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1. DieVerdichtung der Innenstadteist kein Patentr ezept

Vor jeder Wahl beginnt offentlich oder halboffentlich eine Grundsatzdebatte zur kinftigen
Entwicklung der Stadte, besonders zu dem beliebten Thema des kiinftigen Flachenwachstums und den
kiinftig erforderlichen Subventionen. Auch gegenwaértig prallen Meinungen und Wertungen
aufeinander. Die Bundesregierung verkindet in ihren Perspektiven fur Deutschland, dass bis 2020
statt 130 nur noch taglich 30 Hektar zur Bebauung umgewidmet werden sollen. In einer breit
angelegten Aktion malen die Verbande der Wohnungswirtschaft von den Bausparkassen tber den
Gesamtverband der Wohnungsunternehmen bis hin zur Bauwirtschaft ein Schreckensgemélde fur den
Fall, dass die Eigenheimzulage gekiirzt oder sogar ganz abgeschafft werden sollte. Fur sie ergeben
sich "massive Auswirkungen auf Wachstum und Beschéftigung”. Sie warnen: "Wurden 50 000 Ein-
und Zweifamilienhduser nicht gebaut, etwa als Folge einer Kirzung der Eigenheimzulage, wéren
davon jahrlich fast 200 000 Arbeitsplétze betroffen.” Nach diesem kaum mehr steigerungsfahigen
Totschlagargument wimmelt es vor weiteren Anklagen: "Beeintrachtigung der Familienforderung,
Gefahrdung von Malnahmen zur sozialen Stabilisierung, Missachtung der Nachfragerwinsche".
Gleichzeitig versuchen die Verbadnde nachzuweisen, dass die Suburbanisierung durch die

Eigentumsbildung sich verlangsamt habe.

Im Kontrast zur Hochstilisierung des Wohneigentums zu einem 6kofreundlichem Wachstumsmotor
schreibt Hanno Rauterberg in der Wochenzeitung "Die Zeit" eine ganzseitige Zukunftsvision, in der er
das gemiitliche Hauschen am Stadtrand zum "unheimlichen Heim" und zur "Okosiinde" erklart, das
Uber kurz oder lang unsere Stadte entleeren wird. Als Folge werde es Grin "nicht mehr als
Landschaft, sondern nur noch as Schrebergarten oder als Golfplatz® geben. Rautenberg beschwort
seine Horrorvision einer Uberproduktion am Wohnungssektor auch fur westdeutsche Stédte nach dem
Muster von Schwedt in Ostdeutschland, wo "gerade erst wieder 260 Eigenheime fertig werden,

zugleich reifdt man in der Stadt einige tausend Wohnungen ab, weil einem zum Leerstand nichts
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anderes mehr einfdllt". Seine Folgerung: "Wenn wir Ernst machen wollen mit der kompakten Stadt,
wenn wir die Zersiedlung beenden und den drohenden Wohnungsleerstand verhindern méchten, dann

muss diese Eigenheimforderung umgewandelt werden."

Damit sind die Propagandapole definiert: Fir die einen ist das Eigenheim 0Okologisch
unproblematischer Wachstumsmotor, und die Forderung liefert den Sprit dazu. Fir die anderen ist die
Eigenheimzulage Verlockung zur Okosiinde, zur Stadtzerstérung und zur volkswirtschaftlichen

Verschwendung durch Wohnungsleerstand und eine Auflockerung der Stadte.

Es ist richtig, dass hohe Baudichten zu réaumlich kleineren Stédten fuhren. Allerdings zeigen die
Maérkte nicht nur in Deutschland, dass hohe Baudichten nur in sehr begrenzten Innenstadtbereichen
as hochwertig angesehen und akzeptiert werden. Ebendort, wo Dichte kompensiert wird durch die
Nahe zu zentralen Einrichtungen und durch Mischung von hochwertigen, anregenden und attraktiven
Nutzungen. Leider sind die Innenstadtbereiche, in denen die von Rauterberg sehr verklart
dargestellten attraktiven Mischnutzungen moglich sind, sehr begrenzt. Schon eine Mischung von
modernen Biros mit modernen Wohnbauten wird kaum mehr a's attraktivitatssteigernd erlebt. Da es
in jeder Stadt nur eine begrenzte Menge von attraktiven Kneipen, Boutiquen, Theatern, Diskotheken,
Wochenmérkten oder Luxusladen gibt, sind die hochwertigen Stadtréume mit Mischnutzung auf3erst
knapp. Nur eine Minderheit kann dort leben. Nur ein Bruchteil des Geschosswohnungsbestandes liegt
in den vielfdltigen Grinderzeitquartieren. Die grofRe Boomzeit des Geschosswohnungsbaus in den
Grolstéadten waren die sechziger und siebziger Jahre - nicht gerade Jahrzehnte eines besonders
attraktiven Stédtebaus und schon gar keine Jahrzehnte der Mischung.

Es ist unfair und fihrt am Problem vorbei, die zugegeben oft einformig gebauten
Einfamilienhausgebiete einer Mittelschicht, die sich allerdings alle in wenigen Jahren mit einer
grinen Hulle umgeben, mit den grofRRbirgerlichen heute aufgewerteten und baulich erganzten
Vorkriegswohngebieten zu vergleichen. Auch die romantischen Mischungsapostel sollten nicht
Ubersehen, dass die Tatsache, dass ein Blroarbeitsplatz nicht stinkt und l&rmt, ihn noch lange nicht zu
einem besonders attraktiven Nachbarn fur Wohnungen macht. Sie sollten auch akzeptieren, dass nicht
ales rund um die Uhr lebendig und belebt sein kann. Die meisten Menschen halten sich in den
Wohnungen auf, sie verreisen oder frequentieren die typischen spezialisierten Freizeitorte. Im
Ergebnis gibt es jeweils vollig zwingend und vdllig akzeptabel nur kleine, besonders daflir geeignete
Stadtbereiche, die wirklich belebt sind. Die Menschen wissen schon, warum sie in der Masse
weiterhin fur eine Trennung von Wohnen und Arbeiten optieren, und sie werden auch in Zukunft in
den Neubaugebieten die Dichten von Grunderzeitquartieren unabhdngig von jeder staatlichen

Forderung ablehnen, weil diese Dichten eben nur in eng begrenzten Gebieten Vorteile bringen.

Die in den Stadten vorhandenen Flachenreserven sollten besser ausgeschopft werden. So sollte es

systematisch moglich sein, Wohnungen in Blros umzuwandeln, notfalls gegen Zahlung einer
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Umwidmungsgebihr. Dann konnten Freiberufler im Zweifamilienhaus arbeiten oder eine
Nachbarwohnung dazumieten. Solche Nutzungsmischungen hétten den Vorteil, dass sie aus dem
unmittelbaren Bedarf einzelner Haushalte entspringen und nicht as Ergebnis abstrakter

Prinzipienplanungen daherkamen.

Rauterberg verheddert sich noch in einem zweiten Knéuel von Vorurteilen. Seine Klage tber die 130
Hektar, die tagtaglich neu versiegelt und "verbraucht" werden, richtet sich einzig und allein gegen die
Eigenheime. Das ist empirisch falsch, aber auch unlogisch. Tatséchlich wurden in den Stadtregionen
der Bundesrepublik Jahr fur Jahr weit mehr Geschosswohnungen als Einfamilienh&user gebaut.
Bezogen auf die Wohnflache brauchen stédtische Eigenheime allenfalls 20 Prozent mehr Bauland. Im
Ergebnis sind zum Beispiel die Siedlungsfléchen je Einwohner in Holland bei weit hoherem

Eigenheimanteil niedriger asin der Bundesrepublik.

Aulerdem wére es unsinnig, das Flachenwachstum der Stéadte nur den Haushalten anzulasten, die in
neu gebaute Wohnungen ziehen. Zusétzliche Neubauflachen werden bei konstanter Bevolkerung
logischerweise von jedem verursacht, der seine Wohnflachen steigert, ganz gleich ob er in eine
grofkere Wohnung umzieht oder, was fast noch haufiger ist, in der Familienwohnung verbleibt, wenn
die Kinder ausgezogen sind. Der Neubau am Stadtrand ist bel konstanter Bevdlkerung immer ein
Reflex aler Anspruchssteigerungen und nicht nur von denen verursacht, die neue Wohnungen
beziehen. In den néchsten zwanzig Jahren werden die Wohnfléchenanspriiche der Menschen alein
durch die Alterung nochmals um fast ein Viertel steigen, weil die jeweils dteren Menschen in

grofzeren Wohnungen leben. Alterung bedeutet wachsende Stadte.

Wer den Neubau am Stadtrand drosseln will, der muss die Steigerung der Wohnfl&chen je Einwohner
verringern. Das wirde erfordern, dtere Ehepaare oder Singles dazu zu bewegen, aus ihren grof3en
ehemaligen Familienwohnungen in kleinere Wohnungen umzuziehen. Eine solche Entwicklung kann
kiinftig in gewissem Umfang eintreten. Aber esist fraglich, ob die mehr als eine Million Singles tiber
Sechzig, die in Einfamilienhdusern leben, bereit sein werden, diese Einfamilienhduser fir junge
Familien frei zu machen. Das Wachstum der Stadte ist Folge tief verwurzelter Lebensstile und
fundamentaler Bedirfnisse der Menschen. Den meisten Menschen sind 300 Quadratmeter eigener

Garten wichtiger als viele freie Hektar Wiesen oder Ribenacker.

Auch gibt es nicht geniigend Stadtbrache - alenfalls in einigen ostdeutschen Stadten -, um den
Uberwiegenden Teil dieses Neubaus darauf unterzubringen. Die Menschen werden auch kiinftig
weiterbauen und ohne schlaflose N&chte mit dem Vorwurf leben, "Okosiinder" zu sein. Allerdings
wird hier oft scheinheilig diskutiert. Mein Eigenheim ist noch 6kologisch vertraglich, doch dein
Eigenheim wird zur 6kologischen Siinde. In einem strengen Sinne unmoralisch verhalten sich letztlich
dle, die in groffen Wohnungen zu mehr als 40 Quadratmeter je Person leben und sich in Zeitungen,

Kommissionen oder Parteien fir mehr Rationierung von Bauland einsetzen. Die Anhénger einer
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Rationierung missen entweder den eigenen Wohnkonsum einschrénken oder alen anderen die

Flachen zubilligen, die sie sich selbst genehmigen.

Allerdings wird Rationierungspolitik an Boden verlieren, weil die Alterung der Bevélkerung zwischen
verschiedenen Kommunen zu einer Konkurrenz um knapper werdende junge Haushalte fuhren wird.
Viele Kernstédte versuchen schon jetzt, moglichst viele junge Menschen in ihren Stadtmauern zu
halten. Die Umlandgemeinden, die oft noch rascher altern, werden genauso mit preiswertem Bauland
jungere Haushalte anlocken wollen. Damit sind die 6kologischen Argumente nicht widerlegt. Sie sind
alerdings weit Ubertrieben, denn als Folge der langfristig schrumpfenden Bevolkerung in der
Bundesrepublik wird sich das Wachstum der Siedlungsfl&chen verlangsamen und auf lange Sicht in
40 bis 50 Jahren ohnehin zum Erliegen kommen oder sogar wieder umkehren. Die zusétzlichen
Flachen, die in den néachsten 20 bis 30 Jahren bendtigt werden - vielleicht drei oder maximal vier
Prozent der Flache der Bundesrepublik - lassen sich bei effektiver Planung ohne Mihe und ohne
Einschrénkung des Naturgenusses zu den gegenwartigen Baudichten bereitstellen. Planung muss
dafir sorgen, dass in den Stadtregionen ausreichende Grinflachen als absolute Tabuzonen von
Bebauung freigehalten werden, und die Bautétigkeit ordnen, damit Investitionen jeweils an

verkehrsgiinstig erschlossenen Standorten konzentriert werden.

2. Die Eigenheimzulage ist kein Luxusgeschenk des Staates

Die deutsche Wohnungspolitik ist seit Jahrzehnten auf Forderung fixiert. Véllig vernachlassigt wurde
eine systematische Verbesserung der Angebotsbedingungen. Internationale V ergleiche machen sogar
deutlich, dass die hohe deutsche Férderung nahezu sémtlicher Investitionen im Wohnungssektor dazu
beigetragen hat, die kostentreibenden Angebotsbedingungen auf Dauer aufrechtzuerhalten. In der
Umkehrung folgt daraus, dass ein grof3er Teil der Forderung bei Mietwohnungen und Eigenheimen in
sinnlosen Kosten und Uberhdhten Bodenpreisen verpufft ist. Angesichts der in Zukunft dramatisch
ansteigenden Haushaltsengpasse, die aus der Alterung der Bevolkerung resultiert, werden alle

offentlichen Ausgaben auf den Prifstand kommen.

Widerstand gegen Haushaltskirzungen wird wenig nutzen, denn der Widerstand gegen
Steuererh6hungen wird noch grofer sein. ES muss gespart werden - auch im Wohnungssektor. Dieser
Sparzwang wird unabhéngig von Wahlergebnissen und Parteien. Fast ale Lobbyisten vertreten
dennoch die Strategie: "Wagenburgen bauen und die eigenen Subventionen verteidigen. Dann kommt
man zumindest spéter dran." Rational wére es dagegen, im Wohnungssektor die Chancen zur
Steigerung der Produktivitédt und zur Kostensenkung zu nutzen, um bei almahlich sinkenden
Subventionen keine Verschlechterungen in der Wohnungsversorgung und Verringerung in der
Eigentumsbildung hinnehmen zu miissen. Der Abbau von Subventionen und die Verbesserungen der

Angebotsbedingungen sollten Hand in Hand gehen. Hier wird immer wieder der falsche Eindruck
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erzeugt, als sei die Eigenheimzulage ein besonderes Luxusgeschenk des Staates. Tatsachlich wird
Wohneigentum in der Bundesrepublik seit Jahrzehnten weniger gefordert als Mietwohnungen. Die
Mietverbilligungseffekte, die  durch  steuerliche  Abschreibungen,  Verlustverrechnung,
Sofortabschreibungen  von  Instandhaltungsaufwand, durch die Foérderung des soziden
Mietwohnungsbaus oder das Wohngeld erreicht werden, sind héher as die Entlastungswirkungen

beim Wohneigentum.

In den kommenden Diskussionen zur Umgestaltung des Fordersystems im Wohnungssektor sollte klar
sein, Eigentumsfreundlichkeit kann nur am Marktergebnis gemessen werden. Die Bundesrepublik ist
gemessen an ihren Ergebnissen in der Eigentumsbildung trotz hoher Forderung ein
eigentumsfeindliches Land. Hétten in Westdeutschland in den letzten dreifig Jahren die
Rahmenbedingungen von Holland oder Grofpritannien gegolten, dann gébe es funf Millionen
zusétzliche Wohneigentimer. Das trotz hoher FOrderung magere Ergebnis in der Eigentumsbildung in
Westdeutschland geht auf verschiedene Ursachen zurick. Am  wichtigsten dirfte die
eigenheimfeindliche Haltung der Stadtplanung in allen Stadtregionen sein. Die deutsche
Normvorstellung, dass Stadte gefalligst aus grofden Hausern mit kleinen Wohnungen bestehen sollten,
hat in der Konsequenz das Eigenheim in der Stadt knapp und teuer gemacht, so dass es trotz aller
Forderung zu einem Luxusgut geworden ist. Nicht irgendwelche marktwirtschaftlichen Knappheiten,
sondern Knappheit an bebaubarem Boden haben dazu gefihrt, dass der Anteill der
Geschosswohnungen in Deutschland im europédischen Vergleich Spitzenwerte erreicht. Diese
Rationierung folgt einer elitdren Position von Meinungsfihrern, die das Eigenheim zu einer
Wohnform fir kleinblrgerliche Spief3er und Okologische Ellenbogenmenschen machen wollen.
Urban, weltoffen oder aufgeklart kann man offensichtlich nur auf der Etage sein. Dabel ist der Antell
der Eigenheime in der Region London grof3er als in der ausgesprochen eigenheimfeindlichen Region
Stuttgart. Man muss es deutlich aussprechen: Der deutsche Lebensstilpaternalismus, der aus der
Rationierungsplanung gegen die Eigenheime und von selbsternannten Lebensstilzensoren bis in die

jungste Vergangenheit artikuliert und praktiziert wird, sollte aufhdren.

Nachfragegerechte Planung, wie sie in Holland Uber Jahrzehnte praktiziert wurde, wirde zu einer
anderen Zusammensetzung der Bauformen fihren. Die meisten Menschen haben - und das ist
millionenfach artikuliert und praktiziert worden - ein fundamentales Bedlrfnis nach dem eigenen
Haus. Vor allem Familien wollen auf der Erde und nicht auf der Etage leben. Es gibt keinen
rationalen Grund, ihnen das zu verwehren. Es bleibt immer noch eine grof3e Gruppe, die unbedingt
innerstadtisch leben will und die Etage akzeptiert. Die Vielfalt der Bedurfnisse wird immer eine
Vielfalt der Bauformen und auch der Baudichten hervorbringen. Allerdings ist schon jetzt absehbar,
dass der herbeigeplante Ubergrofie Anteil an banalen Geschosswohnungsbauten in deutschen Stadten
kinftig dazu flhren wird, dass der Wohnungsbau Uberwiegend in kleinen Hausern mit wenigen

Wohnungen weitergeht, obwohl vielerorts Wohnungen leer stehen.
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Es gibt keinen Grund, diese nicht mehr anpassbaren oder nur zu unsinnigen Kosten aufwertbaren
Bauten nicht abzureif3en. Solche Abrisse stehen weder fir wohnungspolitisches Versagen noch fir
Okosiinden. Sie sind Zeichen eines Fortschritts in der Wohnungsversorgung und dafiir, dass in
vergangenen Bauperioden viel zu viele Wohnungen an den Winschen der Bewohner vorbeigebaut
wurden. Die Subventionen haben es erleichtert, dass sich abstrakte stadtebauliche und
architektonische Prinzipien gegentiber den Winschen durchsetzen konnten. Das fihrt vielfach, lange
vor der technischen Funktionsunfahigkeit, zum frihen und verschwenderischen ékonomischen Ende,
denn die Menschen konnen sich besseres Wohnen leisten und sollten es an hinreichend vorhandenen

geeigneten Standorten bekommen.

Den Vebanden muss man bel ihrem vorsorglichen Lamento gegen Einschrénkungen der
Wohneigentumsforderung entgegenhalten: Wichtiger als Forderung ist eine nachfragegerechte
Baulandpoalitik, die zu sinkenden Baulandpreisen fuhrt. Gelingt es, die Bodenpreise im Durchschnitt
nur um 50 Euro zu senken, dann wére der Wegfall der Eigenheimzulage schon kompensiert. Mehr
Rationalitat und Effektivitét im Wohnungssektor ermdglichen einen allmahlichen Abbau aler
Subventionen - bei Mietwohnungen und auch der Eigenheimzulage -, wobei mehr Wohneigentum
gebildet werden wird als bisher. Wenn mehr Effektivitét zu einem weiteren Abbau der Beschéaftigung
in der Bauwirtschaft fuhrt, dann ist dies erwinscht. Es kann doch wohl kein rationales Ziel sein, eine
bestimmte Zahl von Beschéftigten in der Bauwirtschaft noch dazu bei schrumpfender Bevélkerung zu

erhalten.

Zwei grof3e Themen stehen in der Zukunft an: Wohneigentumsbildung und Alterssicherung besser zu
verbinden und zu stérken sowie die wachsenden Aufgaben des Stadtumbaus in Ost und in West zu
bewdltigen. Schon in der néchsten Legislaturperiode wird es eine Reform des Riestersparens geben
missen, weil die jetzige Lésung zu kompliziert ist und wahrscheinlich ein Reinfall werden wird. In
dieser Reform wird das Wohneigentum den anderen Anlageformen gleichgestellt werden miissen. Die
Optimierung des Sparens fr das Alter ist eben nicht nur eine Portfolioentscheidung zur Optimierung
von Vermogensanlageformen. Wohneigentiimer sparen mehr als Mieter. Sie sammeln neben dem
Immobilienvermdgen zusétzlich ein grofderes Geldvermoégen an. Die Entscheidung fur Wohneigentum
beinhaltet eine Entscheidung fur einen sparintensiven Lebensstil. Deshalb sollte die Verwendung der
Betrage des Alterssicherungssparens fur das Wohneigentum den Ubrigen Verwendungen gleichgestel It

werden.

Die dramatische Regionalisierung der wohnungspolitischen Aufgaben - in Minchen wird es noch
mindestens zwanzig Jahre lang Wohnungsmangel geben, wahrend schon jetzt in Leipzig zwanzig
Prozent aller Wohnungen tberflissig sind - erfordert eine Antwort des Staats. Statt der vielfaltigen
Sondersubventionen und Sonderprogramme sollten die Kommunen von Bund und Landern kiinftig

nur noch eine einheitliche bedarfsorientierte Stadtentwicklungshilfe erhalten, die alle Forderaufgaben
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abdeckt. Sie kann in der Summe weit geringer sein as die Summe aller bisherigen Férderungen. Sie
hétte den Vorteil, dass 6ffentliche Mittel dorthin gelenkt werden, wo es sichtbares und schéadliches
Marktversagen gibt. In Leipzig konnten aus dieser Forderung die Eigentumsbildung auf
Recyclinggrundstiicken oder in modernisierten Altbauten gefordert werden, wahrend in Minchen der
Baulandmangel Uberwunden wird. Die Regionalisierung der Probleme wird den Kommunen eine
grofkere Verantwortung auferlegen. Der Staat sollte sie in die Lage versetzen, dieser Verantwortung
gerecht zu werden. Dabei kann das Subventionsvolumen sogar verringert werden. Daraus werden sich
keine negativen Auswirkungen auf das Wachstum ergeben, denn die eingesparten Subventionen
setzen Kaufkraft bei den Steuerzahlern frei. Wére es anders, dann wéren Subventionen fir den

Wohnungssektor schon langst als wundersames Perpetuum mobile der Wachstumspolitik anerkannt.
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