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Liebe Leserinnen und Leser,

Ende November 2022 war es nach fast drei Jahren endlich soweit. Die 6. Kon-
ferenz des Netzwerk Mieten & Wohnen konnte unter dem Titel ,,Zeitenwende
auch fr die Wohnungspolitik? — 6. Konferenz des Netzwerk Mieten & Wohnen
am 25./26. November 2023 in Berlin® in Prasenz stattfinden. Das hat dem
Kennenlernen, dem Austausch und den Diskussionen sehr geholfen, beka-
men wir als Feedback.

Wir hatten erneut drei Schwerpunktthemen vorbereitet. Daneben hielt
Sebastian Schipper einen Inputvortrag zum Thema ,,Der Staat als Adressat
wohnungspolitischer Bewegungen — Kommunale Blrgerbegehren und die
Wohnungsfrage®. Das Ende der Konferenz bildete eine von Wibke Werner
(Berliner Mieterverein) moderierte Diskussion (iber Demokratisierung und
Mitbestimmung beim Wohnen mit Ralf Hoffrogge (Deutsche Wohnen & Co
Enteignen), Jorg Schledorn (ver.di) und Jan Kuhnert (Netzwerk Mieten &
Wohnen), die wir leider nicht dokumentiert haben.

Die drei Schwerpunkte bundesweiter Mietendeckel, Klima und Wohnen
sowie Diskriminierung auf dem Wohnungsmarkt sind in eigenen Kapiteln
dokumentiert. Darin befinden sich kurze Zusammenfassungen der Konferenz-
inputs und der geflihrten Debatten in den Workshops. Zudem dokumentieren
wir die meisten auf der Konferenz gehaltenen Prasentationen. Das Netzwerk
Mieten & Wohnen wird diese Themen weiter verfolgen.

Flr Ruckfragen oder Kontaktvermittlung zu einzelnen Referent:innen stehen
ich gerne zur Verfiigung. Meldet euch/melden sie sich gerne bei mir.

Das Netzwerk plant fur das Frihjahr 2024 eine nachste Konferenz, die in
Hamburg stattfinden wird. Bis dahin planen wir einige Onlineveranstaltun-
gen. Dazu sind sie/seid ihr herzlich eingeladen. Schauen sie/schaut regel-
massig auf unsere Homepage oder abonniert unseren Newsletter.

Martin Kramer fiir das Konferenzteam
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Der ,Mietentscheid’ in Frankfurt am Main UNIVERSITAT

FRANKFURT AM MAIN

Das Ziel: Deutlich mehr geforderten Wohnraum
schaffen und dies schnell
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Sozialer Wohnungsbau in Bockenheim aus den 1980er Jahren (eigene Fotos)
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Der ,Mietentscheid’ in Frankfurt am Main UNIVERSITAT

Was zeichnet geforderte Wohnungen aus?

1. Was ist eine Sozialwohnung (Forderweg 1)?
= Sind preis- (5,00 bis 6,50 €/m?) und belegungsgebunden.

2. Was ist eine geforderte Wohnung im Forderweg 2
(Mittelschichtsprogramm)?

= Die Miete liegt je nach Einkommen bei 8,50 bis 10,50 Euro pro
Quadratmeter.

» Richten sich an mittlere Einkommensgruppen (3-Personenhaushalt:
Jahreseinkommen zwischen ca. 34.000 und 49.000 € netto)

28.11.2022 7
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Der ,Mietentscheid’ in Frankfurt am Main UNIVERSITAT

FRANKFURT AM MAIN

Abbildung 1: Anteile berechtigter Mieterhaushalte* in Frankfurt am Main bei den betrachteten Sets
von Einkommensgrenzen
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Der ,Mietentscheid’ in Frankfurt am Main UNIVERSITAT

Forderungen des Mietentscheids: Sind Sie dafiir, dass die Stadt Frankfurt

1.

beschlieBt, dass die ABG Frankfurt Holding im Wohnungsneubau ab dem
01.09.2019 zu 100 % geforderten Wohnraum fur geringe und mittlere
Einkommensschichten schafft;

beschlieRt, dass die Mieten bei der ABG Frankfurt Holding ab dem
01.09.2019 fur alle Bestandsmieterinnen und -mieter, die vom Einkommen
her Anspruch auf eine Sozialwohnung haben, jedoch eine hohere Miete
zahlen, auf maximal 6,50 Euro pro gm abgesenkt werden;

beschlieRt, dass die ABG Frankfurt Holding ab 01.09.2019 ihre durch
Mieterfluktuation frei werdenden freifinanzierten Wohnungen kunftig zu den
entsprechenden Preisniveaus und Belegungsbindungen des geforderten
Wohnungsbaus vermietet, davon zwei Drittel analog zum derzeitigen
Preisniveau des sozialen Wohnungsbaus von maximal 6,50 Euro pro gm
und ein Drittel auf dem derzeitigen Preisniveau des ,,Frankfurter
Programms fur den Neubau von bezahlbaren Mietwohnungen: Forderweg
2“ (8,50 bis 10,50 Euro pro gqm)?

28.11.2022 10
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Der ,Mietentscheid’ in Frankfurt am Main UNIVERSITAT

Forderungen des Mietentscheids: Sind Sie dafiir, dass die Stadt Frankfurt

1.

beschlieBt, dass die ABG Frankfurt Holding im Wohnungsneubau ab dem
01.09.2019 zu 100 % geforderten Wohnraum fur geringe und mittlere
Einkommensschichten schafft; 2 je nach Bauleistung ca. 500 zusatzliche
geforderte Wohnungen pro Jahr (zum Vergleich: 41 Sozialwohnungen im 2020
bei 4.647 Baufertigstellungen insgesamt)

beschlieBt, dass die Mieten bei der ABG Frankfurt Holding ab dem
01.09.2019 fur alle Bestandsmieterinnen und -mieter, die vom Einkommen
her Anspruch auf eine Sozialwohnung haben, jedoch eine hohere Miete
zahlen, auf maximal 6,50 Euro pro gm abgesenkt werden; - betrifft
geschatzte 10.000 Haushalte

beschlieRt, dass die ABG Frankfurt Holding ab 01.09.2019 ihre durch
Mieterfluktuation frei werdenden freifinanzierten Wohnungen kunftig zu den
entsprechenden Preisniveaus und Belegungsbindungen des geforderten
Wohnungsbaus vermietet [...])? 2 gut 2.000 Wohnungen konnen so pro
Jahr in geforderte Wohnungen umgewandelt werden

28.11.2022 11
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Der ,Mietentscheid’ in Frankfurt am Main UNIVERSITAT

Ablauf eines kommunalen Burgerbegehrens in Hessen nach HGO § 8

. Stufe

= Unterschriftensammlung: 3 % aller Kommunalwahlberechtigten (in Ffm
= ca. 15.000 Burger*innen entspricht)

= Prufung der Unterschriftenlisten durch das Wahlamt der Stadt
=  Prufung der rechtlichen Zulassigkeit durch das Rechtsamt der Stadt

=  STVV stimmt Uber Burgerbegehren ab; lehnt sie ab kommt es
innerhalb von 6 Monaten zum Burgerentscheid

ll. Stufe: Burgerentscheid

= die Mehrheit der Abstimmenden sowie mindestens 15 % aller
Frankfurter Wahlberechtigten mussen dem Anliegen zustimmen, damit
es rechtswirksam wird.

28.11.2022 15



Biirgerbegehren: Bezahlbarer Wohnraum in Frankfurt am Main

Mit meiner Unterschrift beantrage ich gemif § 8b der Hessischen
Gemeindeordnung die Durchflihrung eines Blirgerentscheides zu
folgender Frage:

Sind Sie dafir, dass die Stadt Frankfurt am Main...

1. beschlieBt, dass die ABG Frankfurt Holding im Wohnungsneubau
ab dem 01.09.2019 zu 100% geférderten Wohnraum fiir geringe
und mittlere Einkommensschichten schafft;

2. beschbiefit, dass die Mieten bei der ABG Frankfurt Holding ab
dem 01.09.2019 fiir alle Bestandsmieterinnen und - mieter, die
vom Einkommen her Anspruch auf eine Sozialwohnung haben,

jedoch eine hhere Miete zahlen, auf maximal 6,50 Euro pro qm
abgesenkt werden;

3. beschlielt, dass die ABG Frankfurt Holding ab 01.09.2019
ihre durch Mieterfluktuation frei werdenden freifinanzierten
Wohnungen kiinftigzu den entsprechenden Preisniveaus und
Belegungsbindungen des geférderten Wohnungsbaus vermietet,
davon zwei Drittel analog zum derzeitigen Preisniveau des sozia-
lenWohn ungsbaus von maximal 6,50 Euro pro qm und ein Drittel
auf dem derzeitigen Preisniveau des , Frankfurter Programms
fiir den Neubau von bezahlbaren Mietwohnungen: Férderweg 2*
(8,50 bis 10,50 Euro pro qm)?

BEGRINDUNG

Seit Jahren steigen die Mieten in Frankfurt drastisch an und sind fiir
Menschen mit kleinen und mittleren Einkommen kaum mehr bezahlbar.
Gleichzeitig schwindet die Zahl an gefrderte n Wohnungen mit Preis-
und Belegungsbindungen. Bei diesen sog. Sozialwohnungen handelt

es sich um normale Wohnungen, deren Miete nur 5 bis 6, 50 Euro pro
Quadratmeter betragen darf (Férderweg 1). Wihrend es Anfang der
1990er Jahre noch knapp 70.000 solcher Wohnungen in Frankfurt gab,
sind es heute nur noch 26.190 (Amt fir Wohnun gswesen, Stand 2016).
Das Darmstidter InstitutWohnen und Umwelt hat ermittelt, dass 49%
aller Frankfurter Miethaushalte vom Einkommen her Anspruch auf eine
solche Sozialwohnung haben. Zusitzlich haben 19% aller Mieter und
Mieterinnen einen Anspruch auf eine Wohnungim Frankfurter Mittel-
schichtsprogramm fiir 8, 50 bis 10,50 Euro pro Quadratmeter (Firderweg 2).
Von denen gibt es in Frankfurt derzeit aber nur 4.57 5 Wohneinheiten
(Amt firWohnungswesen, Stand 2016). Zusammenge nommen sind
68% aller Frankfurter Miethaushalte vom Einkommen her berechtigt,
eine geférderte Wohnungzu beziehen. Allerdings befinden sich aktuell
nur 8,5% aller Wohnungenin einer solchen Preisbindung. Um die
Verdringung der Frankfurterinnen und Frankfurter mit geringen und
mittleren Einkommen zu verhindermn und bezahlbaren Wohnraum zu
sichern, ist es daher aus unserer Sicht ntig, deutlich mehr geférderte
Wohnungen zu schaffen.

KOSTENDECKUNGSVORSCHLAG

Kostenschitzung:

112,7 Mio. Euro pro Jahr. Davon entfallen 91 Mio. Euro auf Ziel 1 (Erhé-
hung der kemmunalen Wohnung sbauférdermittel fiir 1,000 zuslitzliche
Wohnungen pro Jahr), 15,6 Mio. Euro aufZiel 2 und 6,1 Mio. Euro auf
Ziel 3. Weitere Folgekosten fallen nicht an.

Finanzierungsvorschlag:

Die Finanzierungvon Ziel 1 soll erfolgen durch eine Erhbhung des Gewer-
besteuerhebesatzes von derzeit 460 v.H. auf 490 v.H., wodurch Einnah-
men in Hibe von 91 Mio. Euro pro Jahr generiert werden. Die Finanzie-
rungvon Ziel 2 und 3 soll erfolgen aus den Konzernjahresliberschilissen
der ABG Frankfurt Holding (Jahresliberschuss 2017: 94,3 Mio. Euro).

ALS VERTRAUVENSPERSONENWERDEN BENANNT

1. Alexis J. Passadakis, Eulengasse 73, 60385 Frankfurt am Main
2. Conny Petzold, Thudichum strafie 18-22, 60489 Frankfurt am Main
3. MichaelZimmermann-Freitag, Clematisweg 15, 60433 Frankf urt am Main

Die Vertrauenspersonen werden ermichtigt, zur Begriindung der Zu-
\5ssigkeit des Blrgerbegehrens Anderungen vorzunehmen, soweit diese
nicht den Kern des Antrages beriihren, sowie das Biirgerbegehren bis zum
Tag vor der Abstim mungsbekan ntmachung gemeinschaftlich zurlickzu-
nehmen. Soltten Teile des Begehrens unzulissig sein oder sich erledigen,
so gilt meine Unterschrift weiterhin fiir die verbleibenden Teile.

Bitte unterstitzen Sie uns mit einer Spende an:
Dieter Fornoni - Mietentscheid Frankfurt

Unterschriftenlisten hiervorbeibringen oder einsenden:
Yusuf Sénmez - Mietentscheid Frankfurt

Zu einer einmaligen Unterschrift ist berechtigt, weram
Tag der Unterschriftsleistung in Frankfurt am Main kom-

Ihre Angaben miissen Gberprifbar sein,
deshalb bitte vollstindig ausfiillen und leserlich

munalwahlberechtigt ist. Ich bin damit einverstanden, in DRUCKBUCHSTABEN schreiben. Bitte verwenden ¢fa Jugend und Kulturverein IBAN: DE8T 4306 0967 6050 867400
dass fiir mich eine Bescheinigung liber mein Wahlrecht Sie keine ,GinsefliBchen™. Rudolfstrafe 13 GLS Bank
eingeholt wird. 60327 Frankfurt am Main
Weitere Sammelstellen fiir Unterschriften finden Sie hier:
www.mietentscheid-frankfurt.de/map
Lrd. Nr.: | Nachname Vorname Geburtsdatum Strage und Hausnwmmer PLZ ort Datum der Untersdhrirt
Unterschrift
1 Frankfort am Main
2 Frankrartam Main
3 Frankrartam Main
‘Windwon der Gemeindebeharde ausgefltt:
Eawird hiermit bestitigt, dass die vorstehenden Unterzeichner/innen am Tag der Unterschrirtsledstung wie folgt in Frankfurtam Main zor Gemeindewanl wahiberechtigt waren: DMenstaiagel DER MAGISTRAT
Bir Statistikund Wahlen
Lra. Im =
Hrz
Anzahlin Worten; als Zall Frankfurtam Main, den




Auseinandersetzung mit staatlichen
Akteuren, Institutionen und Apparaten ONIVERSITAT

§ Hessische Gemeindeordnung (HGO)
§ Hessisches Wohnraumfordergesetz (HWoFG)

1 1 }

1. Strategie der diskursiven Delegitimierung

Magistrat bzw. Regierungskoalition aus CDU, SPD &
Grunen, ABG Frankfurt Holding

N

Juristische Strategie der Verzogerung und Blockade
Rechtsamt der Stadt, ABG Frankfurt Holding, Stadtkammerei

3. Politische Zugestandnisse ohne strukturelle Transformation
Neue Regierungskoalition aus SPD, Griinen, FDP & VoIt

Kommunales Regime der Austeritat

28.11.2022 17



Auseinandersetzung mit staatlichen
Akteuren, Institutionen und Apparaten ONIVERSITAT

§ Hessische Gemeindeordnung (HGO)
§ Hessisches Wohnraumfordergesetz (HWoFG)
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1. Strategie der diskursiven Delegitimierung

Magistrat bzw. Regierungskoalition aus CDU, SPD &
Grunen, ABG Frankfurt Holding




Auseinandersetzung mit staatlichen p—
Akteuren, Institutionen und Apparaten ONIVERSITAT

Strategie der diskursiven Delegitimierung

= Staatliche Akteure: Magistrat bzw. Regierungskoalition aus CDU, SPD &
Grunen sowie ABG Frankfurt Holding

= basiert auf den Ublichen und relativ vorhersehbaren Narrativen aus dem
klassischen Repertoire neoliberaler Hegemonieproduktion, z.B.

— Schreckensszenario der Entstehung sozialer ,Brennpunkte® (FAZ
14.08.2018) bzw. einer ,Ghetto-Bildung” (Stadtkind 2018)

— Llinker Populismus® (Geschaftsfuhrer der ABG in FR 14.08.2018) fuhrt
zum wirtschaftlichen Niedergang des KWU

— Steuererhohungen bedrohen den Wirtschaftsstandort
= Strategie der diskursiven Delegitimierung klar gescheitert

28.11.2022 21



Auseinandersetzung mit staatlichen p—
Akteuren, Institutionen und Apparaten ONIVERSITAT

Januar 2019: Unterschriftenubergabe bei der Stadt
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Auseinandersetzung mit staatlichen
Akteuren, Institutionen und Apparaten ONIVERSITAT

Marz 2019 Wahlamt bestatigt: Quorum erreicht!

Mietentscheid

durchbncht Quorum'

W1r haben iber

22.104 Unterschriften

gesammelt!

W  #mietentscheiden
mietentscheid_frankfurt L
Bl  Mietentscheid Frankfurt

www.mietentscheid-frankfurt.de




Auseinandersetzung mit staatlichen p—
Akteuren, Institutionen und Apparaten ONIVERSITAT

Strategie der diskursiven Delegitimierung

= Staatliche Akteure: Magistrat bzw. Regierungskoalition aus CDU, SPD &
Grunen sowie ABG Frankfurt Holding

= basiert auf den Ublichen und relativ vorhersehbaren Narrativen aus dem
klassischen Repertoire neoliberaler Hegemonieproduktion, z.B.

— Schreckensszenario der Entstehung sozialer ,Brennpunkte® (FAZ
14.08.2018) bzw. einer ,Ghetto-Bildung” (Stadtkind 2018)

— Llinker Populismus® (Geschaftsfuhrer der ABG in FR 14.08.2018) fuhrt
zum wirtschaftlichen Niedergang des KWU

— Steuererhohungen bedrohen den Wirtschaftsstandort
= Strategie der diskursiven Delegitimierung klar gescheitert, weil

a) der Mietentscheid mit seiner fachlichen Kompetenz die
Argumentationsmuster relativ leicht argumentativ entkraften konnte

b) und die neoliberalen Narrative angesichts der Wohnungskrise dem
Alltagsverstand vieler Menschen diametral widersprechen

28.11.2022 24



Auseinandersetzung mit staatlichen
Akteuren, Institutionen und Apparaten ONIVERSITAT

Mai 2019: Europawahl leider ohne Mietentscheid.....




Auseinandersetzung mit staatlichen
Akteuren, Institutionen und Apparaten ONIVERSITAT

§ Hessische Gemeindeordnung (HGO)
§ Hessisches Wohnraumfordergesetz (HWoFG)

1 1 }

1. Strategie der diskursiven Delegitimierung

Magistrat bzw. Regierungskoalition aus CDU, SPD &
Grunen, ABG Frankfurt Holding

2. Juristische Strategie der Verzogerung und Blockade
Rechtsamt der Stadt, ABG Frankfurt Holding, Stadtkammerei
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Auseinandersetzung mit staatlichen p—
Akteuren, Institutionen und Apparaten ONIVERSITAT

Juristische Strategie der Verzogerung und Blockade

= Staatliche Akteure: Rechtsamt der Stadt, ABG Frankfurt Holding,
Stadtkammerei

= Rechtsamt der Stadt verkundet bereits vor Sammlung der ersten
Unterschriften offentlich, dass es das Blrgerbegehren spater ohnehin
fur unzulassig erklaren wird und es daher definitiv ,,nicht statt[finden]"
(FAZ 15.08.2018) werde

= Blockade durch Nichthandeln: Rechtsamt pruft nicht bzw. trifft keine
Entscheidung

28.11.2022 27



XY

Auseinandersetzung mit staatlichen GOETHE L3k
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Dezember 2019: Mietentscheid klagt wegen Untatigkeit
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Auseinandersetzung mit staatlichen p—
Akteuren, Institutionen und Apparaten ONIVERSITAT

Juristische Strategie der Verzogerung und Blockade

= Staatliche Akteure: Rechtsamt der Stadt, ABG Frankfurt Holding,
Stadtkammerei

= Rechtsamt der Stadt verkundet bereits vor Sammlung der ersten
Unterschriften offentlich, dass es das Blrgerbegehren spater ohnehin
fur unzulassig erklaren wird und es daher definitiv ,,nicht statt[finden]"
(FAZ 15.08.2018) werde

= Blockade durch Nichthandeln: Rechtsamt pruft nicht bzw. trifft keine
Entscheidung

= Ergebnis: Rechtsamt erklart Burgerbegehren flr unzulassig
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Auseinandersetzung mit staatlichen
Akteuren, Institutionen und Apparaten ONIVERSITAT

Marz 2020: STVV schlieft sich der Auffassung des Rechtsamt
an und erklart den Burgerentscheid fur unzulassig

wollen

=

,y,Justicia sieht rot“




Auseinandersetzung mit staatlichen GOETHE £2
Akteuren, Institutionen und Apparaten ONIVERSITAT

Juristische Strategie der Verzogerung und Blockade

= Mietentscheid reicht noch im Marz 2020 Klage beim Verwaltungsgericht
gegen diese Entscheidung ein

= Prozess dauert wiederum zwel weitere Jahre

— ABG Holding und Rechtsamt beauftragen zwei Grol3kanzleien zur
Erstellung zahlreicher juristischer Gutachten und Stellungnahmen

— fur den Mietentscheid arbeiten eine handvoll Ehrenamtliche und eine
Anwaltin an den Gegengutachten und Stellungnahmen

= Urteil Verwaltungsgericht im Marz 2022: Burgerbegehren ist unzulassig
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Auseinandersetzung mit staatlichen p—
Akteuren, Institutionen und Apparaten ONIVERSITAT

Grunde des Verwaltungsgerichts fur die Abweisung des Mietentscheids

1.

2.

28.11.2022

Die erste Forderung sei nicht hinreichend bestimmt. Unklar ,was
die Initiatoren unter die Begriffe ,geringe und mittlere
Einkommensschichten’ fassen. Es bewegt sich bereits im Bereich der
Spekulation anzunehmen, dass hiermit Wohnungen gemeint sein
konnten, die nach den Richtlinien der Beklagten nach Forderweg 1 und
2 gefordert werden® (Verwaltungsgericht Frankfurt 2022: 17).

Aullerdem wurde der ,Mietentscheid’ keine Angaben zur
durchschnittlichen Quadratmeterzahl der zu schaffenden
Wohnungen machen.

Haushaltsdefizite der Stadt: Mehreinnahmen, welche durch die
Erhohung des Gewerbesteuerhebesatzes erzielt wirden, mussten
zuerst fur die Erfullung eines ausgeglichenen Haushalts verwendet und
konnten daher nicht zur Finanzierung der Forderungen des
,Mietentscheids’ eingesetzt werden.
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Auseinandersetzung mit staatlichen cortur F2

UNIVERSITAT

Akteuren, Institutionen und Apparaten

Gewinne in der Frankfurter Stadtkasse

Erstellt: 02.05.2022 Aktualisiert: 02.05.2022_ 17:43 Uhr
Von: Georg Leppert

A &, = \ e ST T

Die finanzielle Situation der Stadt Frankfurt ist z7umindest nicht so schlecht
wie bei der Vorstellung des Haushalts befurchtet. Kammerer Bastian
Bergerhoff (Grune) prasentierte am Montag den Abschluss fur das

vergangene Jahr. Dieser fiel um rund 150 Millionen Euro besser aus als
erwartet. Erstmals seit dem Jahr 2016 schlief5t der stadtische Haushalt

wieder mit einem Uberschuss ab. Frankfurter Rundschau 02. Mai 2022
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Auseinandersetzung mit staatlichen
Akteuren, Institutionen und Apparaten ONIVERSITAT

§ Hessische Gemeindeordnung (HGO)
§ Hessisches Wohnraumfordergesetz (HWoFG)

1 1 }

1. Strategie der diskursiven Delegitimierung

Magistrat bzw. Regierungskoalition aus CDU, SPD &
Grunen, ABG Frankfurt Holding

2. Juristische Strategie der Verzogerung und Blockade
Rechtsamt der Stadt, ABG Frankfurt Holding, Stadtkammerei

Kommunales Regime der Austeritat
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Auseinandersetzung mit staatlichen p—
Akteuren, Institutionen und Apparaten ONIVERSITAT

Juristische Strategie der Verzogerung und Blockade

= Mietentscheid legt im Mai 2022 Berufung beim Oberverwaltungsgericht
ein

= Unabhangig vom Ausgang des Verfahrens ist die juristische Strategie
der Verzogerung und Blockade aulderst erfolgreich: Entscheidung um
vier bis funf Jahre verschleppt

= Zivilgesellschaftliche Initiativen konnen den sozialen Zusammenhang,
die Motivation und die anfangliche Energie Uber einen so langen
Zeitraum kaum aufrechterhalten: Frustration und Zermurbung

= Durch die Verlagerung auf die juristische Ebene drohen
BlUrgerbegehren zudem zu einem Projekt von Expert*innen mit
entsprechendem Fachwissen zu werden (Diesselhorst 2018)
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Auseinandersetzung mit staatlichen
Akteuren, Institutionen und Apparaten ONIVERSITAT

§ Hessische Gemeindeordnung (HGO)
§ Hessisches Wohnraumfordergesetz (HWoFG)

1 1 }

1. Strategie der diskursiven Delegitimierung

Magistrat bzw. Regierungskoalition aus CDU, SPD &
Grunen, ABG Frankfurt Holding

2. Juristische Strategie der Verzogerung und Blockade
Rechtsamt der Stadt, ABG Frankfurt Holding, Stadtkammerei

Kommunales Regime der Austeritat
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Auseinandersetzung mit staatlichen
Akteuren, Institutionen und Apparaten ONIVERSITAT

§ Hessische Gemeindeordnung (HGO)
§ Hessisches Wohnraumfordergesetz (HWoFG)

1 1 }

1. Strategie der diskursiven Delegitimierung

Magistrat bzw. Regierungskoalition aus CDU, SPD &
Grunen, ABG Frankfurt Holding

N

Juristische Strategie der Verzogerung und Blockade
Rechtsamt der Stadt, ABG Frankfurt Holding, Stadtkammerei

3. Politische Zugestandnisse ohne strukturelle Transformation
Neue Regierungskoalition aus SPD, Griinen, FDP & VoIt

Kommunales Regime der Austeritat

28.11.2022 37



Auseinandersetzung mit staatlichen p—
Akteuren, Institutionen und Apparaten ONIVERSITAT

Politische Zugestandnisse ohne strukturelle Transformation

= Mietentscheid hat uber viele Jahre wohnungspolitischen Diskurs
gepragt und Gesprache mit politischen Akteuren gefuhrt

= Ergebnis: Neue Regierungskoalition aus SPD, Grunen, FDP & Volt
nimmt alle drei Forderungen des ,Mietentscheids’ in zumindest
abgeschwachter Form (quantitativ & qualitativ) als Absichtserklarung in
den Koalitionsvertrag auf

= Aber: Grundlegende Restrukturierung der Geschaftspraxis des KWU
bleibt aus

— Absenkung von Mieten wird nicht aus den Uberschiissen der ABG
finanziert, sondern Differenz aus dem stadtischen Haushalt
subventioniert

— Simulation von Marktmechanismen statt Dekommodifizierung
— und alles steht bestandig unter einem Finanzierungsvorbehalt
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Auseinandersetzung mit staatlichen
Akteuren, Institutionen und Apparaten ONIVERSITAT

§ Hessische Gemeindeordnung (HGO)
§ Hessisches Wohnraumfordergesetz (HWoFG)

1 1 }

1. Strategie der diskursiven Delegitimierung

Magistrat bzw. Regierungskoalition aus CDU, SPD &
Grunen, ABG Frankfurt Holding

N

Juristische Strategie der Verzogerung und Blockade
Rechtsamt der Stadt, ABG Frankfurt Holding, Stadtkammerei

3. Politische Zugestandnisse ohne strukturelle Transformation
Neue Regierungskoalition aus SPD, Griinen, FDP & VoIt

Kommunales Regime der Austeritat
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GOETHE @4

1 UNIVERSITAT
FaZIt FRANKFURT AM MAIN

Postneoliberale Wissensproduktion: Es sind wohnungspolitische
Bewegungen bzw. zivilgesellschaftliche Initiativen, die innovative
Vorschlage zur Losung der Wohnungskrise entwickeln. Leitlinien:
Bezahlbarkeit, Dekommodifizierung und Demokratisierung

Bruche neoliberaler Hegemonie: Derartige Losungsvorschlage, die mit
Markt- und Kapitalverwertungslogiken brechen, sind gesellschaftlich
mehrheitsfahig geworden.

Aber kein Paradigmenwechsel: Wohnungspolitischer
Paradigmenwechsel wird on der institutionellen Politik und staatlichen
Apparaten ausgebremst und haufig blockiert.

Burger- und Volksbegehren bieten sich als Instrument an, verhartete
staatliche Akteure und Institutionen zu umschiffen bzw. kurzzuschliel3en

Aber auch Burger- und Volksbegehren interagieren mit staatlichen
Institutionen und Apparaten und sind daher mit ahnlichen
Durchsetzungsschwierigkeiten konfrontiert.
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Schipper, Sebastian (2021): Der Staat als Adressat stadtischer sozialer

Bewegungen. Wohnungspolitische Kampfe und postneoliberale Konstellationen.
In: Zeitschrift flir Wirtschaftsgeographie, 65 (2), S. 58-71.

Schipper, Sebastian (2023): Kommunale Burgerbegehren und die Wohnungsfrage.
Der ,Mietentscheid’ in Frankfurt und sein schwieriges Verhaltnis zur institutionellen
Politik. In: Forschungsjournal Soziale Bewegungen (angenommen).

Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit!

Kontakt
Institut fUr Humangeographie
Goethe-Universitat Frankfurt a.M.
Theodor-W.-Adorno-Platz 6
D - 60629 Frankfurt am Main

Email
s.schipper@geo.uni-frankfurt.de
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ﬁronik des Mietentscheid Frankfurts.

Der lange Weg zu bezahlbaren
Mieten und Demokratie in Frankfurt.

20172018 2019 2020 2021 2022
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Zusammenfassung

Die Mieten steigen schneller als die Lohne. Die Belastungsgrenze ist fiir
viele Haushalte tiberschritten. Die aktuellen bundesrechtlichen Regelungen
reichen nicht aus, die explodierenden Mieten zu begrenzen. Neubau,

der einzige Losungsvorschlag der konservativen und liberalen Wohnungs-
politiker*innen, kann keine Abhilfe schaffen, da er allenfalls im oberen
Preissegment entlastet. Ausreichend bezahlbaren Wohnraum wird der
Neubau allein kaum schaffen. Die hoffnungsvollen Regelungen, die Berlin
im Jahre 2020 getroffen hatte, sind am Bundesverfassungsgericht geschei-
tert. Den Landern wurde die Kompetenz fiir eine mietpreisrechtliche
Regelung fur nicht preisgebundene Wohnungen abgesprochen. Also wird
der Bund regeln miissen aber wie?

Benjamin Raabe (Rechtsanwalt, Berlin) flihrte in die Problematik ein. Er
stellte dar, dass die bisherigen bundesrechtlichen Regelungen nicht zu ei-
ner Dampfung der Mietentwicklung geeignet sind. Ein Versuch des Landes
Berlin, durch ein Landesgesetz effektive Begrenzungen und Kontrollmecha-
nismen einzufihren, wurde vom Bundesverfassungsgericht mit der Begrin-
dung verworfen, fur derartige Regelungen sei vorrangig der Bund zustandig
und dessen bisherige (objektiv nicht ausreichende) Regelungen seien eben
als abschliefsend anzusehen. Damit stellt sich die Frage, wie der Bund ent-
sprechende Regelungen selbst einflihren kdnnte oder auf welche Weise den
Landern die Méglichkeit dazu gegeben werden kdnnte.

Dr. Andrej Holm (Humboldt Universitat, Berlin) zeigte, wie man mittels
empirischer Uberpriifung entspannte, angespannte und stark angespannte
Wohnungsmarkte voneinander unterscheiden kann. Dabei zeigte sich, dass
die vom Bundesgesetzgeber im BGB festgelegten Kriterien (§ 556 d Abs. 2
BGB) nicht sehr treffsicher sind. Dort ist festgelegt, dass angespannte Woh-
nungsmarkte insbesondere dann bestehen, wenn
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1. die Mieten deutlich starker steigen als im bundesweiten Durchschnitt,

2. die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte den bundesweiten
Durchschnitt deutlich tbersteigt,

3. die Wohnbevdélkerung wachst, ohne dass durch Neubautatigkeit insoweit
erforderlicher Wohnraum geschaffen wird oder

4. geringer Leerstand bei grofser Nachfrage besteht.

Die vom Gesetzgeber niedergelegten Kriterien flihrten aber in der Vergan-
genheit oft zu unzureichender Einschatzung der Wohnungsmarktlage. Insbe-
sondere falle, wenn die Durchschnittswerte schon verbreitet hoch seien, die
,Uberdurchschnittlichkeit“ als Kriterium aus. Ein weit verbreitetes Missver-
haltnis werde damit verkannt. Wichtig sei, die Mietbelastung zentral in den
Blick zu nehmen.

Sigmar Gude (Stadtsoziologe, asum Angewandte Stadtforschung und Mie-
terberatung GmbH, Berlin) setzte sich mit dem Kriterium auseinander, die
Mietbelastung der Haushalte — also der Anteil am Haushaltseinkommen, den
Miete einnimmt dlrfe nicht mehr als 30 Prozent betragen. Zum einen misse
bei der Belastbarkeit auf die Bruttowarmmiete abgestellt werden: Denn dies
seien die tatsachlichen Kosten, die die Bewohner aufbringen missen, um
eine Wohnung zu haben, in der sie nicht frieren mussen.

Zum anderen musse die Haushaltsgrofse berticksichtigt werden: Haushalte
mit mehreren Kindern seien durch die anderen Kosten starker belastet. Und
schliefslich komme es darauf an, wie viel den Haushalten nach Abzug der
Wohnkosten noch zum Leben bleibe. Subjektférderung wie Wohngeld sei
wichtig — es miisse aber immer bertcksichtigt werden, dass ein grofser Teil
der Anspruchsberechtigten solche Antrage gar nicht erst stellt.

Volker Gerloff (Rechtsanwalt, Berlin) stellte dar, vor welchen Schwierig-
keiten anspruchsberechtigte Menschen stehen, wenn sie Sozialleistungen
erhalten wollen. Entscheidungen des Bundesverfassungsgerichts, das

die Regelsatze konsequent als zu niedrig angesetzt sieht, wirden vom
Bundesgesetzgeber ignoriert. Auch Landesregelungen zu angemessenen
Kosten der Unterkunft wurden nicht nur in Berlin, sondern auch in ande-
ren Bundeslandern haufig von Sozialgerichten als in sich nicht stimmig
verworfen — es andere sich aber wenig. Leistungsbezieher*innen kdnnten
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haufig nur dann zu ihrem Recht kommen, wenn sie bei den Sozialgerich-
ten einstweiligen Rechtsschutz beantragen wirden — dazu seien aber viele
Transferleistungsbezieher*innen nicht in der Lage oder nicht bereit, sich in
eine gerichtliche Auseinandersetzung zu begeben.

Prof. Cara Rohner (Hochschule RheinMain, Frankfurt) analysierte, welche
Mafsstabe das Grundgesetz fiir die Regulierung von Mieten vorgibt. Art. 14
Abs. 1 GG gebe dem Gesetzgeber das Recht, Inhalt und Schranken des
Eigentums festzulegen, dessen Gebrauch zugleich dem Wohl der Allge-
meinheit dienen soll (Art. 14 Abs. 2 GG). Es sei anerkannt, dass im Bereich
des Wohnraums die Gemeinwohlbindung der Eigentimer besonders stark
sei. Man kénne daher die Sicherstellung leistbaren Wohnraums als Aufgabe
der Daseinsvorsorge verstehen, die zu leisten auch durch das Sozialstaats-
prinzip in Art. 20 Abs. 1 GG dem Staat auferlegt sei. Es bestehe gerade

kein Anspruch der Eigentimer auf Erzielung eines mdglichst hohen Er-
trags. Der Gesetzgeber kdnne regulierend eingreifen und misse dabei auch
nicht stets eine moglichst gleiche Einschrankung beider Seiten, also der
Eigentimer*innen und der Mieter*innen, erreichen — verboten sei lediglich,
dass ausschliefslich die Interessen einer der beiden Seiten bericksichtigt
wurden. Damit habe der Bundesgesetzgeber grundsatzlich Spielraum fir
die Regulierung der Mietentwicklung in der Weise, dass die Daseinsvorsorge
gewahrleistet wird.

Selma Gather (Rechtswissenschaftlerin, Freie Universitat Berlin) setzte sich
mit der Frage auseinander, ob der Bund selbst Regulierungen der Miethéhe
treffen muss, und wie deren Treffsicherheit auch angesichts starker regiona-
ler Unterschiede gewahrleistet werden kann. Um selbst regionale Differen-
zierungen festzulegen, misste der Bundesgesetzgeber genau und differen-
ziert Uber die Marktsituation in den einzelnen Stadten Kenntnis haben. Eine
direkte Ermachtigung der Kommunen durch den Bund sei nach der Verfas-
sung nicht maglich. Es kdnne eine regionale Differenzierung in der Weise
ermoglicht werden, dass — wie jetzt in § 556 Absatz 2 BGB — die Lander
ermachtigt werden, Regelungen zu treffen. Dies kdnne dann entweder durch
Auflistung der Gemeinden geregelt werden, die von den durch den Bund zur
Verfligung gestellten Regulierungsinstrumenten Gebrauch machen kénnen.
Oder die Lander kdnnten — wenn das Bundesgesetz das vorsieht — ihrerseits
die Gemeinden ermachtigen, selbst zu entscheiden, ob sie von solchen
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Regulierungsinstrumenten Gebrauch machen wollen. Die Praxis der (Nicht-)
Anwendung der Ermachtigung in einigen Bundeslandern zeigte auch, dass
teilweise auf Landesebene politische Entscheidungen getroffen wiirden, die
mit der Lage in einzelnen Gemeinden wenig zu tun haben. Méglich sei auch,
dass der Bundesgesetzgeber durch eine inhaltlich gar nicht oder nur wenig
bestimmte Offnungsklausel deutlich mache, dass seine Regelung eben nicht
abschliefsend sein solle, z.B. durch einen Zusatz wie: ,,die Lander kdnnen
strengere Regelungen erlassen®.

Benjamin Raabe stellte danach ausfiihrlich das Konzept fiir eine Regelung
im BGB vor, das er gemeinsam mit Andrej Holm entwickelt hat. Es basiert
darauf, nicht mehr nur zwischen nicht angespannter und angespannter Woh-
nungsmarktlage zu unterscheiden — was ja voraussetzen wirde, dass ein
Gebiet jah von dem einen in den anderen Zustand wechselt — sondern eine
dritte Stufe des stark angespannten Wohnungsmarkts anzuerkennen, und fir
alle drei Stufen sozialwissenschaftlich belastbare Kriterien zugrunde zu le-
gen. Dann konnten an diese Einteilung auch unterschiedlich strenge Regulie-
rungen angeknupft werden, die teilweise deutlich strenger sein mussten als
die heutigen. Er stellte aufserdem andere Regelungsmodelle zur Ermittlung
einer Referenzmiete (marktorientiert, kostenorientiert, nachfrageorientiert)
und andere Ansatze dar und erlauterte von zivil- und 6ffentlich-rechtliche
Ansatze.
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Diskussionen

Im Rahmen der Diskussionen wurden weitere Fragestellungen angesprochen:

>

>

Belegungsrechte durch Zweckentfremdungsrecht

Wiedereinweisung raumungsbedrohter Mieter*innen durch gesetzliche
Regelung aufserhalb des allgemeinen Polizeirechts

Lock-in-Effekte in angespannten Markten durch geringe Fluktuation

Spannung zwischen empirischen Feststellungen und rechtlichen Anforde-
rungen (Politik kann Realitat nicht hinreichend komplex darstellen, Politik
will die Erérterung bestimmter Fragen vermeiden, Politik kann haufig
Probleme nicht sachgerecht analysieren).

Ist der Begriff der Bezahlbarkeit/Leistbarkeit geeignet, um mietenpoli-
tischen Handlungsbedarf aufzuzeigen? (In Osterreich verwendet und
bewahrt)

Lander haben die Verordnungskompetenz, aber nicht das Wissen tber
lokale Verhaltnisse (Flachenstaaten)

Gegenuberstellung von Wohnberechtigungsschein-berechtigten Haus-
halten zu belegungsgebundenen Wohnung als Indikator flr Eingriffsnot-
wendigkeit

Landerdéffnungsklausel versus bundesweite Regelung mit Verordnungser-
machtigung

Welche Auswirkungen haben Regulierungen auf die Wohnungsangebote?
Beim Berliner Mietendeckel zeigt eine empirische Auswertung keinen
signifikanten Einfluss. Riickgang der Angebote auf Vermietungsportalen
ist zurtick zu fihren auf Veranderung der Vertriebswege.

Warmmiete als Bemessungskriterium flr die Belastbarkeit?
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Rechtliche Relevanz
Langespannter Wohnungsmdrkte*

- Mietpreisbremse (§ 556d Abs. 2, S. 1 BGB)
- verscharfte Kappungsgrenze (§558 Abs. 3, S. 2 und 3 BGB)
- Kundigungssperrfrist (§577a Abs. 2 BGB)

- Erweiterung gemeindlichen Vorkaufsrechts auf Brachen (§ 25 Abs. 1 Nr. 3
BauGB)

- Befreiungen von Festsetzungen eines B-Planes (§ 31 Abs. 3 BauGB)

- Baugebote zur Wohnbebauung bei dringendem Wohnbedarf der
Bevolkerung (8§ 175 Abs. 2,176 Abs. 1)

- Genehmigungspflicht flir Umwandlungen (§250 BauGB)



Aktuelle Definition angespannter Wohnungsmdrkte

§ 556d Abs. 2, S.1: (2) ,,Die Landesregierungen werden ermachtigt, Gebiete
mit angespannten Wohnungsmarkten durch Rechtsverordnung flr die
Dauer von jeweils hochstens funf Jahren zu bestimmen. Gebiete mit
angespannten Wohnungsmarkten [{{«sRYe] ¢
ersorgung der Bevolkerung mit MietwohnungengigR=listlgel=lpal=lgle[Nele =15
Sl E R EIdeE gl =lzu angemessenen Bedingungen besonders ge-

fahrdet istiE

Was ist ausreichend? Was sind angemessene Bedingungen?




Aktuelle Definition angespannter Wohnungsmdrkte

2

4

...Dies kann insbesondere dann der Fall sein, wenn
die deutlich starker steigen als im bundesweiten Durchschnitt,

die durchschnittliche (IRl ENIly der Haushalte den bundesweiten
Durchschnitt deutlich Ubersteigt

die Wohnbevolkerung wachst, ohne dass durch insoweit
erforderlicher Wohnraum geschaffen wird,

. bei groRer Nachfrage besteht.




Dynamik der Bestands- und Angebotsmieten 2006 bis 2018
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die durchschnittliche
MietbelastungleEazleBSglelitz
den bundesweiten Durch-
schnitt deutlich tubersteigt”

Monchengladbach
Aachen
Wiesbaden
Dusseldorf

Krefeld

Lubeck

KéIn

Heidelberg

Mainz

Leverkusen
Wuppertal
Hamburg

Freiburg im Breisgau
Bochum

Miinster
Miinchen
Osnabruck
Hannover

Bonn

Kiel

Ludwigshafen am Rhein
Frankfurt am Main
Milheim an der Ruhr
Bielefeld
Nirnberg
Dortmund
Potsdam
Oberhausen
Essen

Duisburg

Berlin
Gelsenkirchen
Hamm

Rostock

Stuttgart
Mannheim
Braunschweig
Karlsruhe

Leipzig

Erfurt

Dresden
Chemnitz

Mietbelastungsquoten (in Prozent)

26,1
25,9
25,7
25,1

Leistbarkeitsgrenzee:30%

25,0 30,0 35,0

Quelle: F+B Markmieten; Mikrozensus
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wdchst, ohne
dass durch

Insoweit
erforderlicher
Wohnraum
geschaffen
wird“

140.000

120.000

100.000

80.000

60.000

40.000

20.000

Veranderungen von Haushalten und Wohnungen _

1992 bis 1996 1997 bis 2001 2002 bis 2006 2007 bis 2011 2012 bis 2016 | 2017 bis 2021

W Haushalte ® Wohnungen O Angebotsmieten (Steigerung)

Quelle: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg; IBB-Wohnungsmarktbericht
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Aktuelle Definition angespannter Wohnungsmdrkte

Systematische Probleme

» relationale Berechnungen konnen ubergreifende Trends nicht
abbilden

» Durchschnittsdaten (Miethohen/Mietbelastungen) geben keine
Auskunft Uber die Lage der sozialen Wohnversorgung

» Angebotsseitige Daten (Leerstand/Neubau) blenden die
tatsachlichen Bewirtschaftungsstrategien aus



Aktuelle Definition angespannter Wohnungsmdrkte

Anforderungen fur Kriterien

> Intrinsische Maldstabe statt relationaler Berechnungen (z.B.
Verhaltnis von Bestands- und Neuvermietungsmieten)

» Daten zur tatsachlichen Wohnversorgungslage statt
Durchschnittswerte (z.B. Wohnversorgungsquoten/soziale
Versorgungslucken)

» Anteil der sozial bewirtschafteten Bestande (im Verhaltnis zum
sozialen Versorgungsbedarf)



Marktmieten und Mietspiegelwerte (2018)

® Minchen

Stuttgart
® Frankfurt am Main

® Freiburg im Breisgau
o
® Mainz

® Berlin @

."/Dﬁs/seldorf

9,05 €/m? = Median
Marktmiete aller GroRstadte

=
©
=
o
—
)
()
c
o
=
S~
W
=
>
>
o
)
| -
)
S
Q
-
g
=

5,00 6,00 7,00 8,00 9,00 10,00 11,00
Marktmiete in €/m? (nettokalt)

Quelle: F+B Markmieten; F+B Mietspiegel-Index, Mikrozensus




Karte 10: Versorgungsiliicken an angemessenen und leistharen Wohnungen nach
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Karte 5: Anfeile an Haushalten mif einer Misthelastung von dber 30 Prozent

Erhebungsmethoden

Datenanalysen (ex post)

Antgll dar Houshaie in %

0 50 00 km A
[

Drarchschrattlchor farbes




Bevolkerungsentwickiung von 2017 bis 2035 (31.12.)) in Prozent
10,0 und mehw 3

Erhebungsmethoden

Prognosen (ex ante)

Veranderung

absolut

Cima 2020: Cima Wohnungsmarktsstudie




Erhebungsmethoden

BBSR 2021: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2020 (BBSR- mg:j';g}ﬁ
Analysen KOMPAKT 13/2021)

Regionen, fir die von mehr als einem Drittel der dort tatigen Experten
in einer der Befragungen Marktanspannungen angegeben wurden

3 \‘« Egen lﬂg-
Regionen, fir die von mehr als einem Drittel der dort tatigen Experten o Mﬂﬁs&%
in zwei der Befragungen Marktanspannungen angegeben wurden : - o .

Regionen, fir die von mehr als einem Drittel der dort tatigen Experten
in allen drei Befragungen Marktanspannungen angegeben wurden

Fir diese Regionen wurden keine Angaben gemacht bzw. von weniger als
einem Drittel der dort tatigen Experten Marktanspannungen angegeben.




Erhebungsmethoden

BBSR 2021: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt
2020 (BBSR-Analysen KOMPAKT 13/2021)

Wohnungsmarkt

2018

2020

Angebotsmangel/Knappheit an Wohnungen und Bauland

329%

27 %

Miet-/Preisentwicklung

Baurechtliche
Anforderungen

laukosten

Bezahlbarer

79 Wohnraum

Gesetzliche Regulierungen
in der Wohnungs- &
6%  Forderpolitik

Fachkraftemangel/

Engpasse
4%

Bezahlbarer

Wohnraum
11 %

Gesetzliche Regulierungen
in der Wohnungs- &
Forderpolitik 11 %

Baurechtliche
Anforderungen o,

Genehmigungsdauern
& Defizite in Behdrden/
Prozessen 5%

Entwicklung von

Lagen/Standorten
4%




Erhebungsmethoden zur Einordnung in
Interventionsklassen

Systematische Probleme

» Ex-post-Erhebungen konnen kurzfristige
Situationsveranderungen nicht bertcksichtigen

» Ex-ante-Erhebungen sind immer unsicher, da
unvorhergesehene Veranderungen auftreten konnen

» Expert*innen-Befragungen sind ,,gefuhlte Empirie“ und durften
nur eine begrenzte Rechtsverbindlichkeit aufweisen



Erhebungsmethoden zur Einordnung in
Interventionsklassen

Anforderungen

» Sachgerechte Einordnung, regelmaldiges Monitoring, flexible
Anwendung der mietrechtlichen Regulationen

» Unkompliziert erfassbare Daten, die auch von den Kommunen
selbst ausgewertet werden konnen = Muster fir kommunale
Wohnraumbedarfserhebungen

» Alltagsverstandliche Daten & Kriterien fur Uberzeugende
Kategorien (z.B. Wohnversorgungsquote / Mietbelastung)
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Konferenz Netzwerk Mieten und Wohnen 25./26.11.22

Mietbelastung — Alternativen zu 30%

Workshopphase 3: Einkommensgrenzen und
leistbare Mieten

asum - Angewandte Stadtforschung und Mieterberatung

Sigmar Gude
Martin Rohde




Mietbelastung - Alternativen zu 30%

Der Mietbelastungsgrenze von 30% fehlt jegliche Begrundung -
sie ist nicht ausreichend differenziert

sie ist hierdurch unsozial




Mietbelastung - Alternativen zu 30%

Der Mietbelastungsgrenze von 30% fehlt jegliche Begrundung

Siehe :

Vortrag Konferenz Netzwerk Mieten und Wohnen 2016 von
Carsten Praum

Der Mythos der Bezahlbarkeit

Zur Wohnungspolitischen Relevanz von Faustregeln

dérive N° 65 (Okt - Dez / 2016)




Mietbelastung - Alternativen zu 30%

Der Mietbelastungsgrenze von 30% ist prinzipiell falsch:

Ein einzelner Wert missachtet die unterschiedlichen Moglichkeiten
der Haushalte

Beispiel HaushaltsgroRe und Einkommensniveau:




Mietbelastung - Alternativen zu 30%

40 Aquivalenz-
einkommens-
35 klasse

< 100 %

EEm110-125%

mm125-150%

Mietkostenbelastung in %

150-175%

>175%

Linear (< 100
: %)

3 —Linear

>175%
Personen / HH ( 5%)




Mietbelastung - Alternativen zu 30%

Der Mietbelastungsgrenze von 30% ist unsozial:

Sie benachteiligt groRere Haushalte und dabei besonders Haushalte
mit Kindern




Mietbelastung - Alternativen zu 30%

Nettokaltmieten nach WBS-Einkommensgruppen und

HaushaltsgroRen bei 30% bruttowarm:

Hohe Quadratmetermieten fur groBe Haushalte

bei 30% nk

bei 30% nk

bei 30% nk

bei 30% nk

bei 30% nk

1,05

1,70

1,79

2,14

2,31

1,95

2,73

2,85

3,27

3,48

2,85
3,77
3,91
4,41

4,64

4,05

5,16

5,33

5,92

6,20

5,25

6,54

6,74

7,43

7,76

5,55

6,89

7,09

7,81

8,15




Mietbelastung - Alternativen zu 30%

Bruttowarmmietbelastung nach WBS-Einkommensgruppen und
HaushaltsgroBen bei fester Quadratmetermiete:

bei 30% nk 1,05 1,95 2,85 4,05 5,25 5,55
bei 26% nk 1,05 1,95 2,85 4,05 5,25 5,55
bei 25,5% nk 1,05 1,95 2,85 4,05 5,25 5,55
bei 24,0% nk 1,08 1,99 2,89 4,10 5,31 5,61

bei 23% nk 1,03 1,93 2,83 4,02 5,22 5,51
Auch dieser Abstufung fehlt der Beleg, dass dies jeweils die
Grenze ist.




Mietbelastung - Alternativen zu 30%

Nettokaltmietbelastung nach Einkommensgruppen und
HaushaltsgroRen nach Wohngeldtabelle:

Mietkostenbelastung in %

50,0

45,0 -
40,0 -
35,0 -
30,0 -
25,0 -
20,0 -
15,0 -
10,0 -
50
0,0 -

H max.
Mietkostenbelastung

nach Wohngeldtabelle

durchschnittliche
Mietkostenbelastung
nach Wohngeldtabelle

Personen / HH

1 2 3 4 >4




Mietbelastung - Alternativen zu 30%

]
1. Fazit:

Die Festlegung sozial vertraglicher Mieten uber Mietbelastungsquoten
fUhrt nicht zu einem sinnvollen Ergebnis.

Welche Mietbelastungsquote von einem Haushalt getragen werden
kann, hangt von der Haushaltsgrolde und von der Einkommenshohe ab:

Je grofder und je armer der Haushalt, umso niedriger muss eine sozial
vertragliche Mietbelastungsquote sein.

10



Mietbelastung - Alternativen zu 30%

Alternative eins:
Resteinkommen — verfligbares Einkommen nach Abzug der Warmmiete

Zentrales Problem:
Wie hoch soll das Resteinkommen sein?
Welche Mieth6he wird akzeptiert?

Eine sozial vertragliche Miete kann nur Uber soziale Kriterien bestimmt
werden, die rechtlich abgesichert sind:

Hartz IV — Burgergeld

Dusseldorfer Tabelle
Konventionelles Existenzminimum’

Politische Entscheidung — fehlende empirische Grundlage

11



Mietbelastung - Alternativen zu 30%

Alternative zwei:
Mietbelastungsschwelle —
Grundsatzlicher Vorteil:
Empirische Basis

Ziel: Bestimmung der Schwelle als die Miethohe, die von Haushalten
mit niedrigem Einkommen bezahlbar ist

Berechnungsindikatoren:
Haushaltsgrolde
Bruttowarmmiete
Aquivalenzeinkommen

Anteil der Haushalte mit unterdurchschnittichem Einkommen im
Sample (gemessen am Median des Aquivalenzeinkommens)

12



Anteil: Haushalte mit Aquivalenzeinkommen unter dem Berliner Median

Mietbelastung - Alternativen zu 30%

90%

80%

70%

60%

50%

| i i i \ i i i i i i
40%

Fried Ost
30% —=—Durchschnitt
—Linear (Fried Ost)

20%

10%

0% T T T T T T T T T T 1
bis 350 € 350-400 400-450 450-500 500-550 550-600 600-650 650-700 700-750 750-800 ab800 Warmmiete
€ € € € € € € € €
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Anteil: Haushalte mit Aquivalenzeinkommen unter dem Berliner Median

Mietbelastung - Alternativen zu 30%

100%

90%

80% \\
70% \
60%

50% Fried Ost
o o o - - o - - - - -l
—&—Durchschnitt
40%
—Log. (Fried Ost)
30%
20%
10%

0% ‘

bis 350 350-400400-450450-500500-550550-600600-650650-700700-750750-800 ab800 Warmmiete
€ € € € € € € € € €
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Mietbelastung - Alternativen zu 30%

Alternative zwei:
Mietbelastungsschwelle —
Nachteil:

Schmerzgrenze: wesentlich durch Angebotssituation auf dem Markt
mitbeeinflusst

Kein Bezug zu Wohnungsqualitat und ausreichender
Wohnflachenversorgung

15



Mietbelastung - Alternativen zu 30%

2. Fazit:

Die Mietbelastungsschwelle ist die bisher einzige empirische Methode
zur Bestimmung von Hochstbelastungsgrenzen.

Es besteht aber noch ein erheblicher Forschungsbedarf

-um mit groReren Fallzahlen (z.B. Daten des Mikrozensus) stabile
Ergebnisse zu erzielen

-die untersuchten Haushaltstypen weiter zu differenzieren. (z.B.
Alleinerziehende) und

-die tatsachliche soziale Situation der Haushalte an der
Belastungsschwelle genauer erfassen zu konnen.

16






Mietbelastung - Alternativen zu 30%

Welche Mietbelastungsquoten finden wir in der Realitat vor?

Abb. 1: Mietkostenbelastung nach Haushaltsgrof3e

30

25 . durchschnittliche

Mietkostenbelastung

—— Linear (durchschnittliche

20 Mietkostenbelastung)

Mietkostenbelastung in %

15
1 2 3 4 5

Personen/ HH
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Mietbelastung - Alternativen zu 30%

Welche Mietbelastungsquoten finden wir in der Realitat vor?

Abb. 2: Mietkostenbelastung nach Aquivalenzeinkommensklassen

Mietkostenbelastung in %

45,0

Q r)f) \.60 /\“)

)
N N N
Q’ 0’ 7 0/ 6’

Aquvalenzeinkommensklassen

s durchschn.
Mietkostenb
elastung

——Linear
(durchschn.
Mietkostenb
elastung)
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a I Hochschule RheinMain

WELCHE
VERFASSUNGSRECHTLICHEN
VORGABEN GIBT ES FUR DIE
REGELUNG DER MIETHOHE
INSBESONDERE IM HINBLICK
AUF ART. 14 GG?

"ZEITENWENDE AUCH FUR DIE
WOHNUNGSPOLITIK?" 6. KONFERENZ DES
NETZWERK MIETEN & WOHNEN

BERLIN

Prof. Dr. Cara Rohner
25.11.2022


http://www.netzwerk-mieten-wohnen.de/content/zeitenwende-auch-f-r-die-wohnungspolitik-6konferenz-des-netzwerk-mieten-wohnen-am-252611

VERFASSUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN *
Hochschule RheinMain

1.  Wirtschaftspolitische Neutralitat des
Grundgesetzes - keine
marktwirtschaftliche Wirtschaftsordnung im
Grundgesetz festgeschrieben

2. Gleichzeitigkeit von einer privaten
Eigentumsgarantie und der Unterordnung
des Eigentums unter demokratische
Gesetze

3. Sozialstaatsprinzip als Rechtfertigung fur
weitreichende Eingriffe in die Wirtschafts-
und Sozialordnung bzw. in das
Eigentumsrecht — auch im Kontext des
Mietrechts.

25.11.2022

Art. 14 GG

(1) Das Eigentum und das Erbrecht werden
gewahrleistet. Inhalt und Schranken werden
durch die Gesetze bestimmit.

(2) Eigentum verpflichtet. 2Sein Gebrauch soll
zugleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen.

Art. 20 Abs. 1 GG

(1) Die Bundesrepublik Deutschland ist ein
demokratischer und sozialer Bundesstaat.

Prof. Dr. Cara Rohner — Hochschule RheinMain



SOZIALE FUNKTION DES EIGENTUMS BEGRUNDET *
WEITREICHENDE GESTALTUNGSBEFUGNIS DER Hochschule RheinMain
GESETZGEBUNG

,Dagegen ist die Befugnis des Gesetzgebers zur Inhalts- und
Schrankenbestimmung umso weiter, je starker der soziale Bezug des
Eigentumsobjekts ist; hierfur sind dessen Eigenart und Funktion von
entscheidender Bedeutung.”

(stRspr; Mietpreisbremse: BVerfG, Beschluss vom 18.7.2019 — 1 BvL 1/18 u.a., Rn. 55)

25.11.2022 Prof. Dr. Cara Rohner — Hochschule RheinMain



BVERFG: MIETPREISBREMSE *
Beschluss vom 18.7.2019 — 1 BvL 1/18 u.a. Hochschule RheinMain

Verhinderung von Gentrifizierung als legitimes Ziel von
Miethohenregulierungen

- Das Bundesverfassungsgericht die Bekampfung von Gentrifizierung als
Rechtfertigung anerkannt, um mit Vorschriften zur Miethohenregulierung in das
Eigentumsrecht einzugreifen (Rn. 60 ff.)

25.11.2022 Prof. Dr. Cara Rohner — Hochschule RheinMain



BVERFG: MIETPREISBREMSE *
Beschluss vom 18.7.2019 — 1 BvL 1/18 u.a. Hochschule RheinMain

Angemessenheit/Zumutbarkeit der Miethohenregulierung hinsichtlich des
Eigentumsrechts von Vermieter:innen

,Der Gesetzgeber muss bei solchen Regelungen sowohl die Belange des Mieters
als auch die des Vermieters in gleicher Weise berucksichtigen. Das heilt freilich
nicht, dass sie zu jeder Zeit und in jedem Zusammenhang dasselbe Gewicht
haben mussten. Eine einseitige Bevorzugung oder Benachteiligung steht aber mit
den verfassungsrechtlichen Vorstellungen eines sozialgebundenen
Privateigentums nicht in Einklang. (...)" (Rn. 69)

Bei der Abwagung darf der Gesetzgeber ,die jeweiligen Verhaltnisse und
Umstande auf dem Wohnungsmarkt bertcksichtigen®. (Rn. 74)

25.11.2022 Prof. Dr. Cara Rohner — Hochschule RheinMain



BVERFG: MIETPREISBREMSE *
Beschluss vom 18.7.2019 — 1 BvL 1/18 u.a. Hochschule RheinMain

Angemessenheit/Zumutbarkeit der Miethohenregulierung hinsichtlich des Eigentumsrechts
von Vermieter:innen

- Erwartete Mieteinnahmen

,Die Eigentumsgarantie gebietet nicht, einmal ausgestaltete Rechtspositionen fur alle Zukunft in
ihrem Inhalt unangetastet zu lassen. Der Gesetzgeber kann im Rahmen der Bestimmung von
Inhalt und Schranken des Eigentums einmal geschaffene Regelungen nachtraglich verandern und
fortentwickeln (...), auch wenn sich damit die Nutzungsmaoglichkeiten bestehender
Eigentumspositionen verschlechtern. Die Abanderung kann durch Grinde des offentlichen
Interesses unter Berlcksichtigung des Grundsatzes der Verhaltnismaligkeit gerechtfertigt sein
(...). Die Grinde, die fur einen solchen Eingriff sprechen, missen so schwerwiegend sein, dass sie
Vorrang vor dem Vertrauen des Eigentimers auf den Fortbestand seiner Rechtsposition haben, die
durch den Art. 14 | 1 GG innewohnenden Bestandsschutz gesichert wird (...)." (Rn. 75)

25.11.2022 Prof. Dr. Cara Rohner — Hochschule RheinMain



BVERFG: MIETPREISBREMSE *
Beschluss vom 18.7.2019 — 1 BvL 1/18 u.a. Hochschule RheinMain

Angemessenheit/Zumutbarkeit der Miethohenregulierung hinsichtlich des Eigentumsrechts
von Vermieter:innen

- Erwartete Mieteinnahmen

,<Zwar tragen Vermieterinnen und Vermieter fur die von der Miethohenregulierung betroffenen
Wohnungen hohe, haufig kreditfinanzierte Investitionskosten, die sich GUber Mieteinnahmen nur
Uber einen langen Zeitraum rentieren kdnnen und insoweit auf Langfristigkeit angelegt sind (...).
Auf dem sozialpolitisch umstrittenen Gebiet des Mietrechts missen Vermieterinnen und Vermieter
aber mit haufigen Gesetzesanderungen rechnen und konnen nicht auf den Fortbestand einer ihnen
gunstigen Rechtslage vertrauen (...). Ihr Vertrauen, mit der Wohnung hochstmogliche
Mieteinkunfte erzielen zu kdnnen, wird durch die Eigentumsgarantie nicht geschutzt, weil ein
solches Interesse seinerseits vom grundrechtlich geschitzten Eigentum nicht umfasst ist (...)."
(Rn. 76)

25.11.2022 Prof. Dr. Cara Rohner — Hochschule RheinMain



BVERFG: MIETPREISBREMSE *
Beschluss vom 18.7.2019 — 1 BvL 1/18 u.a. Hochschule RheinMain

Angemessenheit/Zumutbarkeit der Miethohenregulierung hinsichtlich des Eigentumsrechts
von Vermieter:innen

- Grenzen der zulassigen Miethohenregulierung

,Die von Art. 14 | GG gezogenen Grenzen waren jedenfalls dann Uberschritten, wenn die
Miethohenregulierung auf Dauer zu Verlusten fur den Vermieter oder zu einer Substanzgefahrdung
der Mietsache fuhrte.” (Rn. 69)

25.11.2022 Prof. Dr. Cara Rohner — Hochschule RheinMain



BVERFG: MIETPREISBREMSE *
Beschluss vom 18.7.2019 — 1 BvL 1/18 u.a. Hochschule RheinMain

Angemessenheit/Zumutbarkeit der Miethohenregulierung hinsichtlich des Eigentumsrechts
von Vermieter:innen

- Mietpreisbremse keine unangemessene Benachteiligung der Vermieter:innen

. Beschrankung ihres Anwendungsbereichs auf Gemeinden oder Gemeindeteile mit angespannten

Wohnungsmarkten
. Ortsubliche Vergleichsmiete als marktorientierter Mietzins
- Nichtanwendbar bei Wohnungen, die erst seit 2014 vermietet oder umfassend modernisiert sind
. Zeitliche Befristung
- Kein Eingriff in Eigentumssubstanz

25.11.2022 Prof. Dr. Cara Rohner — Hochschule RheinMain



UBERTRAGUNG AUF MIETENDECKEL *
Hochschule RheinMain

 Verhinderung von Gentrifizierung als legitimes Ziel

« Wohnungsnot / stark gestiegene / nicht mehr leistbare Mieten als schwerwiegende Grinde, die
Vorrang haben vor dem Vertrauen der Vermieter:innen auf gleichbleibende Mieteinnahmen

* Der Mieter:innenschutz kann aufgrund der gegenwartigen Mietmarktlage ein starkeres Gewicht
bekommen als die Belange der Vermieter:innen

« Dauerhafte Verluste oder Substanzgefahrdung konnen durch Hartefallklauseln verhindert
werden - Belange der Vermieter:innen werden damit geschutzt

» Ggf. sollten Anwendungsbereiche definiert werden
« Angespannte Wohnungsmarkte / Regionen mit akuter WWohnungsnot
« Ausnahmen fur Neubau?
« Genau prufen, wie sich ein (bundesweiter, ggf. einheitlicher) Mietendeckel zur Miethdhe in
“entspannten” / ,brachliegenden” Wohnungsmarkten verhalt

25.11.2022 Prof. Dr. Cara Rohner — Hochschule RheinMain



BUNDESWEITER EINHEITLICHER MIETENDECKEL? *
Hochschule RheinMain

Verfassungsrechtlich besteht kein Recht der Vermieter:innen auf eine Miete, die sich am Markt
orientiert > Leistbare Miete als Referenzmiete verfassungsrechtlich grundsatzlich denkbar

» Wirtschaftspolitische Neutralitat des Grundgesetzes = keine Festlegung auf Marktwirtschaft bzw.
marktwirtschaftliche Prinzipien

» BVerfG: Mietrecht als ,sozialpolitisch umstrittenes Gebiet* (Rn. 76) = Daseinsvorsorge
» BVerfG: Bei Daseinsvorsorge weitreichende Eingriffsbefugnis des Gesetzgebers (Sozialstaatsprinzip und

funktionales Eigentum in seinen sozialen Bezlgen)

» Systematisches Argument: Art. 15 GG ermoglicht gemeinwirtschaftliche Organisierung des Mietmarktes,
Festschreibung einer bundesweiten ,leistbaren Miete® als ,Minus® zur Vergesellschaftung

25.11.2022 Prof. Dr. Cara Rohner — Hochschule RheinMain
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VIELEN DANK FUR DIE
AUFMERKSAMKEIT!
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Prof. Dr. Cara Rohner — Hochschule RheinMain



Recht neu denken: Der
bundesweite Mietendeckel

Regionale Differenzierungsmoéglichkeiten aus
kompetenzrechtlicher Sicht

Selma Gather (FU Berlin)



Kompetenzrechtliche Ausgangslage

... seit der Mietendeckel-Entscheidung des BVerfG

* Miethdherecht ist blrgerliches Recht
* konkurrierende Gesetzgebungskompetenz

e Derzeit: Bund hat mit Mietpreisbremse abschlieRend Gebrauch
gemacht; Lander sind gesperrt

* Lander nur zustandig fir Preisbindungen im offentlichen Sektor / fir
Wohnraumbewirtschaftung



Wie kann regionalen Besonderheiten durch ein
Bundesgesetz Rechnung getragen werden?

m.E. drei Moglichkeiten:

1. Landerdéffnungsklausel
2. Bundeseinheitlicher Mietendeckel
3. Regional differenzierender Bundesmietendeckel



1. Umfassende Landerdffnungsklausel

« Moglich: ausdrickliche Offnungsklauseln im BGB:

§ 556d (Zulassige Miethohe bei Mietbeginn)

Abs. 3 nF: Die Lander kbnnen in angespannten Mietmarkten weitergehende Regelungen
erlassen.

§ 558 (Mieterhohung bis zur ortstiblichen Vergleichsmiete)

Abs. 7 n.F.: Die Ldnder kbnnen in angespannten Mietmarkten weitergehende Regelungen
erlassen.

* AbschlielSender Charakter der Mietpreisbremse damit ausdrucklich (-)



2. Bundesweit einheitlicher Mietendeckel

* Bund setzt Hochstpreise fur die Vermietung von Wohnraum fest

 Kompetenzrechtlich unbedenklich
* Preisrecht = burgerliches Recht

e Sanktionsregime durch Buligelder
* Durchsetzung: Lander

* Berlicksichtigung lokaler Belange?



3. Regional differenzierender Mietendeckel

* Regelungs“vorbild®: Mietpreisbremse

* Ermachtigung der Lander, Rechtsverordnungen zu erlassen:
* Ausweisung bestimmter Gebietstypen (£ § 556 d Il 1 BGB)
* Festsetzung der Deckel-Miete (2 § 558c IV / V BGB)

* Ermachtigung der Gemeinden?
* Als Ketten-Ermachtigung maoglich

* Vgl. § 22a SGB Il - Satzungslosung zur Bestimmung angemessener
Unterkunftskosten



Miethohe,
Regelungsmoglichkeiten
und ldeen

RA Benjamin Raabe, FA Mietrecht, RAV



Inhalt

* Modelle der Mietzinsbildung, bzw. Festlegung

* Mietzinsanderung, Wiedervermietungsmiete und tberhéhte Mieten
e Regelungsarten, zivil — und offentlich-rechtlich

* Regional oder bundesweit

e Vorschlag und Fazit



Warum Regelungen?

* Knappheit von geeigneten, bezahlbarem und ausreichendem Wohnraum
 Wohnraum kein typisches Wirtschaftsgut:

 Wohnraum brauchen alle, Verzicht keine Alternative

e Lagekriterium; Boden nicht unbegrenzt vermehrbar

* Wohnraum wesentlich schwieriger zu errichten und zu vermehren als andere
Wirtschaftsglter

 Vom Wohnstandort hangen viele soziale Bezuge ab, Arbeit, Kinderbetreuung, kulturelle
und soziale Bezige, u.a.

* Preis als Steuerung nur bedingt geeignet, da diesen einen Teil der
Marktteilnehmer*innen nicht zahlen konnen.

* Preis allenfalls bei einem Ubergebot von bezahlbarem Wohnraum als
Steuerungsinstrument sinnvoll.

e Strukturelle Ungleichheit



Kindigungsschutz notwendig?!

e Schutz des Lebensmittelpunktes, Schutz der Wohnung, Art. 13 GG
* Vertragslaufzeit und Miethohe verhandelbar.

* Gewerbemietvertrage und im Wohnraum Kaiserreich bis 1917,
Westdeutschland in den 60-er Jahren bis 1971

e Fihrt schnell zu Verdrangung von nicht zahlungskraftigen und nicht
mobilen Bevdlkerungsgruppen

* Beispiel: Widerspruchsrecht § 574 BGB

* Deswegen: grundsatzliches Kindigungsverbot; Kompensation Uber
einseitige Veranderungsmaoglichkeiten des Mietgegenstandes
(Modernisierung) und Erhohung des Preises (Miethoherecht)



Bestimmung oder Ermittlung einer
hochstzulassigen Miete

* Wichtig fur

* Wiedervermietungsmiete

* Mieterhéhung

* Feststellung Uberhéhter Mieten im Bestand

* Wichtig fur die Leistbarkeit der Mieten, Daseinsvorsorge



Modelle

* Marktorientierte Mietzinsbildung

* Orientierung Angebotsseite: Kosten

* Orientierung an investiertem Kapital

* Orientierung Nachfrageseite: leistbare Miete
* Festgesetzte Miete, gewillklirte Miete



Marktorientierte Miete

* Marktmiete = Angebotsmiete : Vertragsparteien bestimmen die
Miethdhe und Mietzinsentwicklung selbst. Vorteil: Keine normativen
Instrumente zur Festlegung erforderlich; Nachteil: Miete fur viele
unbezahlbar. Marktmiete gilt aktuell bei Wiedervermietung, sofern
keine Mietpreisbremsen VO und bei Neubau

e Ortsubliche Miete = Bestandsmiete oder Durchschnittsmiete. Die
Miete, die aktuell fur vergleichbaren Wohnraum gezahlt wird.

e VVorteil: bildet am ehesten die Qualitat von Wohnraum im Preis ab



Wohnungsknappheit

und Wohnungsnot

RA Benjamin Raabe, RAV, Regelungen Miethohe
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Ortsubliche Miete

* Durchschnittsmiete: Erfassung aller oder zumindest reprasentative Teile
der Mieten einer Region ggf. differenziert nach Baualter, Gr6f3e und
Ausstattung,

z.B. Danemark (Mietwert),

Mietenkataster
Rechtslage in Westdeutschland von 1971 bis 1982

Ortslbliche Vergleichsmiete, § 558 Abs. 2 BGB;

nach Art, Grolde, Ausstattung Beschaffenheit und Lage in den letzten sechs Jahren
vereinbarte oder veranderte Mieten;

e normativ Uberformte Durchschnittsmiete.

Steigerung des Mietniveaus durch Auswahl



Orientierung am investiertem Kapital

* Miethdhe bemisst sich an einem Anteil am investierten Kapital.

* In Luxemburg nach jingster Reform, darf die Jahresmiete 3,5 % des
investierten Kapitals fur Wohnraum der Energieklassen A+ A, B, C, D,
E und 3 % fur die Energieklassen F, G, H, | nicht Uberschreiten.

* Investiertes Kapital muss offengelegt werden, andernfalls sinkt
Mietniveau auf 8,00 € nettokalt pro Quadratmeter.



Kostenbestimmte Miete

* Miete richtet sich nach den Kosten, die fiir die Wohnung vom Vermieter
aufgebracht werden mussen. In der Regel im offentlich — geforderten
Wohnungsbau zu finden.

* Deutschland: Bewilligungs — oder Kostenmiete: Abgedeckt sind
Finanzierungs- Verwaltungs- Instandsetzungskosten und das
Mietausfallwagnis

* Neben Betriebs- Verwaltungs- und Unterhaltungskosten wird ein gesetzlich
bestimmter Fremd- und Eigenkapitalbetrag sowie Abschreibungen
angesetzt,

* in Deutschland: 2. Berechnungsverordnung und Wohnungsbindungsgesetz

* Im preisfreien Wohnraum uber § 5 Abs. 2 WiStG als ,Mindestmiete” bei
Mietpreisiberhéhung

* Danemark: Kostenbestimmte Miete in den regulierten Gemeinden



Anknldpfung an die Nachfrageseite, leistbare
Miete

* Individuell leistbare Miete: Orientierung am konkreten Haushaltseinkommen,
z.B. WoVoG Berlin; Harteeinwand bei der Modernisierungsmieterhohung, idR.
Grenze 30 % des Haushaltseinkommens, oder Harteeinwand im Rahmen des
Widerspruchs: kein Ersatzwohnraum; Mietreduzierung bei Vorlage des WBS

Als Bestimmungskriterium ungeeignet: an drmere Mieter*innen wirde nicht
vermietet.

Individuelle Leistbarkeit wichtig fir Subjektforderung

abstrakt leistbare Miete

Orientierung an der Angemessenheitsgrenze nach Hartz IV

Orientierung am Medianeinkommen, der Gemeinde oder eines Teils hiervon

Gefahrenlage: Zu hohe Mieten schaffen Versorgungsengpasse fir Personen mit
geringem Haushaltseinkommen



GewillklUrte Miete, staatlich festgesetzt

* Niederlandisches Punktesystem,

* Es erfolgt eine Wohnungsbewertung anhand von Punkten. Flachen, Einrichtung Ausstattung etc.
werden Uber Punkte dargestellt. Mal3stabe fir die Bewertung und Hohe des Entgeltes fur den Punkt
wird vom Staat festgelegt.

* ELAN Gesetz Frankreich
* Departement legt per Erlass Referenzmiete, erhohte und ermaligte Referenzmiete fest

* Richtwertmietzins Osterreich

* Festlegung einer Richtwertmiete durch den Staat fir Gemeindebiet, Zu — und Abschlage fiir einzelne Wohnung,
anhand der konkreten Ausstattung u.a. werden im Zweifel im Schlichtungs- oder Gerichtsverfahren festgelegt.

 Kategoriemietzins in Osterreich,
* Einteilung der Wohnung nach Ausstattung in 4 Kategorien mit festen Mieten.

* DDR

* Mieten fur Altbauten wurden auf dem Niveau von 1936 festgefroren. Neubauten waren teurer. Drei
Baualterklassen, 0,36 — 0,80 und 1,2 Mark pro Quadratmeter



Gewillklrte Miete: Bezugszeitpunkt plus
/uschlag

* ,Wohnungszwangswirtschaft”, Deutschland ab 1917 bis in den 60 er
Jahre, Berlin bis 1988:

e Ausgangspunkt Friedensmiete vom 01.07.1914, Zuschlage fir
gestiegene Zinsen, Instandsetzung (ggf. gestaffelt) und Nebenkosten,
in Prozentsatzen (§ 3 RMG), Zuschlage flir Regionen; spater
administrative Anhebung u.a. durchs 1. Bundesmietengesetz

* Festsetzung durch oberste Landesbehorde mit
Ubertagungsmoglichkeit auf die Gemeindebehorde (§ 11 RMG)

* Mietendeckel: Anknipfung an den Mietspiegel 2013 mit
Inflationszuschlag und Differenzierung nach Ausstattung.



GewillkUrte Miete: Tarifsystem

e Vermieter und Mieterverbande bestimmen Miethohe u.a

* Schweden (bis 2011): Mieterverband und kommunales
Wohnungsunternehmen verhandeln im 1. Schritt Gesamtmietaufkommen
und im 2. Schritt dann die Miete fur die einzelne Wohnung. Nicht
kommunale Unternehmen durften die Miethohe nicht um mehrals 5 %
Uberschreiten.

* Voraussetzung, entsprechendes Verfahren vertraglich vorsehen

* |talien: Vereinbarung Vermieter und Mieterverbande hinsichtlich der
Miethohe fir einzelne Regionen

* Vermieter ist frei, ob er sich ans Ergebnis bindend, kann dann aber eine
dreijahrige oder statt einer vierjahrigen Vertragszeit vereinbaren.



Miethdhe Zusammenfassung

e Ortsubliche Miete
* Miete orientiert an den Kosten oder investiertem Kapital
* Leistbare Miete orientiert an der Nachfrageseite

* Gewillkiirte Miete, staatlich festgesetzt, Bezugszeitpunkt mit
Aufschlagen und Tarifsystem



Mietzinsentwicklung im
Bestandsmietverhaltnis

* Mietenstopp begrenzt
» Uber Anderungskiindigung

* Mieterhohung als Gegenleistung fir Leistung von Vermieter*innen
(Modernisierung oder Instandsetzung)

* Grundmietenerh6hung als Kompensation des
Kindigungsausschlusses



Mieterhdhung wegen besonderer
Aufwendungen

* Einigung zwischen Vermieter und Mieter zwingend, Frankreich,
Italien

* Einseitige Modernisierungsmieterhéhung u.a.
Modernisierungsumlage nach § 559 BGB und Mietenbremse

* Modernisierung flihrt zur Steigerung der ortsublichen
Vergleichsmiete

» Gesetzlich /vertragliche Losung

e Tschechien: 10 % der Baukosten pro Jahr, wenn 70 % der betroffenen Mieter
zustimmen, ansonsten nur 3,5 %

* Niederlande, Mieterhohung moglich



Mieterhdhung und Instandsetzung

In der Regel wird aus der Grundmiete die Instandhaltung bestritten, moglich
ist aber auch, dass Mietende die Instandsetzung selber zahlen.

Denkbar ist aber auch eine Trennung, Grundmiete und Instandsetzung,
Umlage von Instandsetzungskosten im Rahmen vom WEG, maoglich auch im
Gewerbe, hier aber limitiert.

Zuschlag zur Miete je nach Baualtersklasse, Kostenmiete § 28 2. BV

§ 18 MRG Osterreich: Aus der Miete haben Vermietende die Instandsetzung
zu zahlen, von der sog. Mietzinsreserve. Nicht gedeckte Ausgaben der
Erhaltung kann sich VM von Schlichtungsstelle genehmigen lassen, wobei
gepruft wird, ob die Kosten nicht aus Mietzinsreserve gedeckt ist, die
Malinahme notwendig, die Kosten angemessen und Kosten voraussichtlich
nicht innerhalb der nachsten 10 Jahre gedeckt, dann zeitlich befristete
Anhebung der Miete, idR. fur 10 Jahre, Beteiligung aller Mieter



Mietzinsanderung als Kompensation fur
Kindigungsausschluss

* - Koppelung an die Anderung anderer Preise

e - vereinbarte Steigerungen

* - prozentuale Anderungen

* - jeweils mit oder ohne Begrenzung auf eine Referenzmiete



Koppelung an Teuerungsrate u.a.

* Koppelung an den Verbraucherpreisindex (Inflationsrate), in
Deutschland optional; in vielen Landern Modell, u.a. Danemark

* Koppelung an die allgemein Lohnsteigerung

* Schweiz: Koppelung an den Referenzzinssatz: Steigt dieser, steigen
die Mieten, sinkt dieser, sinken die Mieten

e System kann grundsatzlich Mietbelastungsquote stabil halten

* Begrenzung auf Referenzmiete wirde dauerhaft zum Absinken der
Mietbelastungsquote fihren



Vertraglich vereinbarte Mietzinsanderung

* Staffelmiete mit oder ohne begrenzten Kiindigungsausschluss

* Vorteil Kalkulation der Mietzinsentwicklung; Nachteil: Gberhohte
Mieten werden festgeschrieben



Prozentuale Erhdhung

* Prozentuale Erhohung bezogen auf einen festen Zeitraum, in
Deutschland drei Jahre

» Uber Absenken des Prozentsatzes kann auf angespannten
Wohnungsmarkt reagiert werden: Deutschland aktuell 20 /15 %

* Mit oder ohne Begrenzung auf die Referenzmiete

* Langfristig kann erreicht werden, dass fur vergleichbaren Wohnraum
vergleichbare Miete gezahlt wird.



Wiedervermietungsmiete

e Keine Regulierung: Wiedermietungsmiete = Marktmiete: aktuell in
Regionen ohne Mietpreisbremse

* Begrenzung auf Referenzmiete, kein Unterschied zwischen Bestand und
Wiedervermietung, z.b. Danemark aber auch Weimarer Republik

* Begrenzung auf Referenzmiete plus Zuschlag: Mietpreisbremse (10 %),
ohne Mietpreisbremse, theoretisch § 5 WiStG mit 20 % Zuschlag

* Koppelung an Vormiete: u.a. Gesetz zur Verbesserung der Wohnsituation
im Land Berlin bei Einfiihrung des weiRen Kreises/Ubergang in das
Vergleichsmietensystem

* Befristungsabschlag (Osterreich): Wenn statt eines unbefristeten MV ein
befristeter MV abgeschlossen wird, reduziert sich Referenzmiete um 10 %



Hochstzulassige Miete, ggf. Senkung

* Regulierte Miete gleich hochst zuldssige Miete; gesetzliche Grenze fir
Wiedervermietung, Erhdhung und Bestand

* Hochstzulassige Miete ist regulierte Miete mit Zuschlag (§ 5 WiStrG;
20 %)

* Fir die hochstzulassige Miete gilt eine andere regulierte Miete / oder
als fur Wiedervermietung und Erhéhung. Z.B. OVM flr
Wiedervermietung und leistbare Miete fir den Bestand

* Fir die hochstzulassige Miete gelten andere Kriterien fir das
Inkraftsetzen.



Zivilrechtliche Regelungsart |

* Wiedervermietung /hochstzulassige im Bestand
* Verbotsgesetz nach § 134 BGB

» Uberhdhte Miete wird nicht geschuldet und kann jederzeit
zuruckgefordert werden.

* Uberhdhte Miete wird nicht geschuldet, kann aber erst nach einer
Rige zurlickgefordert werden (Mietpreisbremse, derzeit)

* Verstol gegen den Regelung zum Schutz vor Gberhdhten Mieten
fuhrt zur Absenkung unterhalb des gesetzlich zulassigen Mietniveau,
Art gesetzlich geregelte Vertragsstrafe



Zivilrechtliche Regelungsart ||

* Mieterhohung
* Zustimmungsverlangen (§§ 558 BGB; §§ 8, 9 WBVG)

 Einseitige Erhohungserklarung (Modernisierungsmieterhohung,
Indexmieterhohung)

* Automatische Erhéhung, Staffel

* Rickwirkende Erhéhung ab Entstehen des Grundes fur
Mietanpassung, Wertsicherungsklausel in Gewerbemietvertragen
und § 4 Abs. 8 NMV bei entsprechender Gleitklausel bei Kostenmiete



Offentlich — rechtliche Regelungsart |
Wiedervermietungsmiete/hochstzulassige Miete

* Verbot des Wuchers § 291 StGB (50 % Uber der ortsiiblichen Miete) ,
als strafrechtliche Norm, Gewinnabschdpfung nach dem StGB

* Verbot der Mietpreisuberhohung als bulSgeldbewehrte Verbotsnorm,
§ 5 WiStG, Anordnung der Erstattung des Mehrerloses an den Staat
oder an die Mietenden, §§ 8 und 9 WiStrG.

* Absenkung der Miete durch feststellenden VA oder durch Anordnung,
MietenWoG

* Anspruch auf Subjektforderung, Wohngeld oder KdU



Offentlich — rechtliche Regelungsart |I
Mieterhohung

* Genehmigungsvorbehalt, u.a. MietenWoG oder § 18 MRG, aber auch
nach dem Wohnungsbindungsgesetz bei der Kostenmiete

* Anhdrung von Mieteinigungsamtern, allein oder als Voraussetzung
fur gerichtliche Auseinandersetzung

* Anspruch auf staatliche Zuschiisse, WoVG



Offentlich — rechtliche Regelungsart Il
Indirekt

e Konkret:

* Genehmigungsvorbehalt fir Anderung der Ausstattung
(Modernisierung), stadtebaurechtliche Satzungen, § 172 BauGB

* Beeinflussung der ortsublichen Vergleichsmiete und der Mod-
Umlage, Gemeindliche Steuerung

* Ggf. Mietobergrenzen
* Abstrakt:
» Zweckentfremdungsverbot soll Wohnungsangebot erweitern.



Ein Mietrecht fur alle ?

* Mietenentwicklung und Wohnungsmarkte deutschlandweit sehr
unterschiedlich

e Stark steigend in Ballungszentren und Universitatsstadten
e Stagnierend und sinkend teilweise in landlichen Regionen

* Differenzierung regional wohnungspolitisch geboten und
verfassungsrechtlich erforderlich



Kriterien zur Einordnung von
Wohnungsmarkten und Differenzierung

Mieten steigen starker als bundesdeutschen Durchschnitt
Durchschnittliche Mietbelastung Gbersteigt den Bundesdurchschnitt

Wohnbevolkerung wachst, ohne das durch Neubautatigkeit insoweit
erforderlicher Wohnraum geschaffen wird

Geringe Leerstandquote bei hoher Nachfrage (alle § 556 d Abs. 2)
Licke zwischen Angebots- und Bestandsmiete
Licke zwischen Mieten preisungebundener und sozialer Wohnungen

Niedri%e Quote von Wohnungsneubauten im Verhaltnis zum Wohnungsbestand
in den letzten funf Jahren (ELAN Gesetz Frankreich)

Begrenzte Aussichten fur im geforderten Wohnungsneubau bei schlechter
Entwicklungsperspektive (ELAN)

Mittlere Mietkostenbelastung mehr als 30 % des Einkommens



Umsetzung von Regelungen Bund/Land

* Abweichungsbefugnis der Lander mit eigenen Regelungen u.a. durch
eine Landeroffnungsklausel oder

* Alle wesentlichen Regelungen im Bundesgesetz fur differenziert nach
verschiedenen Wohnungsmarkten

* Festlegung von Kriterien zur Bestimmung der unterschiedlichen
Regelungsstufen mit der weiteren Bestimmung der Umsetzung durch
die Lander: Inkraftsetzen mit oder ohne Ermessen und ggf.
Weiterdelegation an die Lander.



Konzept bundesweiter Mietendeckel

e Systemwechsel Referenzmiete
e Verscharfung der Mietpreisbremse
* Absenkung der Kappungsgrenze

e Reaktivierung des § 5 WiStG zur Begrenzung uberhohter Mieten als
offentlich — rechtliche Intervention

* Mitgedacht ist immer auch die Abschaffung des § 559 BGB



Beschreibung unterschiedlicher
Wohnungsmarkte

* ausgeglichene Wohnungsmarkte:
* Angebotsmieten max. 15% > Bestandsmieten
* Fluktuationsreserve > 3 Prozent
* Moderates Bevolkerungswachstum, Stagnation oder Rickgang

e angespannte Wohnungsmarkte:
e Leerstand <5 Prozent
* Angebotsmieten Uber 15% > Bestandsmieten
e Steigende Bevolkerungszahlen

e Stadte mit Wohnungsnotlagen:
 Uberdurchschnittliche Mietsteigerungen in Angebot und Bestand
« Uberdurchschnittlich groRe Liicke zwischen Angebots- und Bestandsmieten
* Mittlere Mietkostenbelastung > 30 Prozent
* Mindestens zwei der drei Kriterien muissen vorliegen




Regelungsebene

* Nicht angespannte Wohnungsmarkte
* Angespannten Wohnungsmarkte
* Wohnungsnotgebiete

* Definition von angespannten und Wohnungsnotgebieten im
Bundesgesetz, klare Abgrenzung



Regelungsinstrumente

e Zivilrechtlich: Vermieter*innen — Mieter*innen durch Reform der Normen
im Bereich von Miethdhe, Mieterhohung und Wiedermietung,
Durchsetzung vor dem Zivilgerichten

* Offentlich — rechtlich: Durch Festsetzung einer héchstzuldssigen Miete,
Reaktivierung von § 5 WiStG, bulRgeldbewehrt, ggf. Verhandlung vor dem
Amtsgericht, Anordnungsmaoglichkeiten auch im Rahmen des
BuRgeldverfahrens; Uber § 134 BGB kdnnen Mieter*innen auch zuviel
gezahlte Betrage zurlickverlangen und Miete ,,absenken®

* beide Instrumente wirken nebeneinander: Was o6ffentlich — rechtlich
verboten ist, kann allerdings zivilrechtlich nicht durchgesetzt werden (§
134 BGB)



Durchschnittsmiete als Referenzmiete

* Referenzmiete ist wichtig fur Mieterhohungen,
Widervermietungsmiete und hochstzulassige Miete

* Derzeit wird die Referenzmiete von den Mieten gebildet, die in den
letzten sechs Jahren vereinbart oder geandert wurden

|(l

e ,Mieterhohungsspiege

* Einbeziehung aller Mieten in die ortstbliche Vergleichsmiete
(Durchschnittsmiete), Reform des § 558 BGB, Rechtzustand von 1974
— 1982



Wiedervermietungsmiete |

e Scharfung der Mietpreisbremse durch einfachere Handhabung
* Abschaffung der Ausnahme umfassende Modernisierung

* Abschaffung der Ausnahme Vormiete

* Abschaffung der Einschrankung Modernisierung

e Abschaffung der Rigepflicht



Wiedervermietungsmiete |

* Keine Geltung der Mietpreisbremse bundesweit, Erforderlichkeit

* Abschaffung des Begriindungserfordernis fur die Verordnungen zur
Inkraftsetzung der angespannten Wohnungsmarkte

* In angespannten Wohnungsmarkten bleibt fur die
Wiedervermietungsmiete die Grenze bei 10 % Uber der
Referenzmiete

* In Wohnungsnotgebieten ist die Referenzmiete die
Wiedervermietungsmiete

e Keine Geltung im Neubau



Begrenzung der Mieterhdhungen

* Das System des § 558 BGB bleibt: Mieterhdhung nur bis zur
Referenzmiete (jetzt Durchschnittsmiete), Bezugsrahmen ist ein
Prozentsatz bezogen auf die letzten drei Jahre, Miete muss 15
Monate unverandert bleiben

e Fir ,,entspannte Wohnungsmarkte” verbleibt die Kappung bei 20 %

* Absenkung der Kappung in angespannten Wohnungsmarkten bis an
die Inflationsrate (Mietenstopp), hochstens 15 %

* Moglichkeit des befristeten Einfrierens in Wohnungsnotgebieten, bis
zu Inflationsrate



Reaktivierung des § 5 WistG |

* VVerbot eine Miete Uber 20 Prozent Uber der Referenzmiete

* Untergrenze: Kostenmiete, beibehalten der Regelung des § 5 Abs. 2
Satz 2 WiStG; Garantie einer kostendeckenden Miete

* Bis zu Entscheidungen des BGH im Jahre 2004 gute Mdglichkeit der
Begrenzung Uberhdhte Mieten

e Streichung des ,,Ausnutzen® im aktuellen Gesetz

* Offentliche rechtliche Regelung: BuRgeld, Absenkung der Mieten und
Moglichkeit der staatlichen Anordnung zu viel gezahlte Mieten an
Mieter:innen zurick zu zahlen, Verfahren nach § 8, 9 WiStG

e Gilt nicht fir Neubau




§ 5 Wirtschaftsstrafrecht und Referenzmiete

* Referenzmiete ist Durchschnittsmiete flir entspannte und
angespannte Wohnungsmarkte

* in Wohnungsnotgebieten kann statt der Durchschnittsmiete die
leistbare Miete als Referenzmiete bestimmt werden. Die leistbare
Miete orientiert sich an 30 % des Medianeinkommens bezogen auf
die WohnungsgrolSe



Leistbarkeitsgrenze in GroR3stadten

8,50€

Muinchen; 8,23 € —
8,00 €
7,50 € Frankfurt am Main; 7,14 €

Hamburg; 6,88 €
Stuttgart; 7,02 €
7,00 € Potsdam; 6,58 € /
7

Median; 5,82 €

\ Disseldorf; 6,41 €
6,50 € Dresden) 6,25 € /

o~
S
@
c Erfurt; 5,75 € / Berlin; 6,03 € i /— Heidelberg; 6,14 €
o 6.00 € Leipzig; 5,82 € Kiel; 5 91€ Koln; 5f5€/— Fl\r/lei_burg5in913B2eisgau; 6,00 €
9 ’ Rostock; 5,71 € ; ane
= Hann&er; 5,82 € ./_.\ Miinster; 5,90 €
= Braunschweig; 5,68 €
© Libeck; 5,65€ —@®  @— Niirnberg; 5, 6?/
Aé 550€ e Bonn; 5,61 €
S ) Chemnitz; 5,55 € Mannhelm 546€ —@ Karlsruhe; 5,51 €
b Dortmund; 5,03 Wiesbaden; 5,46 €
Z Bochum; 5,00 € T_
Aachen; 4,86 € Leverkusen 530€
500€ v Essen; 5,23€ ®———_ \jijlheim an der Ruhr; 5,10 €
uisburg; 4,
Duisb 4,76 €
\. .\ ©————————— Ludwigshafen am Rhein; 4,87 €
Gelsenkirchen; 4,34 € Wouppertal; 4,83 €
4,50 € \ \ € Krefeld; 4,52 Bielefeld; 4,63 €
Oberhausen; 4,51 €
©—————— Monchengladbach; 4,22 €
Osnabri]ck; 4,28 € .\ Hamm; 4,19 € &
4,00 €
1.500 € 1.700 € 1.900 € 2.100 € 2.300 € 2.500 € 2.700 €

Haushaltsnettoeinkommen (Median)

Quelle: Mikrozensus 2018
RA Benjamin Raabe, RAV, Regelungen Miethéhe



Umsetzung

* Bundesrechtliche Regelung Verordnungsermachtigung, bis finf Jahre

e Lander konnen oder mussen Gebiete angespannte Gebiete und
Wohnungsnotgebiete ausweisen.

* Moglichkeit Gemeinden mit der Ausgestaltung zu ermachtigen,
Berechnung der leistbaren Miete.

* Denkbar ist es auch in den Notlagengebieten nur eines der beiden
Instrumente einzufuhren (also Mietenstopp und hochstzulassige
Miete)



Ausgeglichener Angespannter Stadte mit
Stufe
Wohnungsmarkt Wohnungsmarkt Wohnungsnotlage
Echte

Referenzmiete

Durchschnittsmiete

Echte Durchschnittsmiete

Echte Durchschnittsmiete

Kappungsgrenze flir

Inflationsrate bis 15 %

0 % - Keine

Mieterh6hungen, 20 % Mieterhéhungen
(Mietenstopp)
innerhalb von drei Jahen moglich, bis Inflationsrate
(bis zu) 10 % Uber
Wiedervermietungsmiete - Referenzmiete
Referenzmiete
20 % Uber 20 % Uber

Hochstzuldssige Miete

Referenzmiete

20 % Uber Referenzmiete

leistbarer Miete

RA Benjamin Raabe, RAV, Regelungen Miethdhe




Wirkung der vorgeschlagenen Regelung

Wohnungsmarktlage

Uberschneidung)

ausgeglichen angespannt Wohnungsnotlage | gesamt

Anzahl Stadte 14 17 11 42
Anzahl Haushalte 1.389.938 1.893.302 3.567.098 6.850.338
Schutz durch Kappung 77.212 114.709 489.672 681.593
Begrenzung der Wieder-

- 121.869 459.847 581.716
vermietungsmieten
Absenkung auf hochst-

31.528 58.336 377.632 467.496
zulassige Mieten
Gesamt (ohne

108.740 173.045 867.304 1.149.089

RA Benjamin Raabe, RAV, Regelungen Miethdhe




Wirkung der vorgeschlagenen Regelung

* Schutz vor Mieterhohungen im Bestand = Erhalt von
leistbaren Wohnungen

* Beschrankung von Wiedervermietungsmieten = Angebote
fur Wohnungssuchende mit geringen Einkommen erweitern

* Absenkung Gberhohter Mieten (zeitlich befristet) =
Entlastung von Mieterinnen und Mietern und Verbesserung
der sozialen Wohnversorgung in den Stadten
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Zusammenfassung

Ungleichbehandlungen und Benachteiligungen von Menschen ziehen sich
durch alle Lebensbereiche, auch das Wohnen. Diskriminierung beginnt
bei der Wohnungssuche, zeigt sich aber auch im Zusammenleben mit der
Nachbarschaft oder in Konflikten mit Vermieter*innen. Das Allgemeine
Gleichbehandlungsgesetz (AGG) greift auf dem Wohnungsmarkt nur be-
grenzt, zudem sind Beweis- und Darlegungslast und Scham hohe Hiirden.
Wie kénnen die Rechte der von Diskriminierung auf dem Wohnungsmarkt
betroffenen Menschen verbessert und gestarkt werden? Und welche
Schritte und Mafinahmen sind dafiir notig?

I. Formen von Diskriminierung im Bereich des Wohnens

Erfahrungen aus der bundesweiten Beratungs- und Unterstiitzungspraxis
sowie mit dem Leitbild ,,Berlin vermietet fair*

Die Teilnehmer*innen am Workshop kamen aus unterschiedlichen Kommu-
nen, Beratungsinitiativen, Sozialverbanden und sozialen Tragern in Deutsch-
land. Sie wollten sich Gber den Umgang mit Diskriminierung in der Praxis und
der Rechtsprechung informieren sowie Uber Erfahrungen mit Diskriminierung
auf dem Wohnungsmarkt sprechen. Ihre Berichte wiesen auf wichtige Diskri-
minierungsgrinde hin: Die Studentin aus einer einkommensschwachen Fa-
milie findet in einer Universitatsstadt mit unzureichender Wohnheimstruktur
kaum eine bezahlbare Unterkunft. Der Bewohner eines angesagten Berliner
Kiezes benannte Ausschlusskriterien, mit denen Wohnungssuchende kon-
frontiert sind (steigende Mieten, die Familienstruktur oder auslandisch klin-
gende Namen). Eine Mitarbeiterin aus dem Berliner Mieterverein (BMV) wies
auf Flachtlinge mit ungeklartem Aufenthaltsstatus hin, die keinerlei Chance
auf eine eigene Wohnung haben, ebenso wie lange anerkannte gefllichtete
Menschen, die Uber viele Jahre nicht aus den Gemeinschaftsunterkiinften
herauskommen.
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Ein Wohnungsloser, Mitglied einer Selbstvertretung wohnungsloser Men-
schen, machte auf seine prekare Situation aufmerksam und kritisierte, dass
meist Uber die Képfe Betroffener hinweg verhandelt und diskutiert werde.
Ein Vertreter der Wohnungslosenhilfe Hamburg sprach tber die Stigmatisie-
rung Wohnungsloser sowohl bei Vermietern als auch in Nachbarschaften.

In einem Vortrag sprachen Dr. Christiane Droste und Remzi Uyguner
(Berliner Fachstelle gegen Diskriminierung auf dem Wohnungsmarkt) Gber
Formen von Diskriminierung: Direkte Diskriminierung (z.B. bei der Bewer-
bung um Wohnraum statt, mit Miethohen oder in der Nachbarschaft), Struk-
turelle Diskriminierungen (z.B. Mangel an (bezahlbaren) grofsen Wohnungen
far Familien, unterschiedliche Vergabepraxis des Wohnberechtigungsscheins
an Gefllichtete in Berliner Bezirken).

Neben ihrer Beratungspraxis fuhren sie auch regelmafsig den Dialog mit ver-
schiedenen Ansprechpartnern in Sachen Wohnen in Berlin und setzen sich
dabei sowohl mit politischen Entscheidungstragern als auch mit der Woh-
nungswirtschaft auseinander. In der Beratung arbeiten sie unabhangig und
parteiisch im Sinne der Betroffenen. Zu Ihrer Arbeit gehort die Begleitung
sachgerechter Testings, mit denen Ungleichbehandlung nachgewiesen wer-
den kann. Betroffene kdnnen bei der Formulierung einer Diskriminierungs-
beschwerde unterstitzt und in einem Gerichtsverfahren begleitet werden.
Erfahrung aus der Beratungspraxis: Betroffenen geht es vor allem darum,
eine Wohnung zu bekommen. Deshalb miissen bei Auseinandersetzungen
mit Vermieter*innen auch Kompromisse gemacht werden.

Das von der Fachstelle entwickelte Leitbild ,,Berlin vermietet fair“ bietet eine
Orientierungshilfe fir Vermietende, die helfen soll, Ungleichbehandlung zu
erkennen und zu vermeiden. Dazu gehoéren die Sichtbarkeit des Antidiskri-
minierungsziels auf den Websites der Unternehmen sowie Schulungen, um
Mitarbeiter*innen flr das Problem zu sensibilisieren. Berliner Vermietende
kdnnen das Leitbild freiwillig unterzeichnen und sich so zu antidiskriminie-
rendem Vermieten bekennen. Das hat bisher erst ein Unternehmen getan.
Die Wohnungswirtschaft begriindet ihre Vorbehalte mit der Auffassung, eine
Unterzeichnung kame einem Schuldeingestandnis gleich.
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Informationen zur Berliner Fachstelle gegen Diskriminierung
»fair mieten — fair wohnen“ unter: https://fairmieten-fairwohnen.de/

Informationen zum Berliner Landesantidiskriminierungsgesetz
(LADG) unter: https://www.berlin.de/sen/lads/recht/ladg/

I1. Rechtliche Einordnung von Diskriminierung

Im Impulsreferat von Vera Egenberger (Biiro zur Umsetzung von Gleich-
behandlung e.V.) ging es um die rechtliche Einordnung von Diskriminierung.
Das AGG erfasst daflir verschiedene Faktoren: rassistische Diskriminierung,
Diskriminierung aufgrund des Geschlechts, der Religion, Weltanschauung,
einer Behinderung, des Alters oder der Sexualitat. Neben direkter und in-
direkter Diskriminierung sind dort auch Belastigung, sexuelle Belastigung
und die Anweisung zur Diskriminierung benannt. Im Fokus der Diskussionen
um das AGG steht in diesem Workshopteil § 19/3: ,,Bei der Vermietung von
Wohnraum ist eine unterschiedliche Behandlung im Hinblick auf die Schaf-
fung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen und ausgewogener
Siedlungsstrukturen sowie ausgeglichener wirtschaftlicher, sozialer und kultu-
reller Verhdltnisse zuléssig.”

Bei der Durchsetzung von Anspriichen benachteiligter Wohnungssuchender
ist diese Formulierung ein Hindernis und kann sogar zum Einfall flir Diskrimi-
nierung werden, weil sich daraus Ausnahmen vom Gleichstellungsgrundsatz
ableiten lassen. Als Beispiel wies Dr. Christiane Droste auf eine Diskussion
um die Zusammensetzung von Grofssiedlungen hin, die das Kompetenzzen-
trum Grofssiedlungen e.V. angestofsen hat. Deren Ziel ist es, den angeblich
verstarkten Zuzug einkommensschwacher Familien in die Kieze im Sinne
einer ,,besseren sozialen Durchmischung“ abzumindern.

Kritisiert wird auch, dass das Einklagen einer Wohnung mit Verweis auf die
gesetzliche Grundlage des AGG nicht mdglich ist. Das hat nicht nur rechtli-
che, sondern auch praktische Griinde: Fur Betroffene, die kaum Uber eine
Rechtsschutzversicherung verfligen, ist ein jahrelanger Rechtsstreit mit
ungewissem Ausgang unmaoglich. Niedrige Entschadigungszahlungen wiegen
das nicht auf. Zudem enthalt das AGG keinen Rechtsanspruch auf Auskunft.


https://fairmieten-fairwohnen.de/
https://www.berlin.de/sen/lads/recht/ladg/
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Es lasst sich nur schwer nachweisen, warum bestimmte Wohnungssuchende
Uber Jahre auf Wartelisten von Wohnungsunternehmen stehen, ohne ein
Angebot zu bekommen. Lediglich mit sachgerechten Testings kann Diskrimi-
nierung nachgewiesen werden.

Der BMV bemerkt, dass Rechtsberater*innen noch mehr fir das Thema sen-
sibilisiert werden kdnnten, um in der Mietrechtsberatung Diskriminierungs-
falle frihzeitig zu erkennen. Vielen ist das AGG noch nicht vertraut. Schulun-
gen sollte es fir Ombudsleute ebenso geben wie fir Mitarbeiter*innen von
Wohnungsunternehmen.

Bisher — so die Meinung etlicher Teilnehmer*innen am Workshop — sei das
AGG ein ,,zahnloser Tiger“. Dazu gibt es hohe burokratische Hurden, die vor
allem flir wohnungslose Menschen den Zugang zu einer Wohnung nahezu
unmoglich machen (Einkommensnachweis, Mietschuldenfreiheitsbescheini-

gung).

Beispielhaft flir ein erfolgreiches rechtliches Vorgehen gegen Diskriminie-
rung mit Hilfe des AGG ist ein Fall aus Berlin: Der Bewerber um eine
Wohnung war immer wieder abgewiesen worden, wenn er sich mit seinem
richtigen Namen bewarb. Die Begriindung: Die Wohnung sei bereits verge-
ben. Gab er dann bei einer erneuten Online-Bewerbung einen anderen
Namen an, wurde er zu Besichtigungsterminen eingeladen. Mithilfe der
Fachstelle fur Diskriminierung am Wohnungsmarkt war seine Klage auf
Grundlage erfolgreich. Die Richter des Amtsgerichtes Charlottenburg sahen
den Fall als klare Ungleichbehandlung an und verurteilten die Vermieterin,
die in Berlin ca. 110.000 Wohnungen vermietet, zu einer Zahlung 3.000 Euro
Schadensersatz (Az. 203 C 31/19). Das ganze Urteil ist nachzulesen unter:
https://openjur.de/u/2252856.html

Quellenangabe: Vera Egenberger nahm in ihrem Vortrag Bezug auf eine
Studie der Antidiskriminierungsstelle des Bundes. Sie zeigt auf, in welchen
Bereichen es zu Ungleichbehandlung kommt, wie Betroffene ihr Recht am
besten durchsetzen und was flankierende Mafsnahmen wie Sensibilisierung
erreichen kdnnen. Abzurufen unter: www.antidiskriminierungsstelle.de


https://openjur.de/u/2252856.html
https://www.antidiskriminierungsstelle.de/SharedDocs/aktuelles/DE/2021/20210421_Diskriminierung_Gueter_Dienstleistung.html
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III1. Erfahrungen aus der Praxis

In dieser Workshoprunde ging es um den Austausch von Erfahrungen.

An einer moderierten Podiumsrunde nahmen teil: Martin Lenz (Blirger-
meister flr Soziales aus Karlsruhe), Doreen Petri (Neue Wohnraumhilfe
gGmbH Darmstadt) und Ulrich Schiller (Geschaftsfiihrer der kommunalen
Wohnungsbaugesellschaft HOWOGE).

Martin Lenz berichtete vom Programm ,,Wohnraumakquise durch Koopera-
tion“ der Stadt Karlsruhe. Das Programm umfasst sowohl wirtschaftliche als
auch soziale Mafsnahmen, bei denen es um die Bereitstellung erschwingli-
chen Wohnraums, die Inklusion sozial benachteiligter Menschen, die Hilfe
zur Selbsthilfe fir ehemals Wohnungslose und die soziale Durchmischung
von Nachbarschaften geht. Um Wohnungen flir die Betroffenen zu finden,
wurde beispielsweise nach renovierungsbedurftigen leerstehenden Woh-
nungen gesucht. Bei der Instandsetzung halfen Sanierungstrupps von freien
Tragern. Die Kosten wurden von der Stadt Karlsruhe Gibernommen und die
Vermieter gaben die Belegungsrechte flr zehn Jahre an die Stadt ab. Mit den
Mieter*innen wurde eine Vereinbarung fir ein Jahr abgeschlossen, in dem
die Eingezogenen von Sozialarbeitern begleitet wurden. Traten danach keine
Probleme oder Bedenken bezliglich eines dauerhaften Mietverhaltnisses auf,
konnten die ehemals Wohnungslosen einen eigenen Mietvertrag erhalten.
Uber 2.400 ehemals wohnungslose Menschen konnten so langfristig mit
erschwinglichem Wohnraum versorgt werden. Uber 1.000 teilweise lange
leerstehende Wohnungen wurden so dem Wohnungsmarkt wieder zugefihrt.

Literatur: www.vhw.de (Martin Lenz, Wohnraumakquise durch Kooperation
in Karlsruhe, PDF)

Doreen Petri berichtete von den Anstrengungen in Darmstadt, Menschen
ohne Chancen am Wohnungsmarkt zu einem Mietvertrag zu verhelfen. Die
Wohnraumhilfe wurde von verschiedenen Tragern gegrindet und mit deren
Hilfe Wohnraum akquiriert. Dabei nehmen sie auch die 6ffentliche Hand in
die Pflicht und sind bestrebt, Privatvermieter einzubinden. Zudem soll eine
breite Offentlichkeit fiir die Wohnungsnot benachteiligter Menschen sensi-
bilisiert, aufklart und informiert werden. So gehe es darum, Hausgemein-
schaften vorzubereiten, damit die neuen Bewohner*innen nicht abgelehnt


https://www.vhw.de/fileadmin/user_upload/08_publikationen/verbandszeitschrift/FWS/2016/5_2016/FWS_5_16_Lenz.pdf
https://www.vhw.de/fileadmin/user_upload/08_publikationen/verbandszeitschrift/FWS/2016/5_2016/FWS_5_16_Lenz.pdf
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und wieder hinausgedrangt wiirden. Uber die Vergaben von Wohnungen
entscheidet in Darmstadt ein Team von Sozialarbeitern, um diskriminierende
Entscheidungen zu vermeiden. Ebenso wichtig wie die Wohnungssuche sei
auch die Bewerbungsschulung von benachteiligten Menschen. Als eines der
Hauptprobleme sieht Petry den Mangel an bezahlbarem Wohnraum an, der
Diskriminierung begunstige.

Mehr Informationen: https://www.neue-wohnraumhilfe.de/

Ulrich Schiller machte ebenfalls auf den eklatanten Mangel an Wohnungen
aufmerksam: Die HOWOGE (75.000 Wohnungen in der Vermietung) ver-
zeichnet einen enormen Andrang: Bis zu 150 Bewerbungen kamen auf eine
neu gebaute Wohnung, so der Geschaftsfiuhrer. Deshalb hat sich das Unter-
nehmen fur ein Losverfahren entschieden, bei dem zehn Bewerber*innen in
die eigentliche Auswahl kommen. Zugleich wies Schiller darauf hin, dass sich
die landeseigenen Wohnungsbauunternehmen in Berlin verpflichtet ha-

ben, 65 Prozent ihres Bestandes an WBS-Berechtigte zu vermieten und ein
feststehendes Kontingent flir das Geschiutzte Marktsegment zur Verfagung
stellen.

Der Geschaftsfihrer machte auch auf den Druck aufmerksam, unter dem
Mitarbeiter:innen in der Wohnungsvermietung stehen. Das Unternehmen
fuhrt Schulungen durch mit dem Fokus auf Vermeidung von diskriminieren-
den Entscheidungen.

Begleiten, beraten, betreuen ist die Devise flir viele Projekte, bestatigten
etliche Teilnehmer*innen. Es braucht aber auch strukturelle Anderungen.

So durften wichtige wohnungspolitische Projekte nicht nur zeitweilig finan-
ziell abgesichert sein. Wenn private Vermieter ins Boot geholt werden sollen,
mussen ihnen verlassliche Zusagen flr einen langeren Zeitraum gemacht
werden. Remzi Uyguner (Berliner Fachstelle gegen Diskriminierung auf dem
Wohnungsmarkt) wies ausdrticklich darauf hin, dass eine Wohnungsvergabe
transparent erfolgen und Falle von Diskriminierung sichtbar gemacht werden
mussten.


https://www.neue-wohnraumhilfe.de/
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Vorschlage und Ideen aus der Diskussion

Eine Gesamtstrategie entwickeln, die alle Akteure am Wohnungsmarkt
einschliefst und die gemeinsame Verantwortung aller deutlich macht.

Ein Bundesforderprogramm ,,Wohnen® flir soziale Wohnraumvermittlung,
das Personal, Geld, Handlungsmadglichkeiten und Strukturen festlegt.

Eine ,,neue Wohngemeinnutzigkeit®, denn fast die Halfte der Bevdlkerung

in grofsen Stadten hat Anrecht auf eine Wohnungsférderung (soziale Wohn-
raumforderung). GemeinnUltzigkeit musste dauerhaft festgelegt werden.
Eine Diskussion uber ,,soziale Durchmischung® und sogenannte ,,gute Nach-
barschaften®. Im Quartiersmanagement sollte von Community-Bildung
gesprochen werden, die eine gewachsene ethnische Zusammensetzung

in Stadtquartieren akzeptiert und nicht als ,,Ghettobildung® diffamiert.

Es sollte eine Plattform geschaffen werden, auf der sich Wohnungswirt-
schaft, Sozialverwaltung, Tragerorganisationen und auch Blrger*innen tref-
fen und austauschen kénnen. Bei aufserst angespannten Versorgungslagen
sollten staatliche Eingriffsmoglichkeiten in den Wohnungsmarkt gepruft und
auch angewandt werden. Die Novellierung des AGG muss vorangetrieben
und begleitet werden. Antidiskriminierungsstrukturen missen erweitert
und sichtbar gemacht werden.



fair._ _mieten Die Praxis der Berliner
fair*'wohnen

Fachstelle gegen
Diskriminierung auf dem
Wohnungsmarkt,

Fair mieten - Fair wohnen

Dr. Christiane Droste/Remzi Uyguner
25. November 2022

Berliner Fachstelle gegen
Diskriminierung auf dem
Wohnungsmarkt

Gefordert durch

sstelle | soqieverwaliung

ande
iir Gleichbehandlung - fr Jusiz, Vielalt B E R L | N i

gegen Diskriminierung und Antidiskriminierung
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Die unterschiedlichen Gesichter von [\

Diskriminierung auf dem Wohnungsmarkt

Direkte Diskriminierung

= bei der Bewerbung um Wohnraum

= bei der Festlegung von Miethdhen

= im Alltagsleben in der Nachbarschaft

= bei der Bewerbung von Wohnraum-Angeboten

= unabhangig von Marktsegment und Miet- oder
Eigentumsverhaltnissen

Strukturelle Diskriminierung

= z.B. Mangel an (bezahlbaren) groBen Wohnungen fir Familien

= z.B. Anwendung der ,1-Zimmer-pro-Kopf Regelung”

= z.B. unterschiedliche Vergabepraxis des Wohnberechtigungsscheins
an Gefluchtete in den Bezirken



Was ist eine Diskriminierung? [\

Welchen gesetzlichen Schutz gibt es bei
Diskriminierung?

Als Diskriminierung beschreibt auf der Ebene des Bundes/aller Lander

geltende Allgemeine Gleichbehandlungsgesetz (AGG, 2006)

.€ine nicht gerechtfertigte Ungleichbehandlung einer Person im

Vergleich zu einer anderen Person in einer vergleichbaren Situation”.

In Berlin existiert ein Landesantidiskriminierungsgesetz (2020,
LADG), das bei der Durchsetzung von Rechten bei Diskriminierung

durch die Verwaltung und landeseigene Unternehmen unterstutzt.



STRATEGISCHE AUFGABEN - PRAVENTION [\

= Sensibilisierung / Dialogkultur
= Dokumentation
= Vernetzung / Fachbeirat

= Qualifizierung / Wissenstransfer

Awo ;an:;cm':bann [\ faic__mieten
adin eV, A
fair*'wohnen
' ir vermieten nic [ eine Sorge, .
an Leute, die gerade | eine Mutter is

= Einflussnahme

(ke [o] mzen

FAIR MIETEN - FAIR WOHNEN
WOHNEN IN BERLIN Wohnen nach dem Strafvollzug
Fragen und Antworten




DOKUMENTATION

= Grundlage fur (wohnungs- und gleichstellungs-) politisches Handeln)
= Dokumentation der Beratungsanfragen / Falle der Fachstelle

= Dokumentation berlinweit

E\ faic__mieten
| O p e n S O u rC e - P ro g ra m m m fair*wohnen Dashboard > \Vorgang > Protokollierung des Verlaufs Muster Mustermensch =

v Vorgangstyp Protokollierung des Verlaufs
Aligemeine Daten Ziele der betroffenen Person: Einschétzung relevanter Rechtsbereich(e):
(Einverstandniserkl.) [] Entschukdigung (] AGG + Allgemeines
[] otige Elnigung G{el'chbahndiungsgmtz
+/ Betroffene Person juristische Kidnung [J Soziagesetzbuch
Kidrung des Rechtsanspruchs E] iﬂu-:"rr?cmn:
Behebung von Méngein id
G"?ab?:é:r. Mednenc: [ Aufenthaltsrecht
ntersf innen
Verbesserung des nachbar.
haftlichen Miteinanders
Angaben zum'r e
Verursachenden D Wohnwng erhatien
Kurzbeschreibung
des Vortaks Lésungsansatz:
Falltypologie Mieter*in hat keine Rechtsschutzversicherung, war aber in dem Jahr, als die Méngel erstmalig auftraten im
Mieterschutzbund.
Protokollierung Nach einer Klarung des Rechtsanspruchs soll der Vermieter in einem Schreiben vom Anwalt um die Behebung der Méngel
des Verlaufs 1 im Bad gebeten werden.
Ggf. weitere juristische Schritte
Protokollierung
*  des Verlaufs 2
Zusammenfassung

BBE-4311_ab angelegt am 25.06.2018 von A.Betreuer®in - FMFW

Speichern Letzte Anderungen

Fallbetreuung




VERURSACHENDE VON DISKRIMINIERUNG

180

160 |

140 |

120 |

100

80 |

60 |

40 |

20|

Grundgesamtheit (N) = 497 (Meldung, Fallbetreuung), Merkmalsauspragung (n) = 256

kommunal

18

genossenschaftlich

156

privat

01.07.2017- 01.09.2022

2

Sonstige



DOKUMENTATION BENANNTER

DISKRIMINIERUNGSMERKMALE oo o105

600

2354

497 (Meldung, Fallbetreuung), Merkmalsausprégung (n)

Grundgesamtheit (N)



BEREICH DER DISKRIMINIERUNG

350

300 |

250 |

207

200 |

150 |

100 |

50 |

Wohnungssuche

Grundgesamtheit (N) = 497 (Meldung, Fal

01.07.2017- 01.09.2022

278

im bestehenden Wohnverhaltnis

|petreuung), Merkmalsauspragung (n) = 491

6 1
Gewerbe Sonstige




INTERVENTIONSSTRATEGIE GEGEN [\

DISKRIMINIERUNG IN DER NACHBARSCHAFT

WIE WERDEN MENSCHEN DISKRIMINIERT? AE

= Verbale Diskriminierungspraktiken

v Beleidigungen, Bedrohungen, Verleumdungen,
v Anschuldigungen bei Vermieter*innen, Polizei oder Jugendamt sowie

v" schriftlich (Briefe, Zettel mit diskriminierenden Botschaften).
= Non-verbale Diskriminierungspraktiken

v Larmbelastigung: Klingeln, Klopfen an Wande oder Heizungsrohre.
v Beschadigung von Gegenstanden (Tur / Briefkasten / Fahrrad),

v' Beobachtung (auch subtile Blicke), Filmaufnahmen, Auflauern sowie
v

Auslachen, Anspucken und korperliche Angriffe.

10



Fragen und Antworten: Auswahl [\

WIE KONNEN BETROFFENE SICH RECHTLICH SCHUTZEN?

» Zuerst: Indizien sammeln! Betroffene kdnnen auf Entschadigung
oder Schadenersatz klagen.

= BGB (Burgerliches Gesetzbuch) greift bei Schaden an Eigentum,
Gesundheit oder dem Personlichkeitsrecht.

= StGB (Strafgesetzbuch) greift bei Beleidigungen, Verleumdungen,
Sachbeschadigungen oder Kdrperverletzungen.

» AGG: Schutz noch nicht abschlieBend geklart.
! 4

= Die Fachstelle berat kostenlos und parteiisch!

11




PRODUKTE fii

Diskriminierung in
Nachbarschaften.

Leitfaden flir Betroffene,
Vermieter*innen und soziale
Akteur*innen

[\ faic__mieten
|I| fairfwohnen

Interventionsstrate; gie zur
Bekdmpfung und Pravention von

DISKRIMINIERUNG IN
NACHBARSCHAFTEN

Abschlussbericht

DISKRIMINIERUNG IN
NACHBARSCHAFTEN

Abschlussbericht: Interventionsstrategie zur Bekampfung
und Pravention von Diskriminierung in Nachbarschaften

Workshops/Trainings fur Intermediare und
Wohnungsunternehmen
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LEITBILD ,BERLIN VERMIETET FAIR

RO E

2. 3. 4. 9. 6. 1.

FAIR VERMIETEN BEDEUTET...

‘ .. eine diskriminierungs- und vorurteilsarme Vermittlung, Vermietung und Verwaltung von Wohnungen in Berlin sicherzustellen.

. Mitverantwortung dafur zu Ubernehmen, dass in Berlin ein vielfaltiges Wohnungsangebot erhalten bleibt.

‘ .. Wohnungsangebote niedrigschwellig und allgemein zuganglich zu machen.

‘ ... Diskriminierungsbeschwerden ernst zu nehmen, zu bearbeiten und MaBnahmen gegen diese Diskriminierungen zu entwickeln. - ’

WARUM GIBT ES DIESEN LEITSATZ?

Von Diskriminierung Betroffene wahlen zunehmend ein sachgerechtes Testing und/oder eine Diskriminierungsbeschwerde, urm eine
Ungleichbehandlung nachzuweisen oder gegen sie vorzugehen. In vielen Fallen nehmen sie daflr auch die Beratung und Begleitung durch eine
unabhéangige Antidiskriminierungsberatung in Anspruch. Diese untersttzt sie durch die Formulierung einer Diskriminierungsbeschwerde und in der
folgenden Kommunikation mit Vermieter*innen, bis hin zum Klageweg. Viele Vermieter*innen haben keine klare Vorgehensweise fur einen solchen
Vorfall etabliert und/oder reagieren nicht l&sungsorientiert, sondern ablehnend. Dies erschwert es, eine Diskriminierung aufzuklaren und der
betroffenen Person zu ihrem Recht zu verhelfen.

UMSETZUNG DER LEITSATZE FUR:

i b,

PRIVATE VERMIETER*INNEN HAUSVERWALTUNGEN GENOSSENSCHAFTEN WOHNUNGSUNTERNEHMEN

©UP19, Grafik: Ursula Breinl



Was konnte lhr Beitrag sein? -
A
(Als Vermieter*innen) /ﬁ\ﬁ \ézlill:l;ETET

= Als Vermieter*innen konnen Sie das Leitbild als Orientierungshilfe fir
faires/diskriminierungsarmes Vermieten nutzen

= Als Vermieter*innen konnen Sie das Leitbild unterzeichnen:

v" Schriftliche Mitteilung (Formular fiir Unterzeichner*innen)

v" Kommunikation zur Unterzeichnung des Leitbilds an lhre
Mieter*innen / Ansprechperson im Falle einer Diskriminierung

v" Sichtbarkeit auf der Internetseite des Verbandes

v" Sichtbarkeit auf der Internetseite zum Leitbild

©uP19, Grafik: Ursula Breinl



Was kdnnte |Ihr Beitrag sein? I
A
= VERMIETET
(Als Verband/Trager) /ﬁ\ﬁ FAIR

= Der Verband kann Unterstutzer des Leitbilds sein:

Schriftliche Mitteilung (Formular fir Unterstitzer*innen)
Kommunikation dazu an die Verbandsmitglieder
Sichtbarkeit auf der Internetseite des Verbandes
Sichtbarkeit auf der Internetseite zum Leitbild

ggfs. gegenseitiges Folgen auf twitter

X X X X

©UP19, Grafik: Ursula Breinl



VIELEN DANK FUR IHRE
AUFMERKSAMKEIT!

QF\i

christiane.droste@fairmieten-fairwohnen.de
remzi.uyguner@fairmieten-fairwohnen.de
www.fairmieten-fairwohnen.de
https://berlin-vermietet-fair.de/
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«Zeitenwende auch fiur die Wohnungspolitik»

Workshop: Diskriminierung auf dem
Wohnungsmarkt

Priasentation durch Vera Egenberger

25.11.2022, beim Netzwerk Mieten und Wohnen
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Das Allgemeine Gleichbehandlungsgesetz

Was ist eine Diskriminierung?

Eine nicht gerechtfertigte Ungleichbehandlung einer Person im Vergleich zu
einer anderen Person in einer vergleichbaren Situation.

Welche Diskriminierungskategorien sind im AGG abgedeckt?

§ Rassistische Zuschreibung

§ Geschlecht

§ Religion oder Weltanschauung
§ Behinderung

§ Alter

§ Sexuclle Identitét
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Das Allgemeine Gleichbehandlungsgesetz

Welche Formen von Diskriminierung gibt es?
§ Direkte

§ Indirekte
§ Belastigung

§ Sexuelle Belastigung

§ Anweisung zur Diskriminierung
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Das Allgemeine Gleichbehandlungsgesetz

Welche Lebensbereiche sind abgedeckt?
§ Zugang zu Beschéiftigung

§ Beschiftigungsverhéltnisse

§ Zugang zu Waren und Dienstleistungen
inklusive Wohnraum
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Das Allgemeine Gleichbehandlungsgesetz

§ 19 Zivilrechtliches Benachteiligungsverbot

(3) Bei der Vermietung von Wohnraum ist eine unterschiedliche Behandlung im
Hinblick auf die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen und
ausgewogener Siedlungsstrukturen sowie ausgeglichener wirtschaftlicher, sozialer
und kultureller Verhiltnisse zuldssig.

(5) Die Vorschriften dieses Abschnitts finden keine Anwendung auf zivilrechtliche
Schuldverhéiltnisse, bel denen ein besonderes Nihe- oder Vertrauensverhaltnis der
Parteien oder threr Angehorigen begriindet wird. Bei Mietverhiltnissen kann dies
insbesondere der Fall sein, wenn die Parteien oder ihre Angehorigen Wohnraum
auf demselben Grundstiick nutzen. Die Vermietung von Wohnraum zum nicht nur
voriibergehenden Gebrauch ist in der Regel kein Geschéift im Sinne des Absatzes 1
Nr. 1, wenn der Vermieter insgesamt nicht mehr als 50 Wohnungen vermietet.



~—® =

Umsetzung von =3 i N\

G Jo \
leichbehandlung e.V. &

A
Biirozur -1 A . j y y

Das Allgemeine Gleichbehandlungsgesetz

Hirden der Rechtsdurchsetzung bei Diskriminierungsfallen
beim Zugang zu Wohnraum:

Betroffene scheuen Rechtsweg

Klageweg ist zu lang
Kosten sind nicht einschatzbar

w W W W

Betroffene konnen keine Wohnung einklagen, sondern erhalten nur
Entschadigung

w»

Ausnahmeregelungen im AGG zu weit gefasst

w»

Mieterberatungen haben kaum Erfahrungswerte in der Nutzung des AGG
§ Kaum Urteile zu Diskriminierung beim Zugang zu Wohnraum
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Das Landesantidiskriminierungsgesetz Berlin

§ Bindet die Verwaltung und andere staatliche Akteure in
threm Handeln

§ Offentliche Wohnungswirtschaft mit Senatsbeteiligung fillt
nicht in den Anwendungsbereich, da diese
Wohnungsunternehmen zumeist privatwirtschaftlich
strukturiert sind. Da greift nur das AGG.
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Biiro zur Umsetzung von Gleichbehandlung e.V.

Was tut das BUG?

Strategische Klagen, sucht Falle mit strategischen
Charakter um AGG § 19 auszuloten.
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AGG Reform in 2023

§ Das AGG soll reformiert werden.

§ Zivilgesellschaftliche Organisationen machen
Vorschlage auch zu § 19

§ In 2023 wird Gesetz voraussichtlich liberarbeitet.

§ Konnen Wohnungsakteure aktiv werden?



SECHSTE KONFERENZ DES NETZWERKS MIETEN & WOHNEN 190

Zusammenfassung

Bundesweit entfallt etwa ein Drittel aller Treibhausgas-Emissionen auf

den Bau und die Nutzung von Gebauden. Aufierdem entstammt der Bau-
tatigkeit etwa die Halfte des gesamten Abfallaufkommens in Deutschland.
Andererseits wird mit ehrgeizigen Neubauzielen auf Wohnraummangel re-
agiert. ,,Bauen, bauen, bauen® ist vielfach die Devise, um Abhilfe zu schaf-
fen. An Klimaschutzzielen ausgerichtete Neubaustandards werden dabei
oft als verteuernder Zielkonflikt wahrgenommen. Doch kann der beabsich-
tigte Wohnungsneubau tiberhaupt den Konflikt losen, ein bedarfsgerechtes
Wohnraumangebot zu schaffen und zugleich die Klimaziele zu erreichen?

Workshopphase 1: Zuwachs versus Klimaschutz

Dr. Julika Weif3 (I0W) fiihrte mit ihrem Vortrag zu Herausforderungen und
Zielkonflikten der Warmewende am Beispiel Berlins in das Thema ein. Das
Ziel eines klimaneutralen Gebaudebestandes erfordert die Reduzierung

des Warmeverbrauchs und die Umstellung auf regenerative Energien. Die
Warmeerzeugung erfolgt bisher weitgehend fossil. Dies trifft auch auf den

in Berlin hohen Anteil der Fernwarme zu. Nach Riickgangen bis 2014/2015
stagniert seitdem in Berlin wie bundesweit die Warmenachfrage. Die Heraus-
forderungen sind grofs und vielfaltig: Sowohl der Wechsel zu erneuerbarer
Warme als auch Gebaudesanierung und Anpassung des Nutzungsverhaltens
mussen sehr schnell gehen, um die Klimaziele zu erreichen. Dies erfordert
einen hohen infolge Baukostenanstieg weiter wachsenden Mitteleinsatz. Die
Kostenumlage auf Mieter*innen stellt sich als soziale Frage, spezielle Ziel-
konflikte gibt es hinsichtlich des Milieuschutzes, des Denkmalschutzes und
erhaltenswerter Bausubstanz.

Modernisierungen werden aufserdem gehemmt durch fehlende Kapazitaten
der Sanierungsbetriebe und Fachkraftemangel. Andererseits bringen nun
der Kaltmietenanstieg und Energiepreissteigerungen viele Haushalte mit
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geringen bis mittleren Einkommen in Bedrangnis. Wenn flir energetische
Modernisierungen in der Vergangenheit keine Forderung in Anspruch ge-
nommen und die Kosten vollstandig auf die Mieter*innen umgelegt wurden,
fUhrte dies flr sie zu erheblichen Mehrbelastungen. Der infolge des Ukraine-
Krieges eingetretene Energiekostenanstieg ist kein geeigneter Mafsstab mehr
far eine anzustrebende warmmietenneutrale Sanierung, erhéht jedoch den
Handlungsdruck. Fur die sozialvertragliche Bewaltigung von Hemmnissen in
Milieuschutzgebieten, die bisher in Berlin einer ambitionierten energetischen
Modernisierung oft entgegenstehen, wenn z.B. nur GEG-Mindeststandards
erlaubt werden, ist seitens des IOW ein Leitfaden entwickelt worden
(www.ioew.de) Generell kdnnen durch die Inanspruchnahme von Férderung
bessere Modernisierungs-Standards sozialvertraglich realisiert werden.

In der Diskussion wurde deutlich, dass es kein Entweder-Oder bzgl. der
Handlungsansatze geben kann, sondern alles zugleich angegangen werden
muss. Bei Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen missen auch Klimaschadens-
kosten einbezogen werden, die es zu begrenzen gilt. Ohne scharferes Ord-
nungsrecht bleiben die Mafsnahmen unzureichend. Lobbyeinfliisse stehen
dem bisher entgegen. Forderung muss zielgenauer werden. Doch gebau-
debezogene Warmebedarfsberechnungen weichen sowohl in schlechten
Bestanden als auch im angestrebten Standard so weit von tatsachlichen Er-
fahrungen ab, dass darauf gegrlindete Einsparerwartungen nicht realistisch
sind. Mit Reboundeffekten ist zu rechnen.

Andererseits wurde eingewandt, dass die fur die Gebaudemodernisierung
nicht eingesetzten Mittel stattdessen oft flir Immobilienspekulation ,ver-
brannt“ wurden, und die Frage gestellt, warum der Staat nun wieder zuzah-
len soll. Es wurden auch die Herausforderungen der Grinderzeitbestande
thematisiert, die bisweilen schwieriger zu modernisieren seien. Die Notwen-
digkeit von Mietrechtsanderungen wie auch Verpflichtungen wurden bekraf-
tigt.

Theresa Keilhacker, Prasidentin der Architektenkammer Berlin, stellte das
Engagement der AK Berlin zum nachhaltigen Planen und Bauen wie z.B.

die laufende Workshop-Reihe Bauwende_konkret vor. Zur Einhaltung des
1,5°C-Klimaziels musste Deutschland in den nachsten funf bis sechs Jahren
je 60 bis 70 Millionen Tonnen CO2 einsparen. Tatsachlich liegen wir nur bei


https://www.ioew.de/publikation/energetisch_sanieren_in_berliner_milieuschutzgebieten
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acht Prozent pro Jahr; so wird eine Erderwarmung um 5°C riskiert — dem
Temperaturunterschied seit der letzten Eiszeit. Beim Anteil des Gebaude-
bereichs an den CO2-Emissionen darf nicht nur der Betrieb der Hauser be-
trachtet werden, sondern auch der Energiebedarf der Herstellung und der
Baustoffproduktion. Dabei sind Beton flir drei Prozent und Stahlbewehrung
far drei Prozent der CO2-Emissionen weltweit ursachlich. Das Baugewerbe
ist aber nicht nur fir 40 Prozent des CO2-Ausstofses, sondern auch fur im-
mensen Rohstoffverbrauch und etwa die Halfte des gesamten Abfallaufkom-
mens in Deutschland verantwortlich. Alle am Bau Beteiligten stehen in der
Pflicht, fir die Bauwende zu sorgen: Bestandserhalt statt Neubau, Ressour-
ceneinsatz reduzieren und kreislaufgerecht bauen, graue Energien mitbilan-
zieren, langlebig planen und soziale Verantwortung tibernehmen.

Doch die Bauindustrie bewegt sich unzureichend, auch Recycling-Ziele fir
Baustoffe werden weit verfehlt. Politik und Normungsgremien sind gefordert.
Die Architektenkammern setzen sich fiir eine neue Musterbauordnung und
einen neuen Gebaudetyp ,,E“ (= Experiment) ein, um mehr Handlungsspiel-
raum flr innovative Losungen zu erhalten,. Die Zielvorgaben des EU-Aktions-
plans ,,Renovation Wave” bedirfen der Umsetzung auf nationaler Ebene. Die
von Mieter*:innen zu tragenden Anteile des CO2-Preises muissen reduziert
werden. Meist sprechen wirtschaftliche Interessen fur Abriss und Neubau,
dabei macht oft nur versaumte Instandhaltung den Gebaudeerhalt vermeint-
lich unrentabel.. Ein Abrissmoratorium wird deshalb vorgeschlagen.

In der Diskussion wurde deutlich, dass die Skepsis hinsichtlich der Erreich-
barkeit des 1,5°-Ziels dieses nicht relativieren darf. Bei weiterem Tempera-
turanstieg ist mit ungleich héheren Klimaschaden zu rechnen. Der Suffizienz-
Gedanke muss viel starker zum Tragen kommen. Es wurde vorgeschlagen,
Bedarfe pro Kopf und nicht pro Wohnung zu bemessen. Wirksame Restrikti-
onen gegen Abriss sollen in der Musterbauordnung verankert werden: Abriss
soll nicht nur fir Wohnraum, sondern auch fir Gewerberaum genehmigungs-
pflichtig werden. Eine Verschiebung von Férdermitteln vom Neubau zur Mo-
dernisierung wurde gefordert. Der von der EU vorgesehene Ressourcen-Effi-
zienz-Pass muss von Bund und Landern umgesetzt werden. Architekt*innen
waren offen fur flexiblere Gebaudenutzbarkeit z.B. hinsichtlich der Teil-
barkeit von Einfamilienhausern oder zu grofs gewordenen Wohnungen. Fur
Mehrfamilienhduser sollten Ermessensspielraume z.B. im Milieuschutz mehr
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genutzt werden. Aus dem Kreis der Teilnehmenden wurde aufserdem gefor-
dert, das Normwesen wieder in 6ffentliche Hand zu bringen, und, dass sich
das BBSR (Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung) mehr am
Bestand orientieren solle.

Der Architekt Adrian Nagel stellte das Selbstverstandnis, die Organisations-
form und Aktivitaten von Architects for Future vor. Die Zielsetzungen und den
Handlungsbedarf fur eine Soziale und klimagerechte Stadtentwicklung statt
Neubauquoten fiir Investoren erlauterte er am Beispiel der Stadt Hamburg.
Dort werden zwar seit 2016 jahrlich 10.000 neue Wohnungen gebaut und die
Erstvermietungsmieten stagnieren — auf allerdings bundesweit Gberdurch-
schnittlich hohem Niveau von Gber 12,50 Euro. Nur ein sehr geringer Anteil
armer Haushalte kann die Neubauwohnungen beziehen, wahrend insgesamt
die Mietbelastung fur Uber die Halfte aller Hamburger Haushalte tiber 30
Prozent ihres Einkommens angestiegen ist — mehr als etwa in Miinchen oder
Berlin. Andererseits wird sich bis 2030 die Zahl der Sozialwohnungen im
Bestand durch Auslaufen der Bindungen mehr als halbieren. Gegen diesen
Verlust kann nicht angebaut werden.

Der Neubau geht auch angesichts der demografischen Entwicklung am
Bedarf vorbei: Selbst mehr Menschen brauchten nicht automatisch mehr
Wohnflache. Er st615t zudem hinsichtlich der zunehmenden Flachenversiege-
lung an Grenzen. Stattdessen sollten die Wohnraumbedarfe tGberdacht und
die Baukapazitaten auf nachhaltige energetische Sanierungen, Umnutzungen
oder Aufstockungen gelenkt werden. Nachverdichtung braucht Augenmats,
Abrisse durften nur noch in begriindeten Fallen genehmigt werden. Nach-
haltiges Bauen findet erst jetzt Eingang in die Architekturausbildung. Statt
Recycling von Baustoffen ist bisher allenfalls Downcycling festzustellen.

In der Diskussion wurde auf die Disparitat zwischen Wachstum und
Schrumpfung in Stadt und Land hingewiesen. Die Bedeutung von Suffizienz
wurde bekraftigt. Auch wenn die Steigerung der Sanierungsrate auf vier
Prozent flr unrealistisch gehalten wird, ist eine Umlenkung von Neubau auf
energetische Modernisierung notig.
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Anja Bierwirth vom Wuppertal Institut fir Klima, Umwelt, Energie ging auf
Wohnsituationen und Wohnqualitaten ein und der Frage nach: Wieviel Woh-
nung braucht der Mensch? Sie konstatierte eine Ambitions- und eine Umset-
zungslucke bei der Erreichung der Klimaziele. Im Gebaudesektor wird dabei
der Aspekt der Suffizienz vernachlassigt: Der sinkende Raumwarmebedarf
pro Quadratmeter Wohnflache flhrte infolge des wachsenden durchschnittli-
chen Wohnflachenverbrauchs nicht zu den notwendigen Einsparungen. Auch
der lange rlicklaufige Trend bei der Neuinanspruchnahme von Siedlungsfla-
chen hat sich zuletzt umgekehrt. Viel Wohnflache bedeutet aber nicht auto-
matisch viel Wohnqualitat. Meist entspricht eine zu grofs gewordene Woh-
nung nicht mehr den aktuellen Wohnwinschen. Von den Betroffenen wird
durchaus Anpassungsbedarf ihrer Wohnsituation gesehen, doch es mangelt
an geeigneten Moglichkeiten und Angeboten. Ein Wohnungstausch bedeutet
nicht mehr, dass die Wohnkosten sinken, und ein Umzug flhrt nicht nur zu
finanziellen und organisatorischen Belastungen. Dabei bieten fir zu grofs
gewordene Wohnungen, Eigenheime oder Gebaudeleerstand vielfaltige Mog-
lichkeiten z.B. fiir gemeinschaftliche Wohnformen, Wohnungstrennungen,
Wohnraumanpassung. Diese Potenziale sollen ermittelt, Férderprogramme
und Beratungsangebote bedarfsgerecht weiterentwickelt werden. Ein Ver-
bleib in der bisherigen Wohnung ist oft nicht unbedingt gewollt, wohl aber in
der vertrauten Nachbarschaft. Geeignete Projekte, flir die positive Beispiele
genannt wurden, sollten angestofsen und Hemmnisse etwa im Planungs-/
Baurecht angegangen werden. Die Steigerung der Wohnraumsuffizienz kann
mit stadtebaulichen Synergien einhergehen, etwa mit Nutzungsmischung
oder besserer Nahversorgung.

In der Diskussion wurde erganzt, dass bisher oft nur das neu gebaut wirde,
was schon da ist. Stattdessen sollen Bedarfe aus der Bewohnerschaft ermit-
telt werden. Die grofse Bedeutung von Beratungsangeboten wurde herausge-
stellt, eine Kombination mit Sozialberatung und Energieberatung angeregt.
Mietausgleich und Umzugszuschusse sind zu fordern. Auch ein Rechtsan-
spruch auf Wohnungstausch ahnlich wie in Osterreich wére hilfreich. Nega-
tivanreize (wie Wohnflachenabgabe) wurden kritisch gesehen.
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Workshopphase 2: Handlungsebenen Stadt — Quartier - Gebaude

Sabine Drewes (Heinrich-Boll-Stiftung; Sanierungsmanagerin KfW 432)
widmete sich der Warmewende im Quartier und den Folgen flir Eigentimer-
*innen, Bewohner*innen und Kommunen. Sie stellte die grofse Bedeutung
von Warmenetzen in verdichteten Siedlungsbereichen dar und erlauterte
die fortgeschrittene Entwicklung der Konzeption solcher Netze, die Zielset-
zungen und Handlungsoptionen fir Fern- und Nahwarmenetze. Sie pladierte
dafir, in den Kommunen eine Warmeplanung wie in Baden-Wirttemberg
verbindlich zu machen, um Orientierungshilfe und Planungssicherheit fir alle
Beteiligten zu schaffen. Der Einsatz erneuerbarer Warme und die Netzent-
wicklung missen mit Schritten zur energetischen Modernisierung im Bestand
einhergehen. So werden auch die Voraussetzungen fur die Temperaturab-
senkung in den Netzen geschaffen. Diese steigert Effizienz, vermindert War-
meverluste und ermdglicht die Einbindung regenerativer Warmequellen.

Fir die Entwicklung von Warmenetzen auf Quartiersebene sind 6ffentliche
Liegenschaften als Ankerkunden und Grundstlcke fur Heizzentralen wichtig.
Die kritische Masse fur Nahwarmenetze liegt bei ca. 150 Anschlissen. In
Berlin ist die Erstellung eines Warmekatasters als Voraussetzung flir die aus-
stehende Warmeplanung beauftragt. Fliir rasche Modernisierungsfortschritte
beim Gebaudebestand sind bedarfs- und zielgruppengerechte Férderkondi-
tionen wichtig.

In der Diskussion wurde ein ,,Energy Improvement District® als mdgliches
neues Instrument nach dem Muster des ,,Business Improvement Districts
(BID) angeregt, um Immobilienbesitzende in grundsticksubergreifende
Kooperationen z.B. fir Nahwarmenetze einzubinden. Es bedarf einer Anspra-
che der Eigentimer*innen sowie obligatorischer Sanierungsfahrplane mit
ordnungsrechtlichen Verpflichtungen. Rechtliche Rahmensetzungen seitens
des Bundes, auch fur Auskunftspflichten, sind erforderlich, unabhangig von
politischen Vorbehalten.
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Maren Streibel, Referentin fir Klimapolitik-Gebaude und Warme (jetzt DUH,
zuvor bei German Zero), stellte in ihrem Vortrag zu Strategien fiir energeti-
sche Gebdudesanierungen und die ordnungsrechtlichen Instrumente die von
German Zero erarbeiteten Vorschlage zur Verankerung und Erweiterung von
Sanierungspflichten im GEG (GebaudeEnergieGesetz) § 51 vor. Damit sollen
die zum Erreichen des Klimaziels notwendige Sanierungsrate (vier Prozent)
und Sanierungstiefe (Effizienzhaus EH55) erwirkt werden. Zur Steuerung
und Kontrolle der Umsetzung muss ein Gebauderegister geschaffen werden.
Die Ausgestaltung der Forderung, des Miet- und des Ordnungsrechts soll so
aufeinander abgestimmt werden, dass ambitionierte Sanierungen warmmie-
tenneutral erfolgen. Die Umlegbarkeit der Kosten soll von der tatsachlichen
Wirksamkeit der Modernisierung abhangen. Die Sanierungspflichten sollen
dem Prinzip worst first folgen, indem fur die Gebaude der schlechtesten
Effizienzklassen G und H der Mindeststandard EH55 als energetisches
Modernisierungsziel vorgeschrieben wird. Damit waren ca. 31 Prozent der
Wohnflache erfasst (zu einem erheblichen Teil in Eigenheimen), die flir etwa
die Halfte der Treibhausgasemissionen der Wohngebaude ursachlich sind.
Die Modernisierung dieser Bestande wirde Emissionen im Gebaudebereich
um 40 bis 49 Prozent reduzieren und ware fur die Erreichung der Klimaziele
unabdingbar.

In der Diskussion wurde die Bedeutung von Erfolgskontrollen herausge-
stellt. Es wurde auch gefordert, erfolgversprechende geringinvestive Mafs-
nahmen wie hydraulischen Abgleich vorzuschreiben. Andererseits sollten
Mieterrechte gestarkt werden. Diskutiert wurden Vor- und Nachteile der auf
Bedarfs- oder Verbrauchsermittlung basierenden Effizienzklassen. Auch ein
»Teilwarmmietenmodell“ wurde vorgeschlagen, stiefs aber auf Kritik bietet
weiteren Diskussionsbedarf.
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Workshopphase 3: Die Mieter*innensicht

Reiner Wild vom Deutscher Mieterbund fiihrte aus, wie der Klimaschutz im
Gebdudebereich fair zu gestalten ist und gab einen Uberblick tiber die Struk-
turmerkmale und Bedeutung des Wohngebaudebestandes flr den Klima-
schutz sowie die erntichternden Erfahrungen mit dem bisherigen Moderni-
sierungsgeschehen. Der Mehrbelastung der Mieter*innen durch die Umlage
(§559 BGB) fur energetische Modernisierungen steht oft kein angemessener
Einspareffekt bei den Warmekosten und den Treibhausgasemissionen ge-
genuber. Ein Abzug der vom Vermieter aufzubringenden Kostenanteile fur
Instandsetzung findet, wenn Uberhaupt, unzureichend statt. Kontrollen
seitens der Mieter*innen sind zumeist schwer méglich. Die Einflihrung der
Kappungsgrenze brachte dieses Modernisierungsgeschehen weitgehend
zum Erliegen. Nur selten ist — insbesondere seitens der privaten Wohnungs-
wirtschaft — iberhaupt Forderung in Anspruch genommen worden.

Dartber, dass mit den bisherigen Mafsnahmen die Klimaziele nicht zu er-
reichen sind, besteht breite Einigkeit. Ordnungsrechtliche Verpflichtungen
mussen in den Fokus ricken. Verschiedene Wege sind flir Mehrfamilienhau-
ser (MFH) und Einfamilienhauser (EFH)zu beschreiten, deren energetische
Modernisierung bisher weit zurtickbleibt. Stadtebauliche Verfahren sollen
auf MFH angewandt werden. Fernwarme ist dabei als (bei Dekarbonisierung)
geeigneter Losungsbeitrag auf stadtisch verdichtete Raume beschrankt. Ein
Anschlusszwang flir Warmenetze ist bisher in Deutschland politisch nicht
gewollt, ware aber nicht nur fir Fernwarme, sondern auch fir Nahwarme-
netze erforderlich, damit diese wirtschaftlich erstellt und betrieben werden
kdnnen.

Der CO2-Preis kann Verpflichtungen nicht ersetzen. Auch dessen nun beab-
sichtigte Aufteilung zwischen Vermieter- und Mieterseite bleibt ungerecht,
da ca. 80 Prozent der Mieter*innen mehr als 50 Prozent des Kostenanteils
tragen mussten, obwohl mogliche nutzungsbezogene Einspareffekte nur finf
bis zehn Prozent betragen.



SECHSTE KONFERENZ DES NETZWERKS MIETEN & WOHNEN 198

Auch die klinftig vorgeschriebene schriftliche monatliche Verbrauchsmittei-
lung brachte fir alle Mieter*innen zusatzliche Kosten, denen besonders in
Haushalten mit niedrigem Einkommen und geringerem Warmeverbrauch ge-
ringere Einsparpotenziale gegenliberstehen. Auch Einsparziele der energeti-
schen Modernisierungen mussen realistisch eingeschatzt werden, da z.B. bei
gut sanierten Hausern der auf Warmwasserbereitung entfallende Energiebe-
darf verhaltnismafsig mehr ins Gewicht fallt, dort aber die Einsparpotenziale
(z.B. infolge der Legionellenproblematik) begrenzt sind.

Andererseits sollten Vermieter*:innen zu schnell verbrauchs- oder kosten-
mindernden Mafsnahmen verpflichtet werden. Als Mietrechtsanderungen
werden 1,50 Euro als Kappungsgrenze und die Reduzierung der Umlage auf
vier bzw. 1,5 Prozent angestrebt.

In der Diskussion Uber Modernisierungspflichten wurde darauf verwiesen,
dass es schon immer Verpflichtungen gegeben habe. Flr forderfahige Mafs-
nahmen mussten die Fordermittel in Anspruch genommen werden anstatt
notwendige Mafsnahmen zu unterlassen oder Kosten auf Mieter*innen ab-
gewalzt werden. Hinsichtlich der Verpflichtungen wird auf die Umsetzung
der EU-Vorgaben gesetzt. Der heute hohe Anteil Neubauférderung (70 Pro-
zent), der jedoch Neubaumieten nicht gesenkt hat, sollte verstarkt in die
Bestandsmodernisierung gelenkt werden. Beziglich des § 559 steht die
Forderung nach ganzlicher Abschaffung der Modernisierungsumlage jener
nach Absenkung und Kappung gegentber. Wenig Hoffnung wird anderer-
seits auf die Einbeziehung als Kriterium flr den Mietspiegel gesetzt, da dort
zu viele andere Einflussfaktoren ins Gewicht fallen. Ins Gesprach gebracht
werden auch fixe Obergrenzen statt Prozentsatzen fur bestimmte Mafsnah-
men, wie es als Regelung fir den Berliner Mietendeckel vorgeschlagen war.
Beim Festhalten an einer Umlage kommt es auch auf die Berechnung des
Instandsetzungsanteils an. Weiterer Diskussionsbedarf wird beim Vorschlag
der Umstellung auf Warmmieten bzw. einem ,,Warmmietendeckel” gesehen.
Bemangelt wird, dass sich energetische Beratungsangebote tUberwiegend
nur an Vermieter*innen/Eigentimer:*innen richten: Es sollte mehr auf
Mieter*innen zugegangen werden, auch um ihrer Vereinzelung zu begegnen
und Austausch zu férdern.
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Marina Mironica und Lisa Vollmer stellten die Taskforce klimagerecht
enteignen der Deutsche Wohnen & Co enteignen-Kampagne vor und erklar-
ten, wie im Zuge der Vergesellschaftung von Wohnraum Potentiale fiir die
sozial-6kologische Transformation genutzt werden kdnnen. Sie begannen mit
einer Darstellung und Einschatzungder Umsetzung und -hemmnissen des
erfolgreichen Volksentscheids. Vergesellschaftung von Wohnungsbestanden
bedeutet zwar keinen Automatismus, schafft aber bessere Bedingungen fur
die Mieter*innenmitbestimmung. Die Handlungsprioritat soll auf der Be-
standsmodernisierung liegen. Heutige Anreize fur teure Modernisierung in
der privaten Wohnungswirtschaft sind zu iberwinden. ,,Low hanging Fruits*
sollen in der Umsetzung Vorrang haben. Fur die Finanzierung soll es keine
Umlagen auf einzelne Mieter*innen, sondern auf die gesamte Mieterschaft
geben. Schon die Hohe der Entschadigungssumme bei der Vergesellschaf-
tung soll von der gewlinschten leistbaren Miethdhe abgeleitet werden. Es
soll z.B. auch Wohnungstausch zu gleichbleibenden Quadratmeterpreisen
ermoglicht werden.

Es ist ein gesellschaftlicher Aushandlungsprozess Gber angemessenen
Wohnraum anzustreben. Klimaschutz und Klimafolgenanpassung sind
Themen fur Beteiligung und gemeinschaftliche Entscheidungen. Von Work-
shopteilnehmenden wurde erganzt, dass neben Modernisierung trotzdem
auch Wohnungsneubau notig sei. In der Diskussion wurde andererseits deut-
lich, dass heute 6kologische Modernisierung bei vielen Mieter*innen Angst
auslost, wie bei aktuellen Modernisierungsankiindigungen zu erkennen

sei. Beispielsweise ist ein Ersatz von Gasetagenheizungen durch eine Gas-
Zentralheizung nicht zielfihrend. Mieter*innen seien dazu oft nicht sprech-
fahig. Es ist komplex, Modernisierungsspielraume auszuloten, wenn Mieten
gesenkt werden sollen. Flachensuffizienzmafsnahmen sind mitzudenken. Es
wurde daran erinnert, dass es sich bei den dw-Bestanden vielfach um ehe-
malige Sozialwohnungen handelte.

Die Praxis von Modernisierungsvereinbarungen sei suboptimal, um koope-
rative Aushandlung anzustreben, auch um solidarische Umlagen zu ermog-
lichen. Es wird auf ein aktuelles Kiezprojekt unter Beteiligung des Berliner
Mietervereins hingewiesen. Es sollen Chancen genutzt werden, Mieten- und
Klimabewegungen zusammenzubringen. Es ginge nicht nur darum, bestimm-
te Instrumente zu fixieren, auch Angebote fur Begegnung sind wichtig. Ziel
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soll eine Machtverschiebung sein, dabei fuhrt erfahrungsgemafs ein Veto-
recht der Mieterschaft gegen Investitionsentscheidung nicht zu Blockaden,
aber zu einer anderen Diskussion, da auch die Expertise der Mieter*innen
ernst genommen wird. Diese sind durchaus sprechfahig, aber Selbstbestim-
mung braucht Ressourcen.

In der weiteren Diskussion wurde eine Reihe von Einzelproblemen mit
Lésungsbedarf angesprochen, z.B. im Zusammenhang mit Mieterstrom,
Gemeinnutzigkeit im Widerspruch zu gewerblicher Tatigkeit, Anpassungsbe-
darf im Sozialrecht, der Verfligbarkeit Gber Dachflachen. Auf Kapazitatseng-
passe flir Modernisierungen infolge Fachkraftemangel wurde hingewiesen
und diskutiert, ob der Aufbau kommunaler Baukapazitaten Abhilfe schaffen
kdnnte oder auch Uber Vergesellschaftung im Bausektor nachzudenken

sei. Auf Wohnungsgemeinnutzigkeit wird Hoffnung gesetzt. Es braucht ein
Regulativ fir die profitorientierte Wohnungswirtschaft. Doch auch eine

AOR (Anstalt 6ffentlichen Rechts) fiir vergesellschaftete Wohnungsbestan-
de braucht hauptamtliche Profis, deshalb ist es ratsam, aufgeschlossene
Mitarbeiter*innen der Wohnungsunternehmen als Verbiindete zu gewinnen.
Hinsichtlich der Kooperation unter Mieter*innen wurde auf das Berliner
Initiativenforum hingewiesen. Unterstlitzung seitens der Politik ist erfor-
derlich. Sanierungspflichten und Mitbestimmungsrechte stehen nicht im
Widerspruch, als positives Beispiel wurden Modernisierungsbeirate genannt.
Andererseits wurde vorgeschlagen, ein Anrecht auf energetische Mietermo-
dernisierung — ahnlich wie zum Barriereabbau — einzuraumen. Individual-
rechte sollten mit Fragen, wie Wohnraum genutzt wird, gekoppelt werden:
Hier seien z.B. auch Mietervereine gefordert flir eine Wohnberatung, die
Suffizienzaspekte einschliefst.
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Weg zum klimaneutralen Gebaudebestand

Klimaneutrale deutlich geringerer Umstellung auf erneuerbare Energie,
Warme- Waé&rmeverbrauch durch Abwérme und dekarbonisierte Fernwarme
versorgung Dammung
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Warmeerzeugung: bisher vorwiegend fossil

Aufteilung Endenergietrager Warme (2020)

trendbasierte Abschatzung Davon Fernwarmeerzeugung
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Quelle: IOW, Eigene Darstellung und Berechnung auf Grundlage der Machbarkeitsstudie Berlin Paris-konform machen



Warmenachfrage: Stagnation

Gebaudeflachen in Berlin Berliner Wohnungen nach Baualter
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Herausforderungen klimaneutrale Gebaude

— Hohe Geschwindigkeit notwendig — verschéarft Energiekrise

— Wechsel zu Erneuerbaren Energien - ab 2024 nur noch Heizungen
mit 65% EE — in kurzer Zeit vom Leuchtturm in die Breite

— Ausbau Sanierungsrate und —tiefe, Anpassung Nutzungsverhalten,...
— soziale Frage: Umlage Kosten auf Mieter*innen, Milieuschutz
— Denkmalschutz und erhaltenswerte Bausubstanz — Bauasthetik
— Fachkraftebedarf und Verflugbarkeit Sanierungsbetriebe

— Finanzierung: allein in Berlin kostet umfassende energetische
Sanierung Wohngebaude rund 62 Mrd. € (nur tilw. energiebedingt)

— Noch alte Preise — aktuell auch Anstieg Baukosten, Heizungen

— Bezahlung: primar Eigentiimer*innen, Umlage auf Mieter*innen
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Soziale Frage und Warmewende
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Warmewende iiber Energiekosten und Modernisierungsumlage mit_
Hohe der Warmmieten verknlpft

In Berlin hohe Sensibilitat fir Mietpreissteigerungen

— Berlin ist eine Stadt der Mietenden — 83% der Wohnungen sind
vermietet — dies sind insbesondere Haushalte mit geringem bis
mittlerem Einkommen

— Mietpreise sind in den letzten Jahren stark angestiegen
— Mietbelastungsquote 2018: @ 28 %

In den letzten Jahren hatten die Entwicklungen der Kaltmieten den
grof3ten Einfluss auf die Bezahlbarkeit des Wohnens

Aktuell Herausforderungen durch drastische Energiepreissteigerung
v.a. fur Haushalte mit geringen bis mittleren Einkommen
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Studie zu Kosten energetischer Sanierungen
aus Sicht der Mietenden — fur Berlin 2021
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= 1’50? € besonders vorteilhaft sein
S 1,50¢€
| .
>
w
c 1,00 €
8 1,00€
(0
bt
>
c
< 0,50€

0,00 €

Status quo Standard Ambitioniert

o0

0)

. o

A%

Quelle: IOW 2021 (Beispiel: MFH, Baujahr 1969-78; Betrachtungszeitraum 20 Jahre; mit Férdermitteln;
Umlage energetische Mehrkosten)




Studie zu Kosten energetischer Sanierungen
aus Sicht der Mietenden — fur Berlin 2021

= Modernisierungsumlage mm Betriebskosten mm Brennstoffkosten Ohne Férderung und bei
CO2-Kosten e Gesamtergebnis - =Status Quo Umlage Gesamtkosten ist
3,00 € der Status quo besser

4

m

§ 2,50¢€ 2,31€

=

I

S 2,00€

o

£

S 1,50€

| .

3

L

£ 1,00€

c

2

© 0,50¢€

E

c

C

< 0,00€

Status quo Forderung + keine Forderung vollstandige keine Foérderung
Umlage Umlage + vollstandige
energetische Umlage
Mehrkosten

Jeweils nur energetische MaRnahmen beriicksichtigt — es kommt

gef. Umlage fir andere Modernisierungsmafnahmen noch dazu

0)

. o

A%

Quelle: IOW 2021 (Beispiel: MFH, Baujahr 1969-78; Betrachtungszeitraum 20 Jahre)




Veranderungen 2022: Einfluss hoherer
Baukosten und geringerer Forderhdhen

mm Modernisierungsumlage mmm Betriebskosten mm Brennstoffkosten
CO2-Preis o Einnahmen-/Ausgaben-Saldo - —Status quo
2,50 €
' 2,27 €
O

2,00 €
2,00 € O

1,50 €

Deutliche
Baukostensteigerungen

1’00 € Moderate

Energiepreissteigerungen
(ohne Einfluss Ukraine-

Annuitaten in Euro/m2 und Monat

Krieg)
0,50 € Deutlich reduzierte
Fordersatze
0,00 €
Status quo Standard Ambitioniert
(BW Erdgas) (Luft-WP) (Luft-WP)

0)

. o

A%

Quelle: IOW 2022 (Beispiel: MFH, Baujahr 1969-78; Betrachtungszeitraum 20 Jahre)




Veranderungen 2022: Einfluss aktueller
Energiepreissteigerungen

10

mmm Modernisierungsumlage mm Betriebskosten = Brennstoffkosten

CO2-Preis o Einnahmen-/Ausgaben-Saldo = —=Status quo Status quo als Vergleich
fir Sozialvertraglichkeit

nicht geeignet, da flir

3,50 €

é 3, 15 € viele nicht tragbar
@] e i T R e e
= 3,00€
©
5
= 1,97 €
° 2,00¢€
La Deutliche
Energiepreissteigerungen
E 1,50 € seit Beginn Ukraine-Krieg
3
© 1,00 €
=
c
£ 050€
0,00 €
Status quo Standard Ambitioniert
(BW Erdgas) (Luft-WP) (Luft-wPpP)

0)

. o

A%

Quelle: IOW 2022 (Beispiel: MFH, Baujahr 1969-78; Betrachtungszeitraum 20 Jahre)




Einfluss aktueller Energiepreissteigerungen
auf die Kosten von Mieter*innen

11

M Betriebskosten der Heizung B CO2-Preis

B Brennstoffkosten

& 3.00€

g 3,

Har

L |

=

=

O

= 200€

&

@]

bar

0y

g 100€

3

R
0,00€

Quelle: IOW 2022 (Beispiel: MFH, Baujahr 1969-78

A ...davon krnseninduziert

1,78¢€

1,12¢€

Fernwirme Wirmepumpe (Luft)

Wirmeerzeuger

; unsanierter Zustand; Kosten im Jahr 2022)

. o

0)

A%



Milieuschutz: Verhindert tlw. Klimaschutz

12

Quelle: IOW 2021 auf Basis Daten SenSW

In Berlin aktuell gut 70 %
Milieuschutzgebiete 70

— mehr als 28 % der N
Berliner Wohnungen in
diesen

20
Energetische Sanierungen |||IIII||||IIIIII||‘|HH
R B N |

Und UmSte”ung Energie_ 85é8$£85$%858838858%9—:S§3£§ti‘39ﬁ5
erzeugung eingeschrankt:

— hoherer Aufwand, tlw. energetische Malinahmen nicht genehmigt
— ambitionierte MalR3nahmen oft nicht moglich (nur GEG-Mindeststandard,
Wechsel zu Erneuerbaren und Fernwarme tlw. schwierig)
— Problem: Lock-In-Effekt — Gefahr hoher Energiepreise besteht dann
Sozialvertragliche energetische Sanierungen sind maoglich
— Leitfaden von IOW und BBH dazu, wie dies umgesetzt werden kann

50

40

3

Anzahl Milieuschutzgebiete
(=]

(=]

i|0|w




Fazit

13

Warmewende erfordert eine umfassende Transformation der
Warmeversorgung und des Gebaudebestands

— aktuellen Entwicklungen weit entfernt von notwendiger Veranderungsdynamik

Es gibt Reihe von Konflikte mit sozialen, 6konomischen und anderen
Okologischen Zielen - diese missen umgehend adressiert werden

— Umsetzung bisher nicht immer sozialvertraglich — Kosten fur Mietende tiw.
hoher als Einsparungen

— gleichzeitig aktuell hohe Belastung durch hohe Energiepreise => Reduktion
Energieverbrauch fiir soziale Frage wichtig! (Problem Milieuschutz)

Berlin mit Warmestrategie und BEK teilweise schon auf gutem Weg — aber fir
die schnelle Umsetzung braucht es

— eine breite Verstandigung auf die Ziele und MalRnahmen,
— die aktive Beteiligung zahlreicher Stakeholder ,
— und auf Klimaschutz ausgerichtete Governance-Strukturen.

‘i\é\w



Quellen und welterfuhrende Literatur
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Dunkelberg, Elisa; Weil3, Julika; Salecki, Steven; Maiworm, Charlotta (2022): Energetisch
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit

) Dr. Julika Weil3
IOW — Institut fur okologische
Wirtschaftsforschung, Berlin
julika.weiss@ioew.de

25. November 2022
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6. KONFERENZ DES NETZWERKS
MIETEN & WOHNEN

AUSBLICK
NACHHALTIGES PLANEN UND BAUEN

BAUWENDE JETZT!
A

KAMMER
BERLIN

Theresa Keilhacker




AUSSCHUSSE

Aus-, Fort- und Weiterbildung
Gesetze, Normen und Verordnungen
Haushalts- und Rechnungspriifung
Honorar- und Vertragswesen
Sachverstandigenwesen

Wettbewerbe und Vergabe

ARBEITSKREISE VERTRETER*INNEN-VERSAMMLUNG

Architektur und Schule

Berufsbild im Wandel und Auswirkungen auf das Berufsrecht
Denkmalschutz und Denkmalpflege

Digitalisierung

Nachhaltiges Planen und Bauen

Newcomer

Stadtentwicklung und Partizipation

Universal Design | Barrierefreiheit | Demografie



Pariser Klimaschutzabkommen
UN —Klimakonferenz, Paris 2015
197 Staaten einigen sich auf globales Klimaschutzabkommen

Ziel
Durchschnittstemperatur < 1,5°C zum vorindustriellen Niveau

Anmerkung
aktuell ca. +1,2°C

ohne Klimaschutzmalhahmen + 5,0°C

Entspricht dem Temperaturunterschied
der letzten Eiszeit zu heute

Quelle: wikipedia.org/wiki/Globale_Erwarmung

ARCHITEKTEN
- KAMMER
BERLIN



HINTERGRUND KLIMAKRISE

,...das Einhalten dieser Zielmarke ist nur dann zu erreichen, wenn
Deutschland bis etwa zum Jahr 2035 CO,-neutral wird.”

,In den néichsten 5 - 6 Jahren miissen sich die Deutschen
Treibhausgasemissionen halbieren, was einer mittleren Reduktion

von 60 - 70 Mio. t CO, pro Jahr entspricht.”

,In letzten 10 Jahren Reduktion im Schnitt lediglich 8 Mio. t CO,
pro Jahr.”

Studie vom Wuppertal Institut fiir Klima, Umwelt und Energie GmbH im Auftrag von fff 2020
CO2-neutral bis 2035: Eckpunkte eines deutschen Beitrags zur Einhaltung der 1,5-°C — Grenze

ARCHITEKTEN
KAMMER
BERLIN




HINTERGRUND CO, AUSSTOSS BAUGEWERBE

CO,-AusstoR Deutschland 2019

AR
r -

Gebdude nur Gebaude im Betrieb, Heizen und
Stromverbrauch

{ .4
[

Nicht integriert sind Anteile der:

- Energiewirtschaft Herstellen von Gebauden

- Industrie Zement - und
Stahlherstellung =

Beton 8 % weltweit
Stahlbewehrung 3% weltweit

Vgl: Luftverkehr 2,8 % weltweit

- Verkehrswesen Transport von Baustoffen

40% des CO,-AusstoRes

| &
Quelle: Umweltbundesamt https://www.umweltbundesamt.de/indikator-emission-von-treibhausgasen a ARCHITEKTEN

KAMMER

5 BERLIN



HINTERGRUND RESSOURCENVERBRAUCH BAUGEWERBE

» -
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Anteil des Baugewerbes am Gesamtverbrauch
und -ausstoB in Deutschland
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40% des
CO,-Ausstofes
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90% der mineralischen,
nicht nachwachsenden, Rohstoffe

52% unseres
B Millaufkommens*

]
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* Bundesumweltamt rechnet , Boden, Steine und Baggergut” mit zum Abfall
Ohne dies ware das Mullaufkommen im Bauwesen statt 52 % ca. 22 %

s =iy : NN ARCHITEKTEN
ot T | Ty KAMMER
=g f F o e BERLIN

ﬁmﬂm/@&nhaﬁe_hm}ewe clite-holzBEo Quelle: https://www.ressource-deutschland.de/themen/bauwesen/




Nachhaltiges Planen und Bauen muss
das neue Normal werden

Alle am Bau Beteiligten sind in der Pflicht:

Auftraggebende der 6ffentlichen Hand
Projektentwickler:innen

Planende

Ausfliihrende

Normungsgremien

Politik

VVVVVYVYYVY

ARCHITEKTEN
4% KAMMER
BERLIN




Bestandserhalt vor Neubau stellen
Ressourcenverbrauch minimieren
Kreislaufgerecht konstruieren

die Urbanen Minen benutzen

Erneuerbare Energien einsetzen

Gebaude energetisch sanieren

Okobilanzen erstellen, graue Energie einbeziehen
Integral, lebenszyklusbasiert und langlebig planen
Klimapositive und gesunde Materialien einsetzen

Klimaresilient bauen

Den biodiversen Lebensraum erhalten

Soziale Verantwortung Gibernehmen

. e b M '

Bundestagspetition ,Bauwende Jetzt!“ KAMMER

Architects for Future e.V. \ ARCHITEKTEN
2021 mit 57.476 Stimmen eingereicht 4 BERLIN




BAUWENDE AKTEURE UND INSTRUMENTE

ARCHITEKTEN
KAMMER
BERLIN




Ausbau des Angebots Aus-, Fort- und Weiterbildung im
Bereich Nachhaltiges Planen und Bauen, zum Beispiel:

Koordinator Nachhaltiges Bauen auf Basis des BNB-Systems
Integrales Planen und Denken

Fossilfreie Energielosungen fiir Gebaude und Quartiere
Lehmbaupraxis

Bauen mit Glas und Vogelschutz

Strohgedammte Gebaude fachgerecht planen

10-teiliger Lehrgang Bauen mit Holz

BIM - Module

Urban Mining Forum

Nachhaltigkeit am Samstag

L 8 8 8 XXX

ARCHITEKTEN
A% KAMMER
BERLIN

https://holzbauatlas.berlin/galerie-munter-fourage_friedrich-zo Iihger A




Ausbau des Angebots Aus-, Fort- und Weiterbildung im
Bereich Nachhaltiges Planen und Bauen, zum Beispiel:

v' ..und JETZT die BAUWENDE_konkret Workshopreihe mit 12 Modulen buchen!

ARCHITEKTEN
A% KAMMER
BERLIN




EIN PLADOYER FUR DAS WENIGER

less:Demolition

ARCHITEKTEN
KAMMER
BERLIN
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Herzlichen Dank fur die

L
{
AL

Aufmerksamkeit. ;
4

BERLIN



"Deine Sta
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* . Gemeinsam fiir einen nachhaltigen

8 )

* - Wandel im Bausektor. JETZT!
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Architects for Future / Bewegung und Verein

solidarisch zur Fridays for Future-Bewegung

fur die Einhaltung der Ziele des Pariser
Klimaschutzabkommens & 1,5° Grenze

nachhaltiger Wandel der Baubranche

in und mit der gesamten Baubranche beschaftigt

ehrenamtlich und gemeinnutzig, international,
Uberparteilich, autonom und demokratisch

A4F | Gemeinsam flr einen nachhaltigen Wandel in der Baubranche. Jetzt. Bauwende Jetzt 28.11.2022



Unser Engagement in Orts- und Projektthemengruppen

Offentlichkeitsarbeit Netzwerk Wissen
Presse | Politik | SocialMedia Kooperationen | Internationales Bauen im Bestand | Bildung
Webseite | Grafik | Redaktion Web-Seminare | Wissensdepot

A4F | Gemeinsam flr einen nachhaltigen Wandel in der Baubranche. Jetzt. Bauwende Jetzt 28.11.2022



A4F Organisation Fo e

A4F | Gemeinsam flr einen nachhaltigen Wandel in der Baubranche. Jetzt. Bauwende Jetzt 28.11.2022



Aktuelle Projekte (auswani)

Lokale Projekte in Ortsgruppen

RegelmalBige Web-Seminare

Aufmerksamkeit durch SocialMedia + Offentlichkeitsarbeit

Vernetzung in Baubranche, Gesellschaft, Klima-Bewegung,
Forschung, Wirtschaft und Politik

Stellungnahmen zur Gesetzgebung und Bauprojekten

Petition “BAUWENDE JETZT!” im Bundestag

Muster-UMBauordnung mit Offenem Brief an die Bauminster:innen

Partnerschaft New European Bauhaus

A4F | Gemeinsam flir einen nachhaltigen Wandel'in der Baubranche. Jetzt. Bauwende Jetzt 28.11.2022




Olkrise  Olkrise Finanzkrise Pandemie

1973 1979/80 2007/08 2020
Pariser
Klimaschutz-
“Brundtland-Bericht” Rat fiir Integriertes abkommen
Club of definiert UN-Konferenz Kyoto Nachhaltige Nat. Nachhaltigkeits-| Klima-und 2015
Rome Nachhaltigkeit Rio de Janeiro Protokoll  Entwicklung strategie Energieprogramm
1972 1987 1992 1997 2001 2002 2007
Fridays
for
Future
2018
1973 1977 1990er 2001 2002 2007 2009 2019 2020
Erstes Warmeschutz- Erste Leitfaden EnEV DGNB EEWa&rmeG BDA ‘Haus New
Passiv- gesetzund Plusenergie- Nachhaltiges Energie- und 2011 der Erde’ EU
haus  Energieeinspar- hauser Bauenund einspar- BNB LFN_B un.d B'\.!B Bauhaus
gesetz Runder Tisch  verordnung verbindlich fdr égCTS,sO
Nachhaltiges Bundesbauten g Gl
Bauen % %
Furs®

A4F | Gemeinsam flr einen nachhaltigen Wandel in der Baubranche. Jetzt. Bauwende Jetzt 28.11.2022



Der Gebaudesektor ist der Klima- und Ressourcenhebel!

4633 35) 90% ‘6‘%

Emissionen Energiebedarf mineral. Miillaufkommen
Rohstoffverbrauch

Quelle: Zentrum Ressourceneffizienz

A4F | Gemeinsam fur einen nachhaltigen Wandel in der Baubranche. Jetzt. Bauwende Jetzt 28.11.2022



Die Stadt, ihrr Energieverbrauch und ihre Emissionen

z.B. Energie/

Stromerzeugung

In Kraftwerken fir

Gebaudebetrieb

Gebaude
9 - — )
& z.B. Heizung und
Klimaanlagen
&& = \ :

z.B.
Land- Herstellun
wirtschaft Stal oder

Transport Zement




Verbleibendes CO2 Budget bis 1,5°C Erderwarmung

Stand: 24.11.2022 11:00 Uhr

issions (tonnes/sec)
s 1'337 \§\~
e ;: \K
L5772

'__ | C02 budget dep\let"ed

ar nibnth day hour min sec
h 29 wn2" ASE STESY

CO, B_udget left (fot’_;nes)
280'995'223'353

A4F | Gemeinsam flir einen nachhaltigen Wandel in der Baubranche. Jetzt. Bauwende Jetzt 28.11.2022



Graue Energie + Emissionen voll berticksichtigen.

- Produktherstellung - Transport Gebéaudeherstellung :

Bis zu 50% des Gesamtenergieverbrauchs
eines Gebaudes fallen an,

bevor dieses in den Betrieb geht.
(Quelle: DUH, 2021)

Graue Energie im GEG beriicksichtigen!



Anteil Energieverbrauch nach Gebaudealter

® vor1919 1979 - 1990
@ 1919-1948  1991-2000

@ 1949-1978 @ 2001-2008
® ab 2009

Gebaudebestand muss energetisch saniert
werden.

Sanierungsrate muss auf >4% erhoht
werden

Anteil Energieverbrauch nach Gebaudealter (dena)



Ressourcenverbrauch

“Im Jahr 2010 befinden sich geschdtzt
28 Mrd. Tonnen Material im anthropogenen
Lager, das entspricht 341 Tonnen pro Person.

Es ergab sich ein Nettobestandszuwachs von

ca. 820 Mio. Tonnen Material. Das entspricht einem
Anteil von zehn Tonnen pro Jahr und Einwohner.
Ca. 670 Mio. Tonnen flossen davon in

Bauwerke”

Quelle: Umweltbundesamt: ‘Urban Mining’

99% der von Menschen
verarbeiteten Materialien

sind in Bauwerken gebunden.
(Quelle: UBA, 2017)



i
Abfallaufkommen

1 13,2%
Ubrige Abfalle

(insbesondere aus
Produktion und Gewerbe)

Abfille aus der Gewinnung und
Behandlung von Bodenschatzen

13,2%
Abfalle aus
gsanlagen



Uberdenkt Bedarfe ... 400.000 WE/a ?

@ Wohnfliche/Person
2011 =46,1m?
2021 =47,7m?
entspricht 1,6m?/Pers.

83,13 Mio. Einwohner
x 1,6m>*/Pers.
= 133 Mio. m?: 10 Jahre

Durch den ansteigenden Wohnflachenbedarf in Deutschland benoétigen

wir 13,3 Mio. m? zusiatzlich pro Jahr
Das entspricht 144.565 Wohneinheiten jahrlich



... aber nicht alle ,brauchen” gleich viel Flache ...

Wohnflache pro Person, 2000 bis 2009

Kanton Zirich, nach Alter und Gebaudeart, in m?

-—— Lebensalter
2000; ™ Total  2009: ™ Total M Eigentumswohnung M Einfamilienhaus @ Mietwohnung

Lesehilfe: 55- bis 53-Jahrige belegten 2009 im Schnitt 50 m? Wohnfiache pro Kopf, etwas weniger als noch im Jahr 2000.
Allerdings schwankt dieser Wert je nach Wohnsituation: Im Einfamilienhaus sind es 61 m? pro Kopf, in der Eigentumswohnung
54 m? und in der Mietwohnung 44 m2.

QUELLEN: AMT FUR RAUMENTWICKLUNG DES KANTONS ZURICH, STATISTISCHES AMT DES KANTONS ZURICH, BUNDESAMT FUR STATISTIK ~ NZZ-INFOGRAFIK /eft



Demografischer Wandel

0
700 400 500 400 300 200 100 O O 100 200 300 400 500 400 700
Manner (in Tausend) Frauen (in Tausend)

Quelle: Destatis




Wenn Neubau, dann mit Holz als CO2-Speicher/-Senke

Wachsender CO2-Speicher durch
nachwachsende Rohstoffe

Nachhaltiger, lokaler Anbau

Keine Holzverwendung aus Raubbau
Kreislaufwirtschaft > Kaskadennutzung

Jedes Material spezifisch einsetzen

80% der Biomasse
von Landpflanzen
steckenin
Waldern.

(Quelle: FH Salzburg, TU Miinchen)



UNSERE FORDERUNGEN

Uberdenkt Bedarfe

Hinterfragt Abriss kritisch

Beschleunigt die Energiewende

Entwerft zukunftsfahige Qualitat
Konstruiert kreislauffahig und klimapositiv
Fordert eine gesunde gebaute Umwelt
Starkt die Klimaresilienz

Erhaltet und schafft Biodiversitat

0 00 Ny ;R W N =

Ubernehmt soziale Verantwortung

10. Plant integral



Bauwende. JETZT!

Umbau statt Neubau
Ohne Bauwende: Erneuerbar statt endlich
keine Ressourcenwende, Gemeinsam statt einsam
keine Energiewende und Wertstoffe statt Altlasten
keine Klimawende! Biodiversitit statt Artensterben

Lebensqualitat statt Destruktion



Danke! Macht mit...

hamburgad4f@gmail.com
info@architects4future.de
www.architects4future.de

Twitter
Instagram
Facebook
LinkedIn
youtube

@architects4F
@architects4future
@architects4future
Architects4Future
Architects for Future




Bauwende. JETZT!

|

Biodiversitat statt Artensterben

Lebensqualitat statt Destruktion

A4F | Gemeinsam flr einen nachhaltigen Wandel in der Baubranche. Jetzt. Bauwende Jetzt 28.11.2022



Ohne Gesellschaft, keine Bauwende.

WAS [HR

HELTE BAUT
MUSSEN WIR

MORGEN SANIEREN
. #2035

‘\‘

~ '
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2 4
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23.10.2019

A4F | Gemeinsam flr einen nachhaltigen Wandel in der Baubranche. Jetzt. Bauwende Jetzt 28.11.2022



Ohne Gesellschaft, keine Bauwende.

/|
~ .

19.03.2021 £FFF Berlin

A4F | Gemeinsam flr einen nachhaltigen Wandel in der Baubranche. Jetzt. Bauwende Jetzt 28.11.2022



Wuppertal
Institut

25. November 2022 | Netzwerk Mieten & Wohnen

Wieviel Wohnung braucht der Mensch?
Von Wohnsituation und Wohnqualitat

Anja Bierwirth

Leiterin Forschungsbereich Stadtwandel
Abteilung Energie-, Verkehrs- und Klimapolitik
Wuppertal Institut fiir Klima, Umwelt, Energie



Entwicklung der Treibhausgas-Emissionen in Deutschland nach Sektoren \INuppertal
nstitut

Millionen Tonnen Kohlendioxid-Aquivalente

1.400

1.200

1.000

800

600

400

200

Treibhausgas-
Neutralitat

1990 1995 2000 2005 2010 2015 2019 2021* Ziel Ziel
2030** 2045%*

M Energiewirtschaft M Industrie* H Verkehr M Haushalte Gewerbe, Handel, Dienstleistung B Landwirtschaft M Abfall und Abwasser B Sonstige Emissionen*
Quelle: Umweltbundesamt, Nationale Treibhausgas-Inventare 1990 bis 2018 (Stand 12/2019) und Zeitnahschatzung fiir 2019 aus UBA Presse-Mitteilung 15.03.2020

25.11.2022 Netzwerk Mieten & Wohnen | Anja Bierwirth 2



Endenergieverbrauchs in Deutschland nach Sektoren

25.11.2022

Terawattstunden

Wuppertal
Institut

3.000
2.500 ~ —+ wG e 7 Y o6 wh Wl 9% G4 BY 9% — 2.317
661
2.000 - + =" EE B S Ex BE B8 EE S BR EN B3 mS HEM BE mE HEE EE En RE BE BN EE W/
482
1.500 pmt. - + 4+ 4 e el e e e el e e T S + 4+ + + + -354
1.000
500
0
1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020*
M Industrie W Haushalte Gewerbe, Handel und Dienstleistungen Verkehr
Netzwerk Mieten & Wohnen | Anja Bierwirth 3



Lucken im Emissionsbudget Wuppertal
Institut

Reale Emissionsentwicklung

Politisch vereinbarte
Klimaziele

Emissionen

T s
Ambitions x

Paris-kompatibles llicke

CO,-Budget

Quelle: SRU Pariser Klimaziele erreichen mit dem CO2-Budget Zeit

25.11.2022 Netzwerk Mieten & Wohnen | Anja Bierwirth 4



Verbauen wir uns unsere Ziele?

Deutschland erreicht Klimaziel 2020

- 40,8 % weniger Treibhausgasemissionen im Vergleich zu 1990
- 8,7 % (70 Mio. Tonnen) weniger als 2019

- erfullt: Energiewirtschaft, Industrie, Verkehr, Landwirtschaft,
irtechaft/Sonstiges

- 5von 6 Sektoren erreichen das Ziel: ﬂ

. leicht verfehlt: Gebaude

- GroRter Erfolgssektor: Energie, rund 38 Mio. Tonnen
CO2-Einsparungen im Vergleich zu 2019

» Grinde u.a.: Weniger Kohlestrom, EU-Emissionshandel, Erneuerbare Energien

Wuppertal

Institut

Deutschland soll frither klimaneutral werden

o _ N
* Treibhausgasemissionen
- Bis 2030: 65 % weniger CO2 (bislang 55 %)
- Bis 2040: 88 % weniger CO2
- 2045: Klimaneutralitat (bislang 2050)

« Zulassige jahrliche CO2-Emissionsmengen
fur einzelne Sektoren wie Energiewirtschaft,
Industrie, Verkehr oder Gebaudebereich
werden abgesenkt.

25.11.2022 Netzwerk Mieten & Wohnen | Anja Bierwirth 5



Nachhaltigkeitstrends im Bauen Wuppertal
Effizienz

Heizenergiebedarf [kWh/m?a]

25.11.2022

350

300

250

200

150

100

50

Institut
WSchVO 1977
— WSchVO 1984
| WSchVO 1995
- EnEV 2002/°04/°07
. EnEV 2009
d EnEV 2014
- 2018 2019
F GEG
//
/7 I I I l I ]
1980 1990 2000 2010 2020
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Nachhaltigkeitstrends im Bauen Wuppertal
Konsistenz: Erneuerbare Energien

Institut

Quelle: www.ccvisions.de

25.11.2022 Netzwerk Mieten & Wohnen | Anja Bierwirth



Nachhaltigkeitstrends im Bauen Wuppertal
Konsistenz: Erneuerbare Energien Institut

25.11.2022 Netzwerk Mieten & Wohnen | Anja Bierwirth 8



Nachhaltigkeitstrends im Bauen Wuppertal
Konsistenz: Nachwachsende Rohstoffe Institut

i8llc: Getty Images

(®

25.11.2022 Netzwerk Mieten & Wohnen | Anja Bierwirth 9



Entwicklungen im Wohnen Wuppertal

. Institut
Es fehlt: Suffizienz
Raumwarmebedarf Raumwarmebedarf Wohnflache
in kWh pro Kopf und Jahr pro gm Wohnflache in kWh/a pro Kopf in gm
8000 350 . 70
7000
Raumwirmebedarf 300 —1 60
pro Kopf
6000 -
- 1 50
Wohnflache
5000 - pro Kopf
200 40
4000 Raumwarmebedarf
progm
Wohnflache 150 : 30
3000 —
100 + 20 <%
2000 §
E
; : —5 —10 &
1000 — ,Olschock* Wieder- %
1973 vereinigung 2018 Prognose £
Q
oL I lal 1 | A 1 | & | | | 10__0§

1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 20202025 2030 20352040 20452050
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Siedlungs- und Verkehrsflache

Hektar pro Tag

Wuppertal
Institut

1
40 129
120
100
80
60
7. N
o
L
40 i
X | unter 30 |
L
L
: I
20 R m R T
l l I : l
LA i
i
0 J ! ’_-_”j
1993- 2000 2005 2010 2015 2020 2025 Ziele
1996 2030**
mmmmm Verkehrsflache Sport-, Freizeit- und Erholungsfldche, Friedhof
mmmmm Wohnbau, Industrie und Gewerbe (ohne Abbauland), Offentliche Einrichtungen mma Ziele**
'~ _"_"!Siedlungs- und Verkehrsflache gesamt *** e Trend (gleitender Vierjahresdurchschnitt)

25.11.2022

Netzwerk Mieten & Wohnen | Anja Bierwirth
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Zielkonflikte

400.000

neue Wohneinheiten

pro Jahr

in Deutschland

(Koalitionsvertrag)

25.11.2022

2045

klimaneutraler Gebaudebestand

2050

Flachenneutralitat

4%

Sanierungsrate

Fachkraftemangel

Netzwerk Mieten & Wohnen | Anja Bierwirth 12
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Wohnsituation und Wohnqualitat Wuppertal
Institut

Foto: Anja Bierwirth) el L VAT A 3 DAZ Berlin Ausstellung ,,Neue Standards“ (Foto: Anj

25.11.2022 Netzwerk Mieten & Wohnen | Anja Bierwirth 13



Wuppertal

Wohnsituation und Wohnqualitat
Institut

]
|

B B N 9 Sul=® %
\ (e W\ T A

‘-l W \wd \w \‘ﬁﬁ\i\i
-\i = \i N = = -}

Foto: Anja Bierwirth

Fo“
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Wohnsituation und Wohnqualitat Wuppertal
Institut

”‘ l;. -'7';:;
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Nicht-Wohngebaude Wuppertal
Institut

Foto: CCo Public Domain ’ Foto: Anja Bierwirth

25.11.2022 Netzwerk Mieten & Wohnen | Anja Bierwirth 16



Neubaubedarf ...? Wuppertal
Institut

4 ) — —\/" T T ——
nno /' : mehr
AL / im und am
v - Q Haus? A

Tt ih
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...oder Optimierungsbedarf? Wuppertal
Institut

#

R i

Wohngemeinschaft Wohnungstausch Wohnraumanpassung

25.11.2022 Netzwerk Mieten & Wohnen | Anja Bierwirth 18



Anpassungsbedarf

31 %

> konnen sich vorstellen, in eine kleinere
Wohnung umzuziehen.

26 %

» konnen sich vorstellen, ihr Haus umzubauen, um
den Einzug weiterer Personen zu ermoglichen.

51 %

> konnen sich gemeinschaftliches Wohnen
vorstellen.

25.11.2022

Wuppertal
Institut

Ich kann mir vorstellen, in eine kleinere Wohnung umzuziehen...

gleichbleibende

93 227 138 336 212
Personenzahl

Erhéhung der

24 99 61 259 197
Personenzahl

Verringerung der

58 109 50 114 70
Personenzahl

Auflosung des
Haushaltes

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

stimme voll und ganz zu stimme zu weder noch

stimme nicht zu stimme Uberhaupt nicht zu

Netzwerk Mieten & Wohnen | Anja Bierwirth 19



Motivation, Initiierung und Forderung \INuppertaI
nstitut

Forderliche Rahmenbedingungen

> (GIS-)Analysen: Leerstand, Bauliicken, Unternutzung

> (Kommunale) Wohnberatung

> Nutzung als Thema der Energieberatung
» Forderprogramme
» Planungs- und Baurecht nutzen / anpassen

» Konzeptvergabe

(Mogliche) Synergien im stadtischen Kontext
> Bedarfsgerechte Wohnangebote

> Bezahlbarkeit des Wohnens

> Nutzungsmischung & -vielfalt

> Integration und gesellschaftliche Vielfalt

> Nahversorgung 1m Quartler Foto: Anja Bierwirth, Kalkbreite, Ziirich

» Klima-, Flachen-, Ressourcenschutz

25.11.2022 Netzwerk Mieten & Wohnen | Anja Bierwirth 20



Wuppertal
Institut

Anja Bierwirth | anja.bierwirth@wupperinst.org

Vielen Dank fur
lhre Aufmerksamkeit

Weitere Informationen finden Sie auf unserer Website
www.wupperinst.org

25.11.2022 Netzwerk Mieten & Wohnen | Anja Bierwirth 21



Warmewende im
Quartier

Was bedeutet sie flur Eigentiumer*innen,
Bewohner*innen und Kommunen?

6. Konferenz de Netzwerks Mieten & Wohnen
Zeitenwende auch in der Wohnungspolitik?



Uberblick

100 %
Erneuerbare

1. Teil: Warmenetze in
der Warmeplanung

2. Teil: Praxisbeispiel

Sanierungsgebiet
Eichkamp/
HeerstralRe

Passivhausquartier

Erneuerbare und Effizienz
Mal stehen erneuerbare Energie, mal bessere Warmedammung im Mittelpunkt:
Der Weg zur Klimaneutralitdt kann ortlich unterschiedlich sein.

Quelle: ifeu
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Wo kommt unsere Warme her

Bestand
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Quelle: Dena

M Fernwarme/Fernkalte

Strom

Warmepumpe
M Biomasse und Sonstiges

B Gas
M Ol

Gebaudereport 2022

Solarthermie




Woher soll die Warme in Zukunft kommen?

* Gas wird fir Raumwarme zu teuer sein/Erdgas ist klimaschadlich

* Abhangigkeit & Kosten (heute & CO,-Preis)

* Biomasse bleibt nur begrenzt verfugbar:

* Flachenbedarf unrealistisch & Bedarf flir Hochtemperatur

* Warmepumpen als klimaneutrale Alternative:
* Sehr sinnvoll bei lockerer Bebauung

 Warmenetze werden eine wichtige Rolle spielen:

* Viele Vorteile fur die Warme- & Energieversorgung

- . . . Quelle: LEA e V.
* Bei dichter Bebauung effizienteste L6sung SRR S



Was macht die Warmeplanung?

Schritte der Warmeplanung

Bestandsaufnahme
Kommunale Gebaude, Haushalte, GHD,
Stakeholder-Analyse,

- Warmekataster

Potentialanalyse
Energieeinsparungspotential,

Speicherpotential
Erneuerbare Energien und Abwarme

Aufstellung Zielszenario
Eignungsgebiete Warmenetze,
Verbrauchsprognosen, CO2-Bilanz -
umsetzungsorientiertes Zielszenario

Kommunale
Warmewendestrategie

MalRnahmenkatalog, konstantes
Monitoring, Anpassung an Veranderungen

Akteurs- und
Burger:innen-
Beteiligung

Releva nte Akteure
einbinden, Offentlichkeit
informieren

Quelle: LEA e .V.



Energieplankarte (Stand 2017)

Festlegungen

— Offentliche Fernwarmeversorgung

) 55"“’"[""‘ [ Prioritatsgebiet bestehend (Warme)

— » | X3 prioritatsgebiet geplant (Warme)

] Prioritatsgebiet geplant (Warme und Kaite)
{__] Prufgebiet (Warme und Kalte)

Koordinierte Energienutzung

[ aus Grundwasser
[ aus Seewasser

Gasversorgung

| Gasversorgung
Perimeter beschlossener Ruckzug der
Gasversorgung

Lt g X ‘ : . - : ALY, .\“. AR e : . Informationsinhalt

C Altstetten- . *7-"% ‘ o ' e N\ S A\ SRR NTPes s e

N PR . 3 OB 5 SERENM N el A ; S Energieverbunde >5 GWh/a

E= Abwiarme

E= warme und Kalte aus Grundwasser
] warme und Kalte aus Seewasser

E= warme aus Rohabwasser
warme aus Biomasse

Energieverbunde In Prafung

-~

L4 ) X <7 . : ) i y %3 J N g
AT . o O N AR5555 : 2 — Warme und Kalte aus Grundwasser

UGS A= AN LY N\ SR ¢ ' fat

- ;JQ’\)%)_"\,\ SRR K o)y G {223 warme und Kalte aus Seewasser
‘4.— ";-'\4\ TNy o

Zentralen

B Energiezentrale Fernwarme
B Kiarwerk
B Biogasanlage




Erfahrungen aus dem Projekt
Eichkamp/Heerstralle

AREIES E TS o 3 : ' ' Lz al
. BERLIN CHARLOTTENBURG-WILMERSDORF

LTI L L R

7 A\ SRR W

s SIEDLU NGmEI.CH KAMP-HEERSTRASSE
RO NS, BT ol

Fokusprojekt* | Buirgerschaftliches Engagement
3 o ‘T

STADT: GroRstadt | dynamisch stadtisch gepragt QUARTIER: bis 100 ha | Wohnsiedlung 1920-1940er |
selbstgenutzes Einzeleigentum*

Das Projekt in Kiirze
Im Jahr 2012 haben die beiden Siedlervereine Eichkamp e.V. und HeerstralRe e.V.,
é%lzeeﬁiaft;élrLéZ%ung): begonnen eine energetische Quartierssanierung anzuschieben. Ziel war es, den

3
55

' Aug 2015-Jul 2016 Endenergiebedarf der Wohngebaude in den grofitenteils denkmalgeschitzten
‘ g‘ Energe’[l.sche "» T S!edlunger! zu senken. Im.Rahm‘en des Prozess?s liegt nun der FF)kus auf der
Stadtsanlerung ‘ , Feb 2019-Feb 2021 Siedlung Eichkamp. Dabei soll ein neues Nahwarmenetz auf Basis erneuerbarer

-
‘ Verldngerung: Energien entstehen. In dem durch die Siedlervereine initiierten Energiekonzept

e liegt dabei ein besonderes Augenmerk auf Aktivierung und Motivation der Be-
waohner NDas Knnzent wiirde nach Kf\W-Kriterien iednch nhne Kf\WW-Farderiing




Eichkamp: 499 Geb&ude
Heerstral3e: 268 Gebaude
Bewohner*innen: ca. 2500 (ohne
studentisches Wohnen)
Groftenteils 1-2 Familienhauser
Warmebedarf

Heerstral3e: 6 Gwh_th/a
Eichkamp: 10 GWh_Th/a
Durchschnittlicher Warmebedarf
pro HH: ca. 21.000 KWh/a




Konzeption Warmenetz Eichkamp
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So funktioniert die Nahwarme

Eichkampsiediung
Nahwarme West

Heizwerk

Warmepumpe

Pufferspeicher

Bio-
masse |\ Warmepumpe |
kessel

Warmepumpe

uuuuuuu

Grafik: Kathrin
Berger Gley




Passende Modernisierungsstrategien

e Anpassung der
Heizkurve/Absenken der
Vorlauftemperatur

* GroRBere Heizkorper

* Einzelmallhahmen wie
Dammung der
Kellerdecke/oberste
Geschossdecke

* Vereinzelt Vollsanierung zum

Effizienzhaus Fotos: Saskia
Schoéneberger




Klima-Mehrwert des Warmenetzes

- Pre—
Status Quo zurzeit ca 40% Heizl, 996 00/0

60% Erdgas

Eichkamp BA 1: ca. 150 Haushalte

Lo . Annahme: 38 % der Haus-
Individualiosungen/{oron 2 e d. néchs.

nur einzelne : :
. ten Jahren ihre Heizungen
Heizungs- davon ca. 2/3 auf effiziente 0
erneuerungen Erdgasheizungen und 1/3 6 7 8 3 2 / 0
auf Warmepumpen

Genossenschaftliche ~ Warmepumpe 70%,
Nahwérme West Biomasse 30% 1 6 9 8 0/ 0




Forderszenario

* Veranderte Rahmenbedingung: 65% Erneuerbare Warme bei
Heizungserneuerung ab 2024!

* Forderung Warmenetz:

Bundesprogramm effiziente Warmenetze:
40 Prozent; u.a. sehr gute Forderung des WP-Stroms.
Dadurch werden die Warmepumpen wirtschaftlich.

Weitere Forderung durch Land Berlin?

* Forderung Eigentimer:
Warmeubergabestation (~6.000 € brutto) + UmfeldmalBnahmen

BEG: 25% + Heiztausch-Bonus 10% (ftr fossile Heizungen; Gas >20 Jahre)

Effiziente GebaudePLUS (Berlin): 20 % (bei Heizungen > 10 Jahre)



Warmemischpreis 2022

Ohne Hausanschlussbeitrag Mit Hausanschlussbeitrag

netto brutto netto brutto

Nachher 04/22 13,18 15,68 16,05 19,10

Hausanschlussbeitrag: 12.000 € brutto
inkl. einer WUST

Quelle: Sterr-Kolln
und Partner



Wirtschaftlichkeit im Vergleich

Der Warmenetz-
anschluss wird
preiswerter sein
als alle Heizungs-
alternativen —
egal ob fossil

oder

regenerativ.

Quelle: Sterr-Kolln

und Partner

6.000 -
5.000 4
m Bedarfs- Z:2
gebundene 4.000 4
Kosen
¥ Betriebs 3.000 -
gebundene 1.868
Kosen
2.000 4
m Kapital- ‘ 26 ,
gebundene - |
Kosen 1.000 -
1.149
0 =
Erdgas-Brennwert*{Heizol-Brennwert*| Pellets Warmepumpe?®
Brennstoffkosten (AP) 8,40 ct/kWh 10,29 ct/kWh 6,75 ct/kwh 23,53 ct/kWh
Aufwand Summe (netto) 4139 EUR/a 4 780 EUR/a 3.521 EUR/a 3.464 EUR/a
Vollkosten (netto) 19,31 ct/kWh 22,31 ct/kWh 16,43 ct/kWh 16,17 ct/kWh
Vollkosten (brutto) 22,98 ct/kWh 26,54 ct/kwWh 19,55 ct/kWh 19,24 ct/kWh




Thema 2022: Werden offentliche Liegenschaften
Ankerkunden?

Erzeuger
| . Heizwerk 2550
Einzugsgebiet g s
Eichkamp

630'730 -Anlage

IS

99|(B|NYOSPIEM

Grafik: Kathrin
Berger Gley



Konsequenzen fir Eigentimer*innen

Vorteile:

 Kollektiver Einkauf von Materialien/Beauftragung von Handwerkern

Erfahrungsaustausch zur Energieberatung/Forderung

Der Anschluss an die Nah-/Fernwarme ist ,,rundum sorglos”; keine
Heizungswartung und Reparatur notwendig

Warmebezugspreise voraussichtlich gunstiger als fossile
Brennstoffpreise/Preisstabilitat!

Bei genossenschaftlichen Losungen: Einfluss auf Preisgestaltung/Preisstabilitat!

Nachteile:
* Anfanglich relative hohe Warmepreise, aber langfristig Gewinne

* Vermieter*innen: Anschluss an die Fernwarme kann nicht vollstandig umgelegt
werden, wenn die Kosten die bisherigen Betriebskosten tGbersteigen (§ 556 ¢ Abs.
1 BGB)



Konsequenzen fiir Mieter*innen/Kommunen

Mieter*innen:
e \Vorteil: hOhere Preisstabilitat
* Bessere Heizung!

* Nachteil: Kosten der Heizungsmodernisierung kann ebenso wie
energetische Modernisierung auf Mieter*innen umgelegt werden
(solange andere mietrechtliche Regelungen nicht gelten,

-> Teilwarmmietenneutralitat™® Drittelmodell)

Kommunen:
* Offentliche Liegenschaften missen , Ankerkunden” werden!

e Kommunale Handlungsfahigkeit: Kooperation mit Betreiber? Eigene
Warmeliefergesellschaft griinden?



Vielen Dank fiur die Aufmerksamkeit!

Sabine Drewes

Heinrich-Boll-Stiftung/
Sanierungsmanagement
Eichkamp-Heerstralle

drewes@boell.de

drewes@energie-eichkamp-
heerstrasse.de




&) German Zero
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Mit Ordnungspolitik zu
massiver CO2-Einsparung
im Gebaudesektor

Berlin, 25.011.2022—- Maren Streibel



Sanierungsrate- und tiefe steigern
Energieverbrauch in Gebauden - es gibt viel zu tun

30 % 30 % 00 % 05 % >1 %

Energiebedarf Dacher / oberste energetisch ungedammte Sanierungsrate
Gebaude Geschossdecken unzureichende Fassaden
ungedammt Fenster

- Sanierungstiefe auf EH55 fur Gebaudebestand erweitern (fur Aullenwande i. d. R. ein U-Wert von <
0,20 W/(m? K) (anstatt derzeit 0,24 W/(m2 K), flr die oberste Geschossdecke U < 0,14 W/(m? K) (statt
derzeit 0,24 W/(m2 K).

- Die Sanierungsrate von 1 auf 4% pro Jahr erhohen. Das senkt den Energiebedarf und die —kosten
erheblich.

- Gebauderegister schaffen.

Sanierungspflicht im GEG §51 verankern und ausweiten

Seite 2 / XX



Modernisierungsumlage senken

Problem:

Vermietende konnen durch die Modernisierungsumlage die Miete nach Sanierungsmalinahmen
erhohen auch, wenn sie keine Energieeinsparung bringen. Die Folge: Die Mieter.innen konnen
sich die Miete nicht mehr leisten und werden verdrangt.

Modernierungsumlage auf 1,5/3% senken.
Umlagefahig sollen nur Sanierungen sein, die die Standards KfW EH 55, 70 oder diejenigen

der forderfahigen Einzelmallnahmen erflllen.
Warmmietenneutral sanieren.

?] BGB §559 Mieterhohung nach Modernisierungsmafinahmen anpassen

Seite 3/6



Mindeststands fur energetisch
schlechteste Bestandsgebaude (MEPS)

 (Gebaude mit schlechtester eneraetischer Leistuna: Effizienzklassen G und H (GEGQG)

Der Energieverbrauch Vergleichswerte Endenergie
in Klasse G ist
sechsmal hoher als in Anale | c| o | E | IE
der besten Klasse A+, 0 25 50 75 100 125 150 175
in Klasse H ist er sogar A
O D NS = i

m“ehr als achtmal P ES ;\{o(’.@b ~é§§ Sr
hoher. S & P OO N2

I << O LHE 5L
Extrem hoher IS 2 £ L9
Treibhausgasausstof ‘.{\&Z’ S Y ng)@o oF q}g):@o

\

dieser Geb&ude @ S 5O

Titel in Masterfolie eintragen - Name Referent*in Seite 4 / XX



Mindeststands fur energetisch
schlechteste Bestandsgebaude (MEPS)

» Der Anteil der Wohngebaude mit schlechtester Leistung an der Wohnflache in Deutschland betragt:
» 31 Prozent

. verantwortlich fur die Halfte der THG-Emissionen aller Wohngebaude.

. sehr hohes THG-Verminderungspotenzial

« Wenn allein die Gebaude der Effizienzklassen G und H auf den Standard von Effizienzhausern 55
saniert wurden, wurde dies die THG-Emissionen um 52 bis 64 Mt senken ~ 40-49% der Emissionen
des Gebaudesektors.

» Ziel-Standard fur den Grolteil des Gebaudebestands: das Niveau ,Effizienzhaus 55" (=
Effizienzklasse A oder B, je nach GrolRe des Gebaudes)

Die Energetische Sanierung der Gebaude im schlechtesten energetischen Zustand ist notwendig zur
Erreichung der Klimaziele.

Mellwig, P.: , Gebaude mit der schlechtesten Leistung (Worst performing Buildings) -
Klimaschutzpotenzial der unsanierten Gebaude in Deutschland® ifeu, 2021 Heidelberg. Seite 5/ XX



Wer zahlt die Rechnung fur unsanierte
Hauser?

In ungedammten o .
Tabelle 3: Aktuelle Gesamtkosten e . arien fir Raumwarme und
Warmwasser fiir eine W Mehrfam|||enhauser Ind des Modernisierungszu-

standes .
nehmen die Das betrifft die
Woh im MFH .e T h t
venente i mm= o0 WaArmekosten ca.  Hélfte aller At

Haushalte, ca.
Endenergiebedarf in kwhm  2.250 € auf 5.625 € 20 Millionen.

Bewohner:innen von

emecidtau. £ nergetisoh schlechten
ot/kWh Ges. ..osten fur Raumwarme und Warmwasser €/ ungedammten
5 1.125 900 675 360 Gebauden - meist
10 2.250 1.800 1.350 720 Armutsbetroffene -
15 3.375 2.700 2.025 1.080 Wwerden besonders von
20 4.500 3.600 2.700 1440 Kostensteigerungen
25 5.625 4.500 3.375 1.800 . betroffen sein.
30 6.750 5.400 4.050 2.160

Quelle: Forschungsinstitut fur Warmeschutz e.V. Munchen Seite 6/ 6
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Positivbeispiel: Hardhohe Furth

Umfassende Modernisierung mit Dachaufstockung in 2019

MaBnahmen der (energetischen) Modernisierung
e Anbringung eines Warmedammverbundsys-tems, 16cm im
Bestandsgebaude; 14cm (in-nen) und 6cm (auBen) bei
Dachaufstockung
e Neue Gaszentralheizung mit zentraler Warm-wasseraufbereitung
und Unterstutzung durch Solarthermie
e Installation von Heizkorpern in den Wohnun-gen
e e Effizienzstandard EH115 nach EnEV 2014 mit Verscharfung ab 2016
e e Reduktion der CO2-Emissionen auf 15,2 kg/m?

e Schaffung von vier neuen Wohnungen durch Dachaufstockung

&y =y sy 4
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Gebaude vor Modernisierung

Erbaut 1959

16 Wohnungen, pro Haus 8 Wohnungen
Wohnflache vor Mod. 1.248 m?, 624 m? pro
Haus

Heizart: Einzelofen oder Gasetagenheizung

Daten: ,Bezahlbares und klimagerechtes Wohnen zusammendenken Losungen fur die

sozialvertragliche energetische Sanierung“, DUH und DMB, 2022 Seite 7 / XX



Positivbeispiel: Hardhohe Furth

Mietentwicklung

Kaltmiete (Mietkosten ohne Heiz- und
Betriebskosten)

Vor Modernisierung: 5,00 €/m?

Nach Modernisierung: 6,50 €/m?

Erhohung Kaltmiete: 1,50 €/m?

Kaltmiete Dachgeschoss: 9,30 €/m?
Modernisierungsumlage: 3 Prozent
(gesetzlich moglich Umlage: 8 Prozent bzw. 2,00
€/m?,

freiwillige Kappung der WBG Firth 1,50 €/m?)
Durchschnittliche Warmmiete*

(Mietkosten inklusive Heiz- aber ohne
Betriebskosten)

vor Modernisierung: 6,20 €/m?

nach Modernisierung 7,50 €/m?

Erhohung der Warmmiete: 1,35 €/m?

Daten: ,Bezahlbares und klimagerechtes Wohnen zusammendenken Losungen fur die
sozialvertragliche energetische Sanierung“, DUH und DMB, 2022 Seite 8 / XX

Energieeinsparung
Endenergiebedarf vor
Modernisierung

198,60 kWh/m?
Primdrenergiebedarf vor
Modernisierung

271,30 kWh/m?
Endenergiebedarf nach
Modernisierung

59,1 kWh/m?
Primdrenergiebedarf nach
Modernisierung

66,5 kWh/m?

Einsparung Endenergiebedarf
139,5 kWh/m? (ca. 70 % Reduktion)
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Vielen Dank fur ithr
Engagement!
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Was kann die Vergesellschaftung zur
okologischen Wohnungsfrage beitragen?

26.11.2022
Lisa Vollmer, Marina Mironica



Agenda

= Vorstellung Taskforce
=~ Modernisierung im Bestand vs. Neubau

~ Vorteile der Vergesellschaftung in drei Bereichen:
1. Energetische Modernisierung
2. Wohnflachensuffizienz

&l Klimafolgenanpassung




Was ist Deutsche Wohnen & co
enteignen?

Wir sind eine Bewegung die fordert profitorientierte
Wohnungskonzerne in Berlin zu enteignen, die mehr als
3000 Wohnungen besitzen

Wir beziehen und dafur auf Artikel 15 des Grundgesetzes

,Grund und Boden, Naturschatze und Produktionsmittel kobnnen
zum Zwecke der Vergesellschaftung durch ein Gesetz, das Art und
Ausmal} der Entschadigung regelt, in Gemeineigentum oder in
andere Formen der Gemeinwirtschaft tUberfuhrt werden. Fur die
Entschadigung gilt Artikel 14 Abs. 3 Satz 3 und 4 entsprechend.”

Die enteigneten Wohnungen sollen demokratisch
mitbestimmt in einer Anstalt offentlichen Rechts verwaltet
werden

o



Was ist Deutsche Wohnen & co
enteignen?

« 26. September 2021: 59,1 Prozent der Berliner*innen — uber
1 Million Menschen — haben fur die Vergesellschaftung der
Immobilienkonzerne gestimmt

* Nun ist der Berliner Senat gefragt, den Volksentscheid zugig
umzusetzen und ein Vergesellschaftungsgesetz zu
verabschieden

« Es wurde aber stattdessen eine Expert*innenkommission
berufen, die die Verfassungsmalheit der
Vergesellschaftung pruft

o



Was machen wir gerade als Initiative

Aufgabenbereiche der Taskforce:

Malnahmen zur Verringerung der
Treibhausgasemissionen im Gebaudesektor identifizieren

Konzept fur die Anstalt offentlichen Rechts zum Klima- und
Umweltschutz

Eine Kommunikationsstrategie und Veranstaltungen nach
aullen

Gesprache mit der Klimabewegung, wie eine gemeinsame
Strategie fur ein soziales und klimagerechtes Berlin
aussehen kann

Kontakte zu grinen Organisationen ausbauen und
vernetzen von klimapolitischen und mietenpolitischen
Akteur*innen

o



Modernisierung im Bestand vs. Neubau

Vergesellschaftung schafft keine neuen
Wohnungen?

Fur das Klima brauchen wir prioritar einen
energetisch modernisierten Bestand.




Bestandsaufnahme: Modernisierung

Das Problem lasst sich nicht allein durch okologischen
Neubau losen (der generiert eine zusatzliche Nachfrage)-
es muss saniert werden

24%
® bis 1918
® 1919 - 1548

m 1849 - 1978

13%

11979 - 1880

1,75 Mio. Wohnungen

1891 - 2000

2001 und spater
16% P

36%

Abb. 3.19: Verteilung der Berliner Wohnungen nach Baualtersklassen der Gebdude
Quelle: Mikrozensus (AfS Berlin-Brandenburg 2019a). Eigene Darstellung des IOW.

Dunkelberg 2021
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Was kann die Vergesellschaftung zur
okologischen Wohnungsfrage beitragen?

* Moglichkeit, nicht Automatismus
 gesteigerte politische/kommunale Steuerungsmoglichkeit
* Mieter:innenmitbestimmung

— beides wirkt sich in folgenden Bereichen aus
1. energetische Modernisierung

2. Wohnflachensuffizienz
3. Klimafolgenanpassung




Vergesellschaftung und energetische
Modernisierung

vermutlich Mehrzahl der zu enteignenden Gebaude nicht

energetisch modernisiert — Potential CO2-Einsparung

energetische Modernisierung nicht uber Anreizsystem,

sondern durch politischen Willen

Systematik Modernisierung bei grollem Bestand:

schlechter Zustand zuerst

Expertise Mieter:innen zu Zustand Gebaude und

notwendiger Modernisierung

Moglichkeit anderes Finanzierungssystem zu entwickeln:

nicht Umlage auf einzelne Mieter:innen

o Bundesfordermittel + (neue) Landesfordermittel/
Bezuschussung

o Umlage aus gesamte Mieter.innenschaft statt
Individuell (Genossenschaften

o Einpreisung bei Entschadigung fur Vergesellschaftu%TTT'



Vergesellschaftung und
Wohnflachensuffizienz

Steigerung individuelle Wohnflache hebt
Effizienzsteigerung Heizen auf (Rebound-Effekt)
Bestand mit 250.000 Wohnung (+240.000 LWU):
Wohnungstausch in der Nachbarschaft und zu
gleichen gm-Preisen

Mitbestimmung: Aushandlung daruber, wie
Wohnraum gerecht nach Bedarf verteilt wird
durch erhohten sozialen Austausch Kennenlernen
von anderen Lebenssituationen

Experimentieren mit privatem und gemeinsam
genutztem Raum wird moglich

o



Vergesellschaftung und
Klimafolgenanpassung

Hitze, Starkregen, Verlust Biodiversitat,
Trockenheilt...

durch Mitbestimmung gesteigertes Wissen uber
Hitzebelastung - gezielte Mal3hahmen
Dachbegrunung gegen Hitze + fur Wasserruckhalt
durch Mitbestimmung Anlage von biodiversen
Grunflachen




Vergesellschaftung und okologische
Wohnungsfrage

statt Widerspruch soziale und okologische Ziele
Wohnraumversorgung — sozial-okologische
Transformation durch Vergesellschaftung

statt Mieter:innen (aus guten Grunden) gegen
okologische Malldhahmen — Unterstutzung/Initiation
der Maldnahmen durch Mieter:innen

o
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Vorstellung der Impulsgeber:innen

Anja Bierwirth leitet am Wuppertal Institut fiir Klima, Umwelt, Energie den
Forschungsbereich ,,Stadtwandel®. Sie hat in Bremen und Koln Architektur
studiert und den Masterstudiengang ,,Umweltwissenschaften” der FernUni
Hagen absolviert. Sie war als Architektin und im Bereich der Umweltbildung
tatig. Seit 2008 arbeitet sie am Wuppertal Institut. Arbeitsschwerpunkte
liegen in den Bereichen kommunale Energie- und Klimaschutzpolitik, Gebau-
deenergieeffizienz und -suffizienz und nachhaltige Stadtentwicklung.

Dr. Christiane Droste ist Geschaftsfihrerin und wissenschaftliche Projekt-
leiterin der UP19Stadtforschung + Beratung GmbH. Zudem koordiniert sie
die Berliner Fachstelle gegen Diskriminierung auf dem Wohnungsmarkt, in
gemeinsamer Tragerschaft von UP19 und dem Tlrkischen Bund in Berlin-
Brandenburg e.V.

Sabine Drewes ist seit 2002 Referentin flir Kommunalpolitik und Stadtent-
wicklung der Heinrich-Boll-Stiftung. Sie ist Mitarbeiterin der Programmlinie
»Transformation und Nachhaltigkeit“ und dort schwerpunktmafsig zustandig
fur klimagerechten Stadtumbau, energetische Gebaudemodernisierung

und Warmewende. Seit 2019 arbeite sie aufserdem freiberuflich in einem
Berliner Quartier als Sanierungsmanagerin im Rahmen des KfW-Programms
»Energetische Stadtsanierung®.

Vera Egenberger ist seit 1992 in der Antirassismusarbeit tatig. Sie arbeitet
als freie Trainerin und Beraterin im Bereich Gleichbehandlung, Nichtdiskrimi-
nierung und Antirassismus und ist mit dem gesetzlichen Rahmen des Gleich-
behandlungsschutzes sehr gut vertraut. Sie ist Grinderin und ehrenamtliche
Geschaftsfihrerin des Blros zur Umsetzung von Gleichbehandlung (BUG).

Selma Gather ist wissenschaftliche Mitarbeiterin an der Freien Universitat
Berlin. Sie ist Juristin und hat 2020 an der Prozessvertretung im Mietende-
ckel-Verfahren mitgearbeitet.
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Volker Gerloff ist Fachanwalt fiir Sozialrecht, Mitglied des geschaftsfiihren-
den Ausschusses der AG Sozialrecht im DAV und arbeitet unter anderem in
der SGB-II-Kommission des Deutschen Sozialgerichtstag mit.

Sigmar Gude ist Stadtsoziologe und Geschaftsflihrer der asum (Angewand-
te Stadtforschung und Mieterberatung). Er veroffentlicht regelmafsig Unter-
suchungen im stadtischen Raum zur sozialen Situation und zu den Wohnver-
haltnissen.

Ralf Hoffrogge ist Historiker, arbeitet zu Gewerkschaftsgeschichte, Wirt-
schaftsdemokratie und Geschichte der Arbeiterbewegung. Er ist tatig am
Zentrum flr Zeithistorische Forschung in Potsdam sowie der Ruhr-Universi-
tat Bochum und gehort zu den Grindungsmitgliedern der Initiative Deutsche
Wohnen & Co Enteignen.

Andrej Holm arbeitet als Stadtsoziologe an der Humboldt-Universitat in
Berlin und ist seit vielen Jahren in verschiedenen Stadtteil- und Mieteriniti-
ativen aktiv. Seine Forschungsschwerpunkte sind Wohnungspolitik, Gentrifi-
cation und stadtische soziale Bewegungen.

Theresa Keilhacker ist freischaffende Architektin, seit 1998 arbeitet sie
in einer Burogemeinschaft mit Boris Kazanski in Berlin. Sie ist Mitglied im
Netzwerk AfA — Aktiv fir Architektur. Seit Mai 2021 ist sie Prasidentin der
Architektenkammer Berlin. Im Marz 2022 wurde Theresa Keilhacker von
der Senatorin fir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz, Bet-
tina Jarasch in den Klimaschutzrat Berlin berufen, im Juni 2022 in den
Expert*innen-Rat des Climate Change Center (CCC).

Dr. Martin Lenz ist Blrgermeister fiir Soziales in Karlsruhe, Mitglied im
Prasidium des Deutschen Vereins flir 6ffentliche und private Flirsorge sowie
Lehrbeauftragter an der fur Fakultat far Architektur und Raumplanung der TU.
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Adrian Nagel ist Architekt und Aktivist in Hamburg. Nach verschiedenen
Etappen als Architekt und Projektleiter unter anderem im kommunalen, sozi-
al geférderten Wohnungsbau, im Neubau und in der Sanierung, ist er spezia-
lisiert auf nachhaltige Sanierungskonzepte und Bauen mit nachwachsenden
Rohstoffen. Er ist aktives Mitglied bei ArchitectsforFuture e.V insbesondere
im Bereich Politik und Offentlichkeitsarbeit.

Doreen Petri ist Vorsitzende des Fachausschuss Wohnen der BAG W en Pa-
ritatischen Gesamtverband) und seit 02/2018 Geschaftsfliihrerin der Neuen

Wohnraumbhilfe gGmbH aus Darmstadt. Die Neue Wohnraumbhilfe organisiert
seit 1991 Wohnraum fur Klient*innen der Sozialen Arbeit und Menschen, die
,ohne Dach uUber dem Kopf“ leben.

Benjamin Raabe ist Rechtsanwalt seit 1994, Fachanwalt fiir Mietrecht,
Mieterberater, Mitglied des AK Mietrechts im RAV sowie im Vorstand des
Netzwerkes Mieten & Wohnen.

Prof. Dr. Cara Rohner ist Professorin an der Hochschule RheinMain in Wies-
baden. Sie forscht u.a. zu Recht und gesellschaftlichen Ungleichheitsverhalt-
nissen mit einem Schwerpunkt im Verfassungsrecht.

Ulrich Schiller ist ausgewiesener Immobilienexperte. Seit 2019 ist er Ge-
schaftsfihrer der kommunalen HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH
und verantwortet hier u.a. das Bestandsmanagement, die Bereiche Neubau,
Schulbau, technisches Management und Prozesse und Digitalisierung.

Dr. Sebastian Schipper forscht und lehrt am Institut fir Humangeographie
der Goethe-Universitat Frankfurt zu Fragen der Stadtgeographie, politischen
Okonomie des Wohnens, Gentrifizierung und stadtischen sozialen Bewegun-
gen. Wohnungspolitisch ist er aktiv bei der Initiative ,,Stadt fur alle” sowie
beim Blindnis ,,Mietentscheid®, welches ein kommunales Blirgerbegehren
fur mehr bezahlbaren Wohnraum durchsetzen will.
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Jorg Schledorn ist seit 2010 Betriebsratsvorsitzender der Hagener Gemein-
nutzigen Wohnungsgesellschaft, einer kommunalen Tochter mit ca. 5.100
Wohnungen. Er ist Vorsitzender der Bundesfachgruppe Besondere Dienst-
leistungen der ver.di sowie in verschiedenen Funktionen auf Bezirks- ,Lan-
des- und Bundesebene aktiv.

Maren Streibel hat in Berlin, Oxford und Lyon Politik studiert und ist seit
15 Jahren in sozialen Bewegungen (Klimagerechtigkeit, Kapitalismus, Fe-
minismus und Antirassismus) aktiv. Sie hat 2012 angefangen als Umweltre-
ferentin zu arbeiten, zuletzt bei GermanZero und derzeit (seit 1.11.) bei der
Deutschen Umwelthilfe.

Marina Mironica und Lisa Vollmer sind aktiv in der Taskforce klimagerecht
enteignen der Deutsche Wohnen & Co enteignen-Kampagne). Die Taskforce
setzt sich fur die sozial-6kologische Transformation der Wohnraumversor-
gung im Rahmen der Vergesellschaftung ein. Kontakt: klimagerecht@dwent-
eignen.de

Dr. Rainer Tietzsch hat zum 6ffentlichen Baurecht promoviert und ist seit
1982 Rechtsanwalt in Berlin mit dem Schwerpunkt Mietrecht und Stadt-
erneuerung. Er ist Autor mehrerer Fachblicher und Mitgriinder des Portals
www.promietrecht.de.

Jutta Weimar ist seit 1999 brancheniibergreifend als Moderatorin, Grofs-
gruppenbegleiterin, Trainerin und Coach tatig.

Dr. Julika Weif3 ist stellvertretende Leiterin des Forschungsfeldes Nachhal-
tige Energiewirtschaft und Klimaschutz beim Institut flir 6kologische Wirt-
schaftsforschung.

Reiner Wild war bis August 2022 langjahriger Geschaftsfiihrer des Berliner
Mietervereins und ist im Prasidium des Deutschen Mieterbundes.
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Die Konferenz wurde veranstaltet in Zusammenarbeit mit:

FRIEDRICH HEINRICH I

EBERT=- BOLL ROSA
STIFTUNG STIFTUNG SheTune e

O
rp Fakultat Raumplanung
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