierte
Beteiligungsgesellschaft zum gemeinschaftlichen Erwerb von Héusern, die selbstorganisiert
in Gemeineigentum {iberfiihrt werden, um langfristig bezahlbare Wohnungen und Raum fiir
Initiativen zu schaffen.“[1] Die Beteiligungsgesellschaft als Organisationsform ermoglicht es
die so erworbenen Héuser nachhaltig vom Immobilienmarkt zu nehmen, da auf diese Weise
der Verkauf von MHS-Immobilien verunmdoglicht wird. Die in MHS organisierten Héuser
gehoren den Menschen, die darin wohnen und die das Haus selbstverwaltet fithren und
gestalten. Durch eine zinsgiinstige Finanzierung mittels Direktkrediten, Biirgschaften und
Bankdarlehen konnen die Mieten selbst in stark nachgefragten Wohnlagen sozialvertriaglich
gehalten werden. Bisher sind 96 Hausprojekte in Deutschland beteiligt und auch in Offenbach
existiert eine Gruppe (Hausprojekt Offenbach), die sich — organisiert als Hausgruppe des
Mietshdusersyndikats — schon seit einiger Zeit um den Erwerb des ehemaligen IHK-Gebéudes
bemiiht.[2] Ziel des Projekts ist es gemeinschaftliches und solidarisches Wohnen zu
Mietpreisen zu realisieren, die den Bestimmungen der Kosten der Unterkunft (KdU)
entsprechen. Die Umsetzung des Hausprojekts Offenbach steht momentan jedoch auf
unsicheren Beinen. Das Anwerben von Direktkrediten, sowie der hoch angesetzte
Verkaufspreis, stellen ernstzunehmende Schwierigkeit fiir die Realisierung des Projekts dar.
Die Stadt Tiibingen zeigt jedoch, dass eben jenen Problemen auch von Seiten der Stadt
entgegengewirkt und die Realisierung von MHS-Projekten erleichtert werden kann. So
beschloss der Gemeinderat Tiibingen beispielsweise am 13.12.2010, dass die Stadt 150.000
Euro im damals in der Realisierungsphase befindlichen 'Vier-Hauser-Projekt' anlegen und
somit dem Projekt aktive Anschubhilfe leisten solle. Ebenso wurden die Gebdude, welche
sich bis zum Verkauf in stidtischer Hand befunden hatten, nicht wie tiblich meistbietend,
sondern zu einem Preis an das Projekt verdussert, welcher die Realisierung von giinstigen
Mieten auf lange Sicht ermoglicht.

Offenbach verfahrt beim Verkauf stddtischer Liegenschaften bis heute genau umgekehrt. Dies
zeigte sich u.a. am Scheitern des Wohnprojekts 'Lebenswert' im Jahr 2013. Statt das
Mehrgenerationenprojekt, wie zugesichert, durch eine Erbpacht des Grundstiicks Hessenring
16 zu ermdglichen, verkaufte die Stadt das Grundstiick unter dem Druck des Schutzschirms in
letzter Minute meistbietend.

Mit einer Politik, welche private, renditeorientierte Projekte bevorzugt, schafft die Stadt
lediglich kurzfristige Gewinne in Form von hoheren Verkaufseinnahmen. Langfristig tragt sie
durch eine solche Verkaufsstrategie dazu bei den Immobilienmarkt der Stadt anzuheizen und
ibersieht, dass steigende Grundstiickspreise den Bau von bezahlbarem Wohnraum zusehends
erschweren. Mit der Vergabe stiddtischer Liegenschaften an MHS-Projekte wiirde die Stadt in
doppeltem Sinne einer Beruhigung der Situation auf dem stidtischen Wohnungsmarkt
Vorschub leisten: Zum einen wiirde sie auf diese Weise ermoglichen Immobilien
grundsétzlich dem Markt zu entziehen und weitere Spekulationen zu verunmoglichen. Zum
anderen konnte sie durch die Unterstiitzung der MHS Projekte in Form von Direktkrediten die
Schaffung von gilinstigem Wohnraum in Offenbach aktiv vorantreiben, ohne selbst als
Bauherrin bzw. Investorin auftreten zu miissen.

Neben finanziellen Argumenten, welche fiir eine Unterstiitzung von MHS-Projekte in

Offenbach sprechen, liegt in MHS-Projekten das Potenzial plurale Lebensweisen und -
modelle zu ermdglichen und zu férdern. Durch die selbstverwalteten Strukturen im Rahmen
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eines MHS-Hauses kann die Gestaltung der Wohnungen unter den Bewohner*innen selbst
verhandelt und den individuellen und kollektiven Bediirfnissen entsprechend gestaltet werden.
Wihrend aktuelle Neubauprojekte durch ihre Bauweise in der Regel klassische
Lebensmodelle vorschreiben (Kleinfamilie mit Kind, Double Income No Kids etc.), lassen
sich durch selbstverwaltete Entscheidungsstrukturen innerhalb eines Hauses weitaus mehr
Menschen zufriedenstellend integrieren. Auf diese Weise konnen auf der einen Seite Anreize
geschaffen werden sich dauerhaft in einem MHS-Haus niederzulassen, wodurch der hohen
Fluktuation in Offenbach entgegen gewirkt werden kann. Auf der anderen Seite werden durch
die die Unterstiitzung von alternativen Wohnformen Mboglichkeit geschaffen
Reproduktionsarbeiten, welche nach wie vor all zu hdufig nach klassischen Geschlechter-
modellen verteilt sind und in hoch individualisierten Arrangements verrichtet werden,
kollektiv und solidarisch zu gestalten. Angesichts der anhaltenden Krise der Reproduktion,
wie sie u.a. in Deutschland zu beobachten ist, gilt es die soziale Rendite alternativer
Wohnformen, welche in der Struktur der MHS-Projekte angelegt sind, auch in dieser Hinsicht
zu fordern.
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5. Offentliche Riume
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5.1 Mangelraum

Gleich als erster Eintrag, wenn man die Stichworte ,,6ffentlicher Raum* und ,,Offenbach* bei
Google eingibt, erscheint der Mdngelmelder der Stadt Offenbach, ein Portal, an das sich die
Biirger mit ihren Beschwerden beziiglich Sauberkeit und Ordnung richten kdnnen.' Dieses
Suchresultat scheint geradezu paradigmatisch fiir die Art und Weise, wie das Thema
Offentlichkeit in dieser Stadt oftmals verhandelt wird: Als Mangeldiskurs. In dieser
diskursiven Konstellation spielt einerseits die Verschuldung der Stadt oft eine grof3e Rolle.
Die Stadt hat zu wenig Geld um die 6ffentlichen Rdume in Stand zu halten, zu beplanen, zu
gestalten. Gleichzeitig dreht sich der Diskurs vorwiegend um dsthetische Aspekte: Offenbach
ist nicht ,,schén* genug. Leerstand?, Miill, Fluglirm, Asphaltschiden, Zigarettenstummel und
70er-Jahre Architektur werden verantwortlich gemacht fiir ein unbehagliches Gefiihl in der
Stadt. Dabei zeigt das Beispiel Frankfurt: Auch in einer wohlhabenden Stadt kann die
Gestaltung von 6ffentlichen Raumen misslingen (Goetheplatz, Europaallee etc.)

Somit scheint es Sinnvoll, das Pferd einmal von der anderen Seite aufzuzdumen und sich
zundchst einmal zu fragen, was mit Offentlichkeit eigentlich gemeint ist.

5.2 Offentlichkeit - Wer ist Teil davon?

Der mediale Diskurs um Offentlichkeit in Offenbach orientiert sich an einem Idealzustand
und legt offen, dass unter ,,Offentlichkeit* etwas ganz spezifisches verstanden wird. Nicht
darunter gefasst, werden beispielsweise jene Manner-Gruppen die sich am Abend auf dem
Goetheplatz treffen um dort ihr Bierchen zu trinken.® Ebenso wenig gemeint sind die
Jugendlichen die auf dem Aliceplatz die roten Sitzgelegenheiten als Treffpunkt nutzen®. An
solchen Beispielen wird deutlich, wie Eingeschrinkt die Vorstellung von Offentlichkeit
tatsdchlich ist, wodurch man es sich gerade in einer so diversen Stadt wie Offenbach zu
einfach macht. Die Lebensrealitdten der Menschen sind extrem unterschiedlich, folglich sind
auch die Raum-Anspriiche und Nutzungsweisen verschieden. Durch die Einteilung in
Hrichtiges* und ,.falsches* Offentliches Leben und teilweise sogar Sanktionen und Verbote
gewisser Verhaltensweisen® im offentlichen Raum wird man kaum in der Lage sein,
Nutzungskonflikte lingerfristig zu 18sen. Offentlichkeit bedeutet eben auch das
Aufeinandertreffen unterschiedlicher Lebensstile und die Aushandlung von Konflikten.

5.3 Funktional und Verwertbar

In Offenbach beschriankt sich die Stadtplanung seit jeher auf das 6konomisch Verwertbare
und das Funktionale. Selbst allgemein als gelungen wahrgenommene Anstrengungen zur
Verschonerung des 6ffentlichen Raumes, wie auf dem auf Wilhelmsplatz, sind dieser Logik
unterworfen: Einerseits ist der Platz zur Hilfte immer noch ein Parkplatz. Andererseits ist der

1 http ://offenbach.noblogs.org/post/go 14/09/ 30/@%5-beschwerdenmanagement-der-maen%elmelder/ |

2 http://WWW.fr—online.de/offenbach/offenbach-das—grosse-schliesseni 1472856,3061 5956.html

3 Offenbacher Presse:mttp://Www.op-online.de/offenbach/proiekt-uff-gass-offenbach—mobilem-stadtteilbuero- |
| dolmetscherin-geht-stadt-zuwanderergruppen-5374045 .html )

4 Frankfurter Rundschau:|http://www.fr-online.de/offenbach/offenbach-aerger-um-ein- |
[paarstuchle,1472856.31828980.view,asFirstTeaser.html|
http://www.fr-online.de/offenbach/offenbach-der-zug-am-glimmstaengel-kostet-50- |
[euro,1472856.33053778.html|

6 Dasselbe Prinzip ldsst sich bei der Neugestaltung des MAN-Roland-Gelidndes beobachten: Vor dem neuen
Rewe inmitten eines dicht bewohnten Wohnviertels wurde ein riesiger Parkplatz gebaut (obwohl ein Kilometer

N
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offentliche Raum vor allem fiir eine kommerzielle Nutzung ausgelegt, worliber auch die
sparlichen Bankchen nicht hinwegzutduschen vermdgen. Durch seine zentrale Lage ist es
zwar ein Raum der oft durchschritten, gekreuzt, und umfahren wird, jedoch jenseits seiner
Konsumangebote nicht unbedingt zum Verweilen einlddt. Die kapitalistische Verwertbarkeit
von Gemeingiitern ist ein wichtiger Aspekt, den es bei der Auseinandersetzung mit
offentlichen Rdumen zu beriicksichtigen gilt: die Verschonerung von o6ffentlichen Réaumen
bringt einen Mehrwert hervor, der privatisiert und angeeignet werden kann und sich dann
bspw. in Form von Mieterh6hungen ausdriickt.

Die Tatsache, dass in Offenbach in der Vergangenheit vorwiegend nach Aspekten der
Funktionalitit geplant wurde, wird der Stadt nun wieder zum Verhéngnis, da jede Form von
neuer Planung bzgl. 6ffentlichen Rdaumen im Konflikt steht mit funktional genutzten Rdumen
wie Parkplédtze oder Straflen, die in der aktuellen Situation (zu der auch die finanziellen
Verhiltnisse der Bewohner*innen zdhlen) einen hoheren Stellenwert besitzen. So lange der
OPNV so teuer ist, fahren alle Auto, braucht es Parkplitze, gibt es keinen Platz fiir andere
Réume. Dies, in Verbindung mit der finanziellen Situation der Stadt, fithrt zu einer ewigen
Verstetigung des Status quo. Somit ist es auch nicht weiter verwunderlich wenn die
stiadtischen Programme wie "Besser Leben in Offenbach" sich eher um Sicherheit, Ordnung
und Sauberkeit kiimmern, als um die "Belebung der 6ffentlichen Riume"’, da letzteres als
unverdnderbare Tatsache betrachtet wird. Dabei konnte sich gerade darin ein Grof3es Potential
verbergen: Indem man Maoglichkeiten schafft, die Stadt anders wahrzunehmen, als durch die
,»Offenbach ist hdsslich“-Brille, konnte sich auch das Lebensgefiihl in dieser Stadt &ndern.

5.4 Planung vs. Alltag

Im Rahmen dieser Projektarbeit wird es nicht moglich sein in aller Ausfiihrlichkeit auf den
Aspekt der offentlichen Riume einzugehen. Auch werden wir an dieser Stelle keine
stadtplanerischen Konzepte entwickelt konnen, da wir - abgesehen davon, dass wir dazu in
nicht qualifiziert sind - die gegenwartige Stadtplanung als ein Herrschaftsinstrument sehen,
das mit dem Bedeutungszuwachs von Stidten (als Anlagesphidre in Immobilien,
Infrastrukturen und Boden) zum Tiiro6ffner fiir eine Politik des totalen Ausverkaufs wurde.
Der Offenbacher ,,Masterplan fiihrt uns wieder einmal vor Augen, wie Stadtplanung und
Wirtschaftsforderung  iibergangslos  ineinanderflieBen, wodurch jeder politischen
Aushandlungsprozess kanalisiert, manipuliert und ad absurdum gefiihrt wird. Die Interessen
der aktuellen Bevolkerung spielen dabei kaum eine Rolle. Was beim Masterplan ganz
offensichtlich wird, stellt ein Grundproblem jeder stadtplanerischen Intervention dar: Sie
entsteht auf Basis von funktionalistischen Konzepten, ©6konomischen, praktischen,
okologischen und (manchmal vielleicht) sozialen Uberlegungen, soll dieses oder jenes 18sen,
verbessern oder verschOonern. Was dabei zumeist auf der Strecke bleibt, ist eine
Auseinandersetzung mit der Alltagstauglichkeit von Planung fiir all jene Menschen, die in
einer Stadt wohnen, die betreffenden Orte tagtiglich benutzen, besuchen oder durchschreiten.
Letzteres diirfte auch der Grund sein, weshalb Planung oft nicht funktioniert, weil Orte nur
deshalb interessant und lebendig werden, wenn sie von Menschen in Eigenregie angeeignet,
genutzt und gestaltet werden koénnen.

Luftlinie entfernt bereits das Rewe-Ring-Center mit ausreichenden Stellpldtzen steht) wodurch der urbane
Charakter des ehemaligen Fabrikgeldndes einer seltsamen Provinzialitidt zum Opfer fillt.

7 Der neue Markt auf dem Goetheplatz kann dabei als Ausnahme genannt werden, dabei stellt sich natiirlich die
Frage, warum er ausgerechnet im Nordend entstehen musste, wo mit der neuen Hafenbebauung die
Gentrifizierungsgefahr am brisantesten ist und sich ein Markt natiirlich bestens in die Aufwertungsdynamik
einreiht.
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Dies ist wiederum nur mdglich, wenn die dazu bendtigten Rahmenbedingungen gegeben sind
und die Nutzung von &ffentlichen Ridumen nicht durch, ordnungsamtliche Uberregulierung,
polizeiliche Personenkontrollen, {iberbordenden Verkehr, Ausweitung von konsumpflichtigen
Riumen und weiteren Hemmnissen behindert wird.® Auf diese Rahmenbedingungen kann
man allenfalls politischen Einfluss nehmen. Insbesondere in Bezug auf die neu entstandenen/
entstechenden Groflbauprojekten Hafenviertel (Hafentreppe!), ehemaliges MAN-Roland-
Gelédnde (,,Parkanlage®) oder der Transformation des Kaiserlei-Gebiets, wird zu beobachten
sein, wie die Nutzung von Offentlichen Orten reguliert, bzw. beglinstigt oder verhindert wird.

5.5 Privatisierung verhindern

Das Problem aller jiingeren Offenbacher Stadtentwicklungsprojekte liegt in der Privatisierung
des Bodens oder der Gebdude. Da Neubaugebiete iiber keine oOffentlich zuginglichen
Gebdude wie Biichereien, Schwimmbéder oder andere soziale Infrastrukturen verfiigen
(sofern man nicht bereit ist das ,,Quartierszentrum auf der Hafeninsel als offentliches
Gebdude zu betrachten), sind sie unzugénglich oder zumindest unattraktiv fiir Menschen, die
nicht in den entstandenen Gebduden Arbeiten oder Wohnen. So wird immer wieder mal das
Bedauern geduflert, dass die Sanierung und Umnutzung der Hassia-Fabrik nicht zu einer
Offnung des attraktiven Areals gefiihrt hat, sondern die Abschottung des Gelindes gegeniiber
dem Viertel aufrechterhalten wurde. Durch eine solche Entwicklung wird die Chance vertan,
iiber die Eroffnung gemeinsamer Rédume, die viel beschworene ,,Durchmischung® oder viel
eher, Kontaktmoglichkeiten zwischen den Bewohner*innen der Neubauten und der
bestechenden Offenbacher Bevolkerung herzustellen. Gerade die Argumentation der
Durchmischung wird in der Regel bedient, wenn Bedenken beziiglich Verdringung im Zuge
von Aufwertungsmaflnahmen und dem massenhaften Bau von Luxuswohnraum geduBert
werden. Im Falle der Hafeninsel wird Segregation jedoch in vollem Bewusstsein in Kauf
genommen, was die Rede von der ,,.Durchmischung™ als vorgeschobenes Argument zu
Legitimation von offensichtlicher Verdrangung entlarvt. Gerade in solchen Fillen kdnnte eine
Regelung zur sozialen Bodennutzung durchaus eine Verbesserungen bringen, wiirde damit
qua Verordnung eine (Einkommenssegregierte) Abschottung von Neubauvierteln verhindert
und eine Finanzierunggrundlage fiir die Errichtung von sozialen Infrastrukturen geschaffen.

5.6 Nicht-kommerzielle Ridume stiarken

Ein anderer Weg der Gestaltung von 6ffentlichen Raumen jenseits von Bauplanung kann auch
liber die Unterstiitzung von gemeinniitzigen Initiativen erfolgen. So beispielsweise im Fall des
Mehrgenerationenhauses an der WeickertsblochstraBe’, einem Hausprojektprojekt, dass durch
die GBO unterstiitzt wurde und aus welchem ein offentlicher Ort zum Verweilen (mit
offenem Biicherschrank und Parkbank) hervorgegangen ist, der rege genutzt wird. Auch stellt
das Hausprojekt ihren Versammlungsraum dem Quartier zur Verfiigung fiir Veranstaltungen'®
Ahnliches schwebt auch der Initiative ,,Hausprojekt Offenbach“!! vor, die sich schon seit
langerer Zeit um das ehemalige IHK-Gebdude am Rathausplatz bemiihen. Die 6ffentliche
Forderung von Menschen, die in Eigeninitiative neue Wohn- und Lebensformen in Offenbach
etablieren wollen, kann den positiven Nebeneffekt haben, dass sich neue offentliche Raume
erschlieen.

8 Natiirlich ist auch stets Voraussetzung, dass man es sich iiberhaupt noch leisten kann in einer Stadt zu leben
und dass man neben der Arbeit {iberhaupt noch Freizeit hat, die man in Offentlichen Riumen verbringen kann.
9|http://www.op-online.de/offenbach/literatur-strassenrand-1191838.html|
10{http://www.oflovesu.comylittle-globe/nachbarn/mehrgenerationenhaus/ |
11{https://www.hausprojekt-offenbach.org/|
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5.7 Situationen der Offentlichkeit

Offentliche Riume, einmal entstanden, sind dauernd der Verinderung unterworfen und
sollten nicht als andauernden Zustand verstanden werden. Denn Orte, die sich einmal als
Treffpunkte etabliert haben, kdnnen sich verschieben (z.B. wenn eine Subkultur verschwindet
oder die Menschen, die sich ihr zugehorig fiihlen, irgendwann &lter werden). Ebenso muss
hingt Offentlichkeit nicht nur vom Raum, sondern auch vom Faktor Zeit ab: Situationen der
Offentlichkeit konnen beispielsweise auch durch StraBenfeste, Autofreie Sonntage,
Stadtspazierginge, Kundgebungen auch voriibergehend hergestellt werden. Eine in Offenbach
bereits bestehende und iiberaus erfolgreiche Form der voriibergehenden Umnutzung von
Réumen, stellen die regelmdBig stattfindenden Flohmaérkte auf Supermarkt-Parkplitzen an
Sonntagen dar.

5.8 Untersuchung vorhandener Aufenthaltsorte

Da es in Offenbach augenscheinlich eher wenige Plétze, Parks, Promenaden oder Spielplétze
gibt, stellt sich die Frage, wo sich die Menschen in ihrer Freizeit eigentlich authalten. In
Schrebergirten? Privatwohnungen? Kneipen? Fahren sie weg? Damit Verkniipft stellt sich
auch die Frage: Schafft man unter Umstdnden mit neuen ,,6ffentlichen Raumen* Angebote,
die fiir die Menschen gar nicht so notwendig sind, da sie sich anders eingerichtet haben?
Beispielsweise lisst sich beobachten, dass ein kommerzieller Raum, wie das ,,Ring-
Center am Odenwald augenscheinlich fiir viele Menschen ein Ort zum Verweilen darstellt,
wohingegen der neue Rathausplatz bspw. eher sparlich genutzt wird. Dabei muss man sich die
Frage stellen: Was hat das Ring-Center zu bieten, was an anderen Orten fehlt?

5.9 Vorhandene Orte stiarker offnen

Der Stadtplaner Jan Gehl weist darauf hin, dass offentliche Orte, zumeist dann als solche
wahrgenommen werden, wenn sie gewisse Bediirfnisse befriedigen: Beispielsweise das
Bediirfnis nach Wissen, Austausch und sozialen Kontakten. Sowohl die Bediirfnisse als auch
die Orte sind oft fiir verschiedene Altersgruppen sowie verschiedene kulturelle und soziale
Gruppen unterschiedlich: Jugendliche haben in der Regel andere MaBstidbe, nach denen sie
thre Treffpunkte auswéhlen als beispielsweise dltere Menschen. Ein Offentlicher Ort in
Offenbach, der die Bediirfnisse sehr unterschiedlicher Nutzergruppen vereint, ist die
Stadtbiicherei. Es ist ein Ort ohne Konsumpflicht, dessen Eingangsbereich Aufenthaltsqualitit
bietet (im Winter ist es warm und es gibt eine Toilette) und eine Infrastruktur, die dem
Bediirfnis nach Bildung nachkommt und dadurch zahlreiche Menschen dazu veranlasst ihren
Tag dort zu verbringen. Gleichzeitig ist die Stadtbiicherei auch vorbildlich, was die Offnung
der Institution gegeniiber benachteiligten Gruppen anbelangt: So erhalten die seit Herbst in
Offenbach ankommenden Refugees die Mdoglichkeit, durch das Vorzeigen ihrer Meldekarte,
auf unkompliziertem und unbiirokratischem Wege Medien auszuleihen. Analog zu diesem
Beispiel gébe es in Offenbach viele weitere Institutionen, die sich der in Offenbach lebenden
Menschen besser zugidnglich machen konnte: So z.B. die Museen, die Hochschule fiir
Gestaltung sowie Sport- und Bildungseinrichtungen. Durch Vergiinstigungen, Gratistage,
neue Nutzungskonzepte sowie Kooperationen mit verschiedenen Akteuren aus der Stadt,
lieBen sich Rdume offnen, die bisher nur einem sehr kleinen (zumeist biirgerlichen) Publikum
zuginglich sind. Wichtig scheint dabei, dass die Offnung nicht nur in Form einzelner ,, Tage
der offenen Tiir”, sondern als Normalzustand vollzogen wird. Dafiir miissten jedoch auch
kleine Risiken eingegangen werden, da die Offnung von Institutionen auch zwingend mit
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einer Verinderung des Tagesgeschifts einhergeht.!? Im Ubrigen ist die Anpassung der
Angebote an die in Offenbach lebende Bevolkerung etwas, was im kommerziellen Segment
schon ldngst gemacht wird, so bspw. das Cinemaxx an der Berlinerstrasse, dass neben
Hollywoodfilmen auch Filme aus Indien oder der Tirkei zeigt, oder Supermirkte, die
Produkte aus den Herkunftsldnder grofer Teile der Offenbacher Bevolkerung anbieten.

12 Als Vorbild fiir die Offnung einer 6ffentlichen Einrichtung kénnte man hier z.B. das Theater Freiburg nennen,
das in den Theater-Raumlichkeitn neben dem normalen Spielplan auch bspw. tiirkische Pop-Konzerte
veranstaltet oder bspw. im Jahre 2011 eine Aussenstelle im migrantisch gepragten Quartier ,,Hasslach* eroffnete
[http://www.theater. freiburg.de/blog/?p=375]und dadurch neue Uberschneidungsflichen zwischen Hochkultur

und Populdrkultur schafft.

62


http://www.theater.freiburg.de/blog/?p=375

6. Fehlende Daten / laufende Anfragen
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6.1. Zu Heft 1:
Uberblick iiber Forderprogramme

In der ersten Vorlage zum Thema Sozialwohnungen wurde die Zahl 4149 gennant. Dies sind
auf den ersten Blick deutlich mehr geforderte Wohnungen, als zuvor vermutet. Forderungen
erhalten seit einiger Zeit auch Haushalte mit mittlerem Einkommen!. Medienberichten ist zu
entnehmen, dass gerade letzteres in Bezug auf den neu entstehenden Wohnraum immer wieder
in Anspruch genommen wird?.

Mit der zweiten Anfrage soll Klarheit dariiber geschaffen werden, welche Forderprogramme
es gibt und zu welchen Anteilen sie in dieser Zahl enthalten sind.

Belegungsrechte

Belegungsrechte sind, weil teuer und kurzlebig, ein umstrittenes Instrument sozialer
Wohnraumvergabe. Zahlen zu Belegungsrechten in Offenbach sind nirgendswo zu finden. Wie
wird das hier Instrument gehandhabt? Bei welchen Wohnungsunternehmen (z.B. GBO?)
werden sie erworben?? Auch soll gekldrt werden, ob die Stadt Offenbach Belegungsrechte an
Wohnungen erwirbt, deren Sozialbindung auslduft / ausgelaufen ist um giinstige Mieten weiter
erhalten zu konnen. Auch dies wurde in der zweiten Anfrage noch einmal explizit nachgefragt.

Geographische Verteilung

Ebenfalls von Interesse sind Daten beziiglich der georaphischen Verteilung der geforderten
Wohnungen (Aufschliisselung der Wohnungen in Zahlen nach statistischen Bezirken).
Insbesondere im Kontext der zu vermutenden Aufwertung und Verdridngung von
einkommenschwicheren Bevolkerungsgruppen aus bestimmen Vierteln wéren genauere
Zahlen zur Verteilung von Sozialwohnungen in Offenbach (auch ldngerfristig) ein wichtiger
Parameter fiir die rdumliche Ausdifferenzierung des Offenbacher Wohnungsmarktes.
(Ebenfalls in der zweiten Anfrage enthalten).

Geforderter Wohnraum und o6ffentliche Wohnungsbauunternehmen

Um prizisere Aussagen zum Segment des geforderten Wohnungsmarkts treffen zu konnen,
sollte geklidrt werden, wie sich die Anzahl der offentlich geforderten Wohnungen auf die
verschiedenen in Offenbach aktiven Wohnungsunternehmen (in Zahlen) verteilt? Dabei wire
es auch interessant zu wissen, wie hoch der Anteil an geforderten Wohnungen bei den
betreffenden oOffentlichen Gesellschaften in Bezug auf deren gesamten Wohnungsbestand
ausfillt. (Ebenfalls in der zweiten Anfrage enthalten).

Nachfrageseite

Die Nachfrage nach giinstigem resp. gefordertem Wohnraum ist in Offenbach nur iiber einige
Indikatoren, wie die Ubernachtungszahlen in  Notunterkiinften, die Zahl der
Tansferleistungsbezieher*innen oder Wohnberechtigungsscheine etc. zuerahnen, jedoch nicht
in Zahlen auszudriicken. Hierfiir briuchte es eine umfassendere Analyse, die wir im Rahmen
dieser Arbeit nicht leisten konnten. Ein zentrales Problem stellte (allem Anschein nach) das
Nichtvorhandensein von nach Hauhalten aufgeschliisselten Einkommensstatistiken*, sowie

1 http://www.foerderdatenbank.de/Foerder-DB/Navigation/Foerderrecherche/suche .html%3Fget
%3D4aa561e46fff16fb87d819d09¢769842%3Bviews%3Bdocument%26doc%3D10332?
get=4aa561e46fff16fb87d819d09c769842:views:document&doc=12696&typ=CL.

2 http://www fr-online.de/offenbach/offenbach-zukunft-fuer-haessliche-brache.1472856.32346972 .html.
3 In Frankfurt kauft die Stadt bspw. Belegungsrechte bei der stadteigenen ABG-Holding, und betreibt damit

Wettbewerbspolitik auf dem Immobilienmarkt indem sie ihr eigenes Unternehmen subventioniert.
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verlissliche Angaben zu den Bestandsmieten® dar. Mit Hilfe dieser Daten konnte errechnet
werden, wie viele Haushalte in Offenbach iiber weniger als 60% des mittleren verfiigbaren
Haushaltsnettoeinkommens (median) verfiigen und somit nach der sogenannten
,OECD-Skala“ als armutsgefihrdet gelten. Ausgehend von der angenommenen relativen
Armutsgrenze hitte mit einer maximalen Wohnkostenbelastung durch eine Nettokaltmiete von
30% die maximale Mietzahlungsfihigkeit® armutsgefihrdeter Haushalte errechnet werden
konnen. Laut Zensusdaten von 2011 weist Offenbach einen durchschnittliche
Wohnfldchenverbrauch von 354 qm/Person auf. Ausgehend von einem zu definierenden
Wohnflidchenverbrauch/Person hitte in einem nichsten Schritt der Grenzwert der leistbaren
Nettokaltmiete in € qm errechnet werden konnen’. So wire es moglich gewesen, Aussagen
dartiiber zu treffen, wie viele Haushalte in Offenbach (ndmlich diejenigen, die nach OECD
Richtlinien als ,,armutsgefidhrdet” gelten) sich maximal eine Nettokaltmiete von x €/qm leisten
konnen. Die Anzahl der Haushalte hétte dann sowohl den Bestandsmieten als auch den
Angebotsmieten gegeniibergestellt werden konnen, um genauere Aussagen iiber die
Versorgungslage treffen zu konnen.

Ortsiibliche Vergleichsmiete

Dariiber hinaus blieb unklar, welche ortsiibliche Vergleichsmiete fiir die Berechnung der
sozialgebundenen Mieten herangezogen wird und welche Mietpreise sich folglich im Schnitt
fiir aktuell realisierte, sozialgebundene Mietwohnungen ergeben.

Unterschiedliche Vergabepraktiken je nach Forderprogrammen

Weiter konnte nicht untersucht werden, ob auch in Offenbach bei einer Finanzierung durch das
Forderprogramm 'Soziale Wohnraumforderung — Mietwohnungsbau fiir mittlere Einkommen'
Mindesteinkommensgrenzen existieren, die den Zuzug von besonders einkommensschwachen
Haushalten verunmoglichen.

6.2. Zu Heft 2:
Diskriminierungen aller Art

Die Diskriminierung verschiedener Bevolkerungsgruppen am Wohnungsmarkt ist vermutlich
sehr umfassend. Wie bereits mehrfach erwéhnt, ist davon auszugehen, dass Menschen mit
,»hnicht-deutsch* klingendem Namen bis hin zu alleinerziehden Miittern von Diskriminierung
betroffen sind. Analog dazu, wie wir im Falle unserer Immobilienscout-Analyse nach Hartz
IV gefragt haben (siehe Kapitel 2), sollte dariiber nachgedacht werden, wie sich Studien zu
anderen Diskriminierungslagen anfertigen liessen.

4 Hierfiir wurde sowohl das Hessisches Statistisches Landesamt, das Amt fiir Arbeitsforderung, Statistik und
Integration Offenbach, als auch der Paritdische Gesamtverband angefragt.

5 Wie unter 3.4 erldutert wird, ist der Mietspiegel dazu nicht zu gebrauchen.

6 Dabei wiesen im Rahmen der Auseinandersetzungen um den Berliner Mietenvolksentscheid Mieter*innen
von Kotti & Co bereits darauf hin, dass eine Mietobergrenze von 30% des Haushaltseinkommens, die sich
auf die Kaltmiete bezieht, noch immer zu hoch veranschlagt sei. Es sei zu beriicksichtigten, dass die
Nebenkosten — auch bei einer Mietobergrenze von 30% des Einkommens — fiir gering verdienende Haushalte
zu einer Mietbelastung von 40 bis 50% fiihrten (vgl. ak Nr. 612 (19.01.16): Das reicht noch lange nicht.).

7  (Vgl. Holm, Andrej (2014): Wohnungsnotbericht Berlin. In: Kotti & Co; Berliner Biindnis Sozialmieter.de
(Hrsg.): Nichts l4uft hier richtig. Informationen zum sozialen Wohnungsbau in Berlin. Berlin: Eigenverlag,
S. 12-15. URL: http://www nichts-laeuft-hier-richtig.de/)
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SGB II Quote in Offenbach

Der Sozialbericht 2014 gibt dariiber hinaus unterschiedliche Zahlen zur Quote der
Sozialleistungsbezieher*innen in Offenbach an. An einer Stelle wird von einer Quote von
18,3% Leistungsberechtigte nach SGB II ausgegangen, wihrend die Gesamtzahl aller SGB 11
und SGB XII-Leistungsberechtigten mit 17,.9% beziffert wird. Berticksichtigt man die absolute
Zahl an SGB II Bezieher*innen ergibt dies nach der Berechnung (100/129.000)*19684 eine
Quote von 15,3% Leistungsberechtigte nach SGB 11

6.3.Zu Heft 3
Rent Gap Theory

Um die ,,Rent Gap Theory* zu iiberpriifen, ist es moglich rdumlich differenziert die jeweilge
Differenz zwischen Angebots- und Mietspiegelmiete zu berechnen. Je hoher die Differenz
zwischen Bestands- und Angebotsmieten, desto lukrativer sind Aufwertungsmafinahmen und
desto wahrscheinlicher erscheint folglich eine Verdrangungs- und Gentrifizierungsgefahr. Ein
Beispiel fiir eine solche Bestimmung ist u.a. bei Schipper und Wiegand (2015) fiir das Gallus
in Frankfurt a.M. zu finden®. Um eine solche Bestimmung fiir Offenbach durchzufiihren,
fehlte jedoch eine rdumliche Differenzierung des Offenbacher Mietspiegels, welcher zwar in
gute, mittlere und schlechte Lage differenziert, die jeweiligen Gebiete jedoch nicht anhand
einer Karte ausweist.

Mietspiegel

Trotz mehrmaligem Nachfragen bei den Verantwortlichen des Mietspiegels, konnte weder in
Erfahrung gebracht werden, welche Daten diesem zu Grunde liegen, ob Informationen iiber
die Haufigkeitsverteilung der im Mietspiegel angegebenen Mietpreise vorliegen, noch ob eine
Karte zur rdumlich differenzierten Darstellung der angegebenen guten, schlechten und
mitlleren Lagen existiert.

6.4.7Zu Heft 4

ErschlieBungskosten

Es wire zu priifen, wire zu priifen, in welchem Umfang unter 4.14.4. aufgelisteten
ErschlieBungskosten, welche in den jeweiligen Fillen durch die Planungsbegiinstigten
iibernommen werden, den realen ErschlieBungskosten entsprechen und ob weitere
ErschlieBungskosten fiir die Stadt anfallen, die in den stddtebaulichen Vertrdgen nicht genannt
werden. Auf diese Weise konnte sehr wahrscheinlich gezeigt werden, dass eine Regelung nach
dem Prinzip der Sozialen Bodennutzung in allen Fillen fiir die Stadt rentabler wire.

Informationen zur GBO

8  Schipper, Sebastian; Wiegand, Felix (2015): Neubau-Gentrifizierung und globale Finanzkrise. In: Sub/Urban
— Zeitschrift fiir kritische Stadtforschung 3(3), 7-32, URL:

http://zeitschrift-suburban.de/sys/index.php/suburban/article/view/206/347 .
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Unter 4.2.3. sind — zum besseren Verstindnis im Text und nicht an dieser Stelle — Fragen
aufgelistet, welche zur Klarung der Voraussetzungen einer sozialeren Wohnungspolitik durch
die GBO dienen konnten. Diese werden hier nicht noch einmal erneut aufgelistet

6.5. Aulierdem
Zwangsraumungen

In dieser Arbeit wurde leider nur am Rande auf Zwangsrdaumungen und die Unterbringung in
Notunterkiinften in Offenbach eingegangen. Dem miisste in Zukunft weiter nachgegangen
werden. Zum einen konnte zunichst die aktuelle Zahl der jihrlich ausgesprochenen
Réumungsklagen, sowie der tatsdchlich stattfindenden Zwangsrdumungen ermittelt werden.
Wihrend diese Zahlen 2013 im Sozialbericht der Stadt veroffentlicht wurden, fehlen im
Sozialbericht von 2014 samtliche Zahlen zu Zwangsraumungen sowie zu Wohnungs- und
Obdachlosigkeit in Offenbach. Auch durch eine Nachfrage beim Amtsgericht konnten die
Zahlen nicht ermittelt werden, da dieses laut eigenen Angaben keine Statistik {iber
Réumungsklagen fiihrt.

Dariiber hinaus wurde in Gesprachen mit Nippgen van-Dijk, sowie einem Mitarbeiter der
Notunterkunft der Diakonie deutlich, dass die Zustdnde in den Offenbacher Notunterkiinften
dringend dokumentiert und auf ihre Qualitét tiberpriift werden sollten. Auch konnte gepriift
werden, ob die durch die MainArbeit zur Verfiigung gestellten Gelder fiir Menschen, welche
in Hotels statt in Notunterkiinften unterkommen miissen, tatsdchlich ausreichen; oder ob
Wohnungslose in ihrer Notsituation zusitzlich einen Teil der Hotelkosten von ihrem
Regelsatz begleichen miissen.

Analog zu den Vorwiirfen gegeniiber der MainArbeit in Bezug auf das Entstehen von
Mietschuldenriickstinden durch verwaltungstechnische Versdumnisse, konnte ebenfalls
iiberpriift werden, ob diese auch im Fall von Mietschuldeniibernahmen durch die MainArbeit
zutreffen. Auch hier wurden Vorwiirfe geduBlert, die MainArbeit bearbeite Antrige zur
Ubernahme von Mietschulden nicht fristgemiB, sodass Zwangsrdumungen, welche hitten
verhindert werden konnen, dennoch vollstreckt werden.

Des Weiteren konnten Berechnungen angestellt werden um die Kosten, welche der Stadt
durch eine hohe Unterbringungsrate in Notunterkiinften entstehen, einschétzen zu koénnen.
Laut Nippgen van Dijk iibertrdfen die Kosten fiir Notunterkiinfte die reguldren KdU deutlich,
weshalb zu fragen wiire ob eine andere Politik der Ubernahme der KdU nicht nur "humaner"
sondern noch dazu deutlich rentabler wére.

Ubernahme der KdU fiir unter 25-Jihrige

Die Problematik unter 25-jdhriger ALG II-Bezieher*innen wurde in diesem Bericht leider
ebenfalls nicht ausreichend berticksichtigt. Dabei sollte die Praxis, unter 25-Jihrigen den
Anspruch auf eine eigene Wohnung abzusprechen, wie dies in der Hartz IV-Gesetzgebung
(abgesehen von Sonderféllen) vorgesehen ist, unbedingt problematisiert werden. Das zu
Grunde liegende Familienbild sollte als unrealistisch und reaktionér abgelehnt und das Recht
auf Autonomie von Jugendlichen bzw. jungen Erwachsenen gestédrkt werden.
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Abb.1 Vergleich Durchschnittsmieten Immobilienscout/Mietspiegel
Quelle: Immobilienscout-Studie 23.11-23.12.2015

Immoscout-Analyse 23.11-23.12.2016

Durchschnittswerte Eintrage

Mietspiegel 2016

Durschnitt Mietspiegel Hochstwert Mietspiegel

|Baualter(Bezugsfertig) bis 1960

35-59gm a
60-79gm b
80-100gm ¢

92
8.95
8.76

27 5.20-7.10
29 5.05-7.00
29 4.85-6.90

8.70
8.60
8.50

|Baualter(8ezugsfertig) von 1961 -1978

35-59gm d
60-79gm e
80-100gm f

8.67
8.08
8.66

12 5.65-7.50
25 5.50-7.40
11 5.45-7.30

8.80
8.70
8.60

|Baualter(Bezugsferti5) von 1979 -1994

35-59gm g
60-79gm h
80-100gm i

8.73
9.01
9.33

5 6.65-8.65
8 6.60-8.55
11 6.50-8.35

10.00
9.80
9.60

|Baualter(8ezugsfertig) von 1995 -2007

35-59gm  k
60-79 gm |
80-100gm m

13.74
SIS
9.56

9 7.25-9.40
5 7.30-9.25
6 7.10-9.15

10.70
10.50
10.40

Baualter(Bezugsfertig) ab 2008

35-59 gm n
60-79 gm (o)

80-100gm p

10.73
ilil il
10.79

3 8.35-10.75
21 8.15-10.40
38 8.05-10.20

11.80
11.50
11.30

Total:

Abb.2 Beispielrechnung SoBoN

244

Quelle: Die Sozialgerechte Bodennutzung. Der Miinchner Weg:
URL:http://www .muenchen.de/rathaus/dms/Home/Stadtverwaltung/Kommunalreferat/pdf_immo/sobon2010/SoB

oN%202010 pdf

1. Flachen

Bruttobauland 20.000 m?

davon m? %

StraBenflichen 1.000 50

Griinflachen 2500 125

Infrastrukturflachen 1.500 75

Ausglsichsflachen 1.000 50

Ubrige Flachen 0 4

Summe Sonstige Flachen 6.000 30,0

Nettobauland 14.000 m*

2. Baurecht

Kiinfiges Baurecht

Summe Geschossflache 15.000 m? GF

davon m2GF %

Wohngebiet (WA) 15.000 %

Mischgebiet (M) 0 0

Kerngebiet (MK) 0 0

Gewerbegebiet (GE] 0 0

Geférderter Wohnungsbau 4.050

errechnet sich aus:

Geschossflichenmehrung Wohnen  13.500  davon 30 %
gefordert

Anfangsbaurecht

Summe Geschossflache 0 m?GF

davon m?GF __ %-Wohnanteil

Waohngebiet WA 0 0

Mischgebiet (M) 0 0

Kerngebiet (MK) 0 0

Gewerbegebiet (GE) 0 0

3. Werte
Endwert 12,60 Mio. Euro
davon Mio. Euro_Euro/m?GF_Euro/m?
Wohngebiet (WA} 12,00 800 0

Mischgebiet (M) 0 0 0
Kerngebiet (MK) 0 0 0
Gewerbegebiet (GE) 0 0 0
Sonstige Fléchen

nach Anfangswert 0,60 0 100

Summe
Nettobauland 12,00 Mio. Euro

Summe Sonstige Flachen 0,60 Mio. Euro

Anfangswert 2,00 Mio. Euro
davon Mio. Euro_Euro/m? GF_Euro/m?
Wohngebiet (WA} 0 0 0
WMischgebiet (MI) 0 0 0
Kerngebiet (MK) 0 0 0
Gewerbegebiet (GE) 0 0 0
Bauerwartungsland 2,00 0 100
Sonstige Flchen 0 0 0

4. Lasten

Gesamtlasten* 3,59 Mio. Euro

davon Mio. Euro
Flichenabtretungen 060
Sonstige Flachen
siehe Nr. 1) 6.000m: 0,60 zum jeweiligen
Anfangswert
Herstellung der ErschlieBung 033 ber Pauschal
kostenansétze
StraRenflichen 1.000m7 0,15 150 Euro/m?
Griinfiachen 2500m: 0,5 60 Euro/m?
Ausgleichsflichen
~im Umgriff 1000m? 0,03 34,70 Euro/m?
~ Okokonto Om: 0,00 24Euro/m?

Herstellung der
sozialen Infrastruktur 090 Aplésung mit
Finanzierungs-
beitrag von
66,47 Euro je m?
Geschossflachen-
mehrung

Sonstige Kosten 0,00

Wertminderung
geforderter Wohnungsbau 1,76

*Anmerkung: Fiir den Nachwes der Urséchlichkeit ist jeweils zu pri-
fen, ob die Einrichtungen bereits vorhanden sind, ob im Vorgriff auf
die Planung die Einrichtungen bereits geschaffen wurden oder ob sie
in deren Folge zu schaffen sind.

5. Bewertung

Wertzuwachs
Brutto 10,60 Mio. Euro
Netto Soll 3,53 Mio. Euro 33%
Netto Ist 7,01 Mio. Euro 66%
Ergebnis 3,48 Mio. Euro iiber Soll
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