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Genossenschaften als Mietpreisbremsen

Wohnen Nicht einmal sieben Euro
Miete pro Quadratmeter sind in
Stuttgart moglich. Von Jérg Nauke

ie Situation am Stuttgarter Woh-
D nungsmarkt ist angespannt. Im

Schnitt gehen bereits 28,8 Prozent
eines Nettogehalts fiir die Miete drauf. Das
Mietspiegelniveau ist zwischen 2014 und
2016 um sechs Prozent gestiegen. Mit 8,95
Euro pro Quadratmeter (2006 waren es
noch 6,80 Euro) liegt Stuttgart bei den Be-
standsmieten hinter Miinchen und Frank-
furt auf Platz drei.

Signifikant ist die Differenz zwischen
Bestandsmieten und den Preisen fiir neu zu
vergebende Wohnungen. Diese Angebots-
mieten liegen um 35 Prozent héher als
2010, im zweiten Quartal 2016 betrug der
Durchschnitt 11,97 Euro. Und es werde
noch viel teurer, prognostiziert die Stadt,
auch weil eine ,iiberdurchschnittliche Aus-
weitung des hochpreisigen Segments“ er-
wartet wird. 43 Prozent aller Inserate im
Internet verlangten mindestens zwolf
Euro, nur noch jede zehnte Wohnung war
giinstiger als neun Euro pro Quadratmeter.

‘Wohnungseigentiimer koénnen viele
Griinde auffithren, um hohe Mieten zu
rechtfertigen: teure Grundstiickspreise,
unverhiltnisméflige Energieeinsparungs-
vorschriften, gestiegene Material- und
Handwerkerkosten. Argumente, die aller-
dings auch fiir die 15 ehemals gemeinniitzi-
gen Baugenossenschaften sowie den Bau-
und Wohnungsverein mit ihren 24 000
‘Wohnungen gelten - gerade deshalb ist es
javerwunderlich, dass viele Quadratmeter-
mieten unter 7,50 Euro anbieten.

Unter den giinstigen Anbietern sticht
die Landesbaugenossenschaft (LBG) Wiirt-
temberg hervor, 1921 von Post- und Bahn-
beschiftigten gegriindet. Sie sorgt nicht
nur dafiir, dass rund 15 000 Menschen mit
durchschnittlichen Einkommen an 50
Standorten, viele davon in Stuttgart, sehr
giinstig wohnen. Sie gewihrt auch ein le-
benslanges Wohn- und Mitbestimmungs-
recht, machte Serviceangebote, die ein
selbstbestimmtes Altern in vertrauter Um-

gebung ermoglichen

LWirsinddie  ynd beteiligt die Ge-
Guten. Und nossen am Gewinn des
N Unternehmens.
wirkénnen Im Jahresbericht
esauch 2015 haben die Ge-

schiftsfithrer, der Dip-
lom-Volkswirt  und
Bankkaufmann Josef
Vogel sowie der Archi-
tekt Mathias Friko,
eine Durchschnitts-
miete von 5,82 Euro pro Quadratmeter fiir
ihre 5500 Wohnungen ermittelt. Mittler-
weile ist die Bestandsmiete auf 5,91 Euro
gestiegen. In Stuttgart, wo die LBG 2216
ihrer 5433 Wohnungen gebaut hat, liegt die
Durchschnittsmiete bei gerade einmal 6,50
Euro. Kein Wunder, dass die Mitarbeiter
nach einer Veréffentlichung von Woh-
nungsangeboten Schwerstarbeit verrich-
ten miissen. 500 Anfragen seien keine Sel-
tenheit, sagt Vogel. Ein Mitarbeiterteam
tibernimmt die Auswahl. ,Wir sind fiir alle
Bevolkerungsschichten offen®, sagt Vogel.

beweisen.“

Jochen Vogel und
Mathias Friko,
LBG-Geschéftsfiihrer

r

- 50 sehen die Ne

der LBG aus. Foto: LBG

‘Wie aber ist es moglich, dass die Mitglie-
der, die ihren 800-Euro-Anteil an der LBG
mit vier Prozent pro Jahr verzinst bekom-
men (ein weiteres Prozent gibt es durch die
Umlage des Gewinns aus der Stromerzeu-
gung), so wenig Miete in der Hochpreis-
Metropole Stuttgart bezahlen miissen?
L Wir sind eben die Guten®, sagen die Ge-
schiiftsfithrer. ,,Und wir kénnen es bewei-
sen.” Man betrachte Wohnen nicht nur als
Wirtschaftsgut, ,sondern vor allem als So-
zialgut®. Natiirlich konnte man viel mehr
verlangen, gerade bei Neubauten wie in der
Friedhofstrae in der City, wo man elf Woh-
nungen fiir unter elf Euro pro Quadratme-
ter angeboten hat — obwohl auch 16 Euro
moglich gewesen seien. Man bescheide sich
aber mit einer geringeren Rendite als die

Konkurrenz. Damit steht fiir die LBG-
Chefs fest: ,,Wir sind die Mietpreisbremse.“

Entscheidend sei, dass das Unterneh-
men die Kosten fiir den 2000 abgeschlosse-
nen Erwerb der Grundstiicke nicht auf die
Miete umlege. Und es erscheint Vogel aus-
reichend, dass sich die Investition in eine
Immobilie nicht schon nach 25, sondern
erst nach 50 Jahren amortisiert. Fiir die
Wohnungsbaugenossenschaften in Stutt-
gart, von denen einige ebenfalls sehr giins-
tigsind, ist diese Zuriickhaltung der Haupt-
grund dafiir, nun von OB Fritz Kuhn (Grii-
ne) zu verlangen, ihnen stiddtische Bau-
grundstiicke zum Vorzugspreis zu verkau-
fen. Das unterstiitzt auch die SPD.

Ein aktuelles Beispiel fiir nachhaltiges,
bezahlbares und mitgliederorientiertes

nd und verdichtet mit Neubauten nach. Foto: Bankwitz Architekten

E

‘Wohnen ist das LBG-Projekt am Molchweg
im Weilimdorfer Stadtteil Bergheim. Es be-
ginnt eine auf mehrere Jahre ausgelegte
Auffrischung des aus den 50er und 60er
Jahren stammenden Bestandes. Er ist zwar
idyllisch gelegen, aber auch tiberholt. Fiir
die Stadt ist das Vorhaben schon deshalb
ein Segen, weil es dem Prinzip der Innen-
vor der Auffenentwicklung entspricht. Auf
dem luftigen Grundstiick am Waldrand
werden von 76 Wohnungen zwolf abgeris-
sen und 96 neu gebaut. Es wird also kriftig
nachverdichtet und aufgestockt, 20 Pro-
zent der 96 neuen Einheiten werden der
Stadt als Sozialwohnungen zur Verfiigung
gestellt. Auerdem baut die LBG eine drei-
ziigige Kindertagesstitte. Das Quartier
wird verjiingt, die Einwohnerzahl verviel-
facht sich. 245 Millionen Euro hat die LGB
seit 2004 in ihren Bestand investiert, allein
60 Millionen Euro seit 2007 in Stuttgart.
Mieter grofler Einheiten haben oft
Grund, eine Modernisierung zu fiirchten,
sogar in Genossenschaften. Gerade sind es
die Fliiwo-Mitglieder in Degerloch, die auf
die Barrikaden gehen. In Bergheim haben
die LBG- Sozialpadagoginnen den Genos-
sen in personlichen Gesprichen die Sorge
genommen, nach dem Umbau barrierefreie
Erschliefung und Fufbodenheizung zu ha-
ben, aber auch eine explodierte Miete. Vo-
gel sichert jedem die Riickkehr in seine sa-
nierte Wohnung zu, oder eben eine neue fiir
6,90 Euro pro Quadratmeter. Das ist in
Stuttgart billig, aber unter Umstinden et-
‘was mehr als bisher. Wer weiter nur 5,50 bis
sechs Euro bezahlen wolle, bekomme an
einem anderen Ort dieses Angebot, sagt Vo-
gel zu. Die Energieeinsparung im Neubau
gleiche den Nachteil aber mehr als aus.
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