Kein Wunder!
Die Zwange der Stuttgar-
ter Wohnungspolitik
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Geislingen
ander Steige

Unterschied etwa zur IBA Emscher Park 1987.
Krise in Stuttgart? | wo.

Inzwischen ist die Krise offenkundig. Stuttgart
hat die teuersten Mieten der Republik. 100.000
Haushalte hatten Anspruch auf eine Sozialwoh-
nung, doch es gibt nur 14.000, Tendenz fallend.
Die Menschen weichen ins Umland aus, was Ver-
kehrsstrome nach sich zieht und auch dort die
Mieten in die Hohe treibt. Weitere elf Stadte in
der Region z&hlen nach dem Mietspiegelindex,
den das Buro F+B seit 1996 herausgibt, zu den
30 teuersten der Republik. Das sind Probleme,
die eine IBA nicht vom Tisch wischen kann. Aber
sie kann zumindest, das scheint Hofers Hoff-
nung zu sein, Lésungsansatze aufzeigen.

In ZUrich ist das Mirakel vor zwanzig Jahren
gelungen. Das Projekt Hardturm der Genos-
senschaft Kraftwerk 1 hat den Anstol3 gegeben.

Die IBA'27 soll ,der Welt Losungsansatze fur die
stadtebaulichen Herausforderungen des 21.
Jahrhunderts aufzeigen.” So steht es im IBA-Me-
morandum - wohl auch um die Skeptiker zu
Uberzeugen, denn das Papier stammt aus der
Zeit, als noch Uber den Sinn und Zweck einer
IBA in Stuttgart debattiert wurde. Weltweit vor-
bildliche Lésungen: das entspricht dem Selbst-
bild der Stuttgarter. Aber: Lésungen wovon oder
woflr? (Stadtbauwelt 6.2018)

Die Probleme hat Walter Rogg, der Geschafts-
fuhrer der Wirtschaftsregion Stuttgart, seiner-
zeit klar benannt. An erster Stelle: ,Wir sind eine
der reichsten Regionen Europas und der Welt
und schaffen es nicht, bezahlbaren Wohnraum
fur alle bereitzustellen.” Gleichwohl meinte
Rogg festhalten zu kénnen: ,Eine Krisen-Bau-
ausstellung wird’s bei uns nicht werden” -im

Seitdem sind Uber 150 Siedlungen neu entstan-
den oder betréchtlich erweitert worden, mit
rund 20.000 Wohnungen. Allerdings ist Hofer
kein Zauberkunstler. Es kommt auf die Rahmen-
bedingungen an. Die waren auch in der Hard-
turmstrafle nicht glnstig, aber doch so, dass
sich ein Fenster 6ffnen konnte. In Stuttgart ist
das bisher nicht erkennbar. Stadt und Region
scheinen noch nicht gentigend begriffen zu ha-
ben, dass sich an der Wohnungspolitik etwas
andern muss, damit auch in Zukunft Erzieherin-
nen und Krankenpfleger eine bezahlbare Unter-
kunft finden.

Ziirich vs. Stuttgart

Nun lassen sich die Verhaltnisse nicht ohne wei-
teres vergleichen. In Zurich wohnen Uber 90 Pro-

Als Mitbegriinder der Genossenschaft Kraftwerk 1hat Andreas Hofer
vor zwanzig Jahren in Zirich eine neue Entwicklung im gemeinnt-
zigen Wohnungsbau angestoflen. Als Intendant der IBA’27 soll Hofer
nun in der Stadt und Region Stuttgart Ahnliches vollbringen. Der
Autor prift anhand einer Ausstellung *, die die Ziiricher Projekte in
Stuttgart gezeigt hatte, ob dies gelingen kann.

Seit dem Start der Projekt-
sammlung im Oktober 2018
kénnen sich Kommunen, Ini-
tiativen, Unternehmen und
private Trager mit kleinen
und grof3en Vorhaben fur die
Internationale Bauausstel-
lung 2027 StadtRegion Stutt-
gart bewerben, umin das
IBA-Netz aufgenommen zu
werden. Aus der Liste der
Vorhaben wurden vom IBA-
Kuratorium und IBA-Auf-

sichtsrat gemeinsam bis-
her sechzehn zu offiziellen
IBA-Projekten ernannt, die
Potenzial als wegweisende
Ausstellungsorte fur das
Prasentationsjahr 2027 ha-
ben. Eine ausfihrliche
Ubersicht Uber die IBA'27
Projekte und die etwa 80
Vorhaben im IBA-Netz fin-
det sich auf der Website:
IBA27.de

Karte: IBA'27

* Die Ausstellung ,Gemein- IBA 27 Projekte
sam wohnen! Hauser und
Quartiere fur eine Gesell-
schaft im Wandel.” mit ge-
nossenschaftlichen Wohn-
projekten der letzten 20
Jahre aus Zdrich war vom
16.7. bis 17.9.21im Rahmen
der IBA’27 in Stuttgart zu
sehen.
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zent der Stadtburger zur Miete, in Stuttgart da-
gegen jeder dritte im Eigentum. Einen sozialen
Wohnungsbau wie in Deutschland gibt es in der
Schweiz nicht, dafur den gemeinnutzigen Woh-
nungsbau - wahrend in Deutschland die Gemein-
ndtzigkeit 1990 abgeschafft wurde. In Stuttgart
kostet eine durchschnittliche 70-Quadratmeter-
Wohnung nach dem stadtischen Mietspiegel
1029 Euro kalt, nach den Marktauswertungen
des Portals Wohnungsborse 1250 Euro. In ZU-
rich sind es umgerechnet 1750 Euro, was aber
nur 17 Prozent des Durchschnittseinkommens
entspricht, wahrend in Stuttgart die durch-
schnittliche Mietbelastung laut stadtischem
Wohnungsmarktbericht bei 30 Prozent des Ein-
kommens liegt.

Diese Zahlen sind freilich nur begrenzt aus-
sageféhig, denn das Problem liegt vor allem bei
den niedrigen Einkommen sowie bei den neu be-
zogenen und neu gebauten Wohnungen. Und
gerade hier galoppieren in Stuttgart die Preise
davon, wahrend die Zahl der preisglnstigen
Wohnungen bestenfalls stagniert.

Stéddtische Wohnungsbaupolitik

Grundvoraussetzung, um ausreichend bezahl-
baren Wohnraum bereitzustellen, ist eine vor-
ausschauende stadtische Bodenpolitik. Zwar ge-
hort in Stuttgart wie in Zdrich etwas mehr als
ein Drittel der Gemeindeflache der Stadt. Aber
darunter befinden sich viele Waldgebiete. Ent-
scheidender ist, dass Zurich seit den 1950er-Jah-
ren kein Land mehr verkauft hat. Auch in Stutt-
gart hat der stadtische Grundbesitz nach Anga-
ben der Stadt in den letzten Jahren zugenom-
men und soll weiter steigen. Doch allein zwischen
2000 und 2015 wurden stadtische Immobilien
im Wert von 854,5 Millionen Euro verkauft, gegen-
Uber GrundstlUcksk&ufen in Hohe von knapp
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Die Anséatze sind da. Was
fehlt, ist ein Signal der
Stadt, dass sie sich enga-
gieren will und Abstand
nimmt von der Verwer-
tungslogik.

800 Millionen Euro - darunter 450 Millionen fur
die Schienengrundstlcke, die nach Fertigstel-
lung des neuen Bahnhofs einmal zum Rosenstein-
quartier werden sollen. Das war 2001. Bis dort
gebaut werden kann, werden noch Jahre verge-
hen.

Sogar an die eigene Wohnungsgesellschaft,
die SWSG, verkauft die Stadt Grundstucke und
will dies auch weiterhin tun: auf Kosten der Mie-
ter. In Zurich vergibt die Stadt dagegen Grund-
sticke grundsatzlich nur in Erbpacht (Baurecht)
an Genossenschaften oder private Wohnungs-
gesellschaften, die sich verpflichten, gemeinnit-
zig zu bauen. Gemeinnutzig: das hei3t Kosten-
miete und gedeckelte Vorstandsgehalter. In Stutt-
gart verdienen die SWSG-Vorstande um die
20.000 Euro im Monat; die Kostenmiete wurde
2008 abgeschafft, zugunsten einer Orientie-
rung am Mietspiegel. Die Konsequenzen sind
leicht erkennbar: Nach Tilgung der Kredite sin-
ken in Zdrich die Mieten, wéahrend der Mietspie-
gelimmer nur steigt, jedenfalls schneller als die
Einkommen der Mieter.

Dazu kommt: Mit ihrer eigenen Wohnungsge-
sellschaft sowie mehreren Stiftungen baut die
Stadt Zirich ausschliefllich gemeinnttzige Woh-
nungen, die vor allem den niedrigen Einkommen
zugutekommen, wahrend die Genossenschaften
eher fir den unteren Mittelstand da sind. Die
Stadt Stuttgart verfolgt dagegen mit ihrer Woh-
nungsgesellschaft die Politik, die geférderten
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76 Das genossenschaftli-
che Quartier ,Am Rotweg":
Durch modulare Bauweise,
neue Geb&dude- und Wohn-
typologien soll eine genos-
senschaftliche und soziale
Quartiersentwicklung zu ei-
nem »Wohnquartier Plus«
mit generationentbergrei-
fendem inklusivem Woh-
nen entstehen. Preistrager
des Planungswettbewerbs
sind ISSS research | archi-
tecture | urbanism, Berlin &
topo*grafik, Marseille.
Foto: IBA'27, Abb.: ISSS/
topo*grafik

Wohnungen - knapp die Halfte des Portfolios der
SWSG - durch Vermietung und Verkauf nicht
preisgebundener Wohnungen zu finanzieren.

Als entscheidend erweist sich der Umgang mit
dem Ersatzneubau. In ZUrich haben die alten
Genossenschaften in den letzten zwanzig Jah-
ren viele Altbesténde, zumeist schlichte Hauser
mit kleinen Wohnungen, abgerissen und durch
gréBere Neubauten ersetzt. Dies ist auch dort
nicht immer unumstritten, rechtfertigt sich aber
durch die hohe architektonische Qualitat und
die notwendige Nachverdichtung.

Stuttgart verbindet das Ziel der Nachverdich-
tung dagegen mit dem einer sozialen Durchmi-
schung. Die Stadt furchtet die negativen Effekte
einer raumlichen Segregation in ,Sozialghettos®.
Im Stadtteil Freiberg, aufgewertet durch das
Programm ,Soziale Stadt®, hat die SWSG jlingst
wieder 25 Wohnungen gebaut: Eigentumswoh-
nungen. Wahrend die Siedlung urspringlich zum
Uberwiegenden Teil aus Sozialwohnungen be-
stand, leben dort heute zunehmend auch Besser-
verdiener. Als ,bewusste Teilverdrangung der
armeren Mieter” bezeichnet dies Wolf-Christian
Strauss, Co-Autor der 2015 erschienenen Stu-
die des Deutschen Instituts fur Urbanistik (difu)
zum kommunalen Umgang mit Gentrifizierung.

Produktive Stadt

Das Wunder von Zurich - wenn man die Entwick-
lung seit dem Hardturm-Projekt so bezeichnen
kann - kann sich in Stuttgart unter diesen Rah-
menbedingungen kaum wiederholen. So kann
die IBA allenfalls einzelne Projekte ermoglichen,
die in Bezug auf Aspekte wie neue Wohnformen
oder Klimagerechtigkeit gute Losungen entwi-
ckeln.

Drei Baugemeinschaften haben sich etwa auf
Hofers Rat zum gréReren Projekt ,Neuer Nor-
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den” - eines von Uber 80 ,weiteren Vorhaben®,
die derzeit neben den sechzehn offiziellen IBA-
Projekten auf der Website der Bauausstellung
gelistet sind - zusammengeschlossen und su-
chen nun ein Grundstick. Flachen sind knapp.
Nun wird nach dem Auszug des Statistischen
Landesamts das Schoettle-Areal im Stadtteil
Heslach frei: ein Grundstick des Landes. Eine
Initiative fordert, die Stadt solle es erwerben, um
ein bezahlbares, gemischtes Quartier zu schaf-
fen. Die Ansétze sind da. Was fehlt, ist ein Sig-
nal der Stadt, dass sie sich engagieren will
und Abstand nimmt von der Verwertungslogik.

Andere Vorhaben, etwa am Wiener Platz im
Stadtteil Feuerbach oder das kleine, wegwei-
sende Wohnprojekt Kesselhof in Stuttgart-Bot-
nang sind bereits auf dem Weg und wurden als
beispielhafte Projekte mit ins IBA-Netz aufge-
nommen. Die eigentlichen IBA-Projekte sollen
dagegen im Rahmen der IBA begonnen und fer-
tig gestellt werden.

Inzwischen hat die IBA das Umland erreicht.
Unter den sechzehn Projekten befinden sich

54 Produktives Stadtquar-
tier Winnenden: Das Biro
JOTT aus Frankfurt a.M.
Uberzeugte im offenen Stad-
tebauwettbewerb fur ein
funktionsgemischtes Quar-
tier auf 5,5 Hektar Flache.
Neue Geb&udetypen fur Ge-
werbe, Arbeiten und Woh-
nen sollen Flachen sparen
und Ressourcen schonen,
eingebettet in grozlgige
Freirdume.

Foto: Stadt Winnenden/
Benjamin Beytekin, Abb.:
JOTT architecture &urba-
nism
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sechs in Stuttgart, zehn in der Region, von Nur-
tingen bis Backnang und Boblingen. Wohnen
ist fast immer Thema, allerdings nicht allein. Das
Motto lautet ,Produktive Stadt®. Gemischte
Quartiere sollen entstehen, aus Wohnen und Ar-
beiten, in Winnenden und Wendlingen, auch
Nachhaltigkeit, Mobilitat und Landwirtschaft sind
Thema. Die Beteiligungsprozesse laufen, die
Ideenschmiede brummt.

Was den kostengunstigen Wohnraum angeht,
kdnnte das von zwei Genossenschaften ge-
plante ,Quartier am Rotweg" mit einer als Real-
labor angekindigten Beteiligung richtungs-
weisend sein. Die Mieterinitiativen bleiben zwar
misstrauisch, da die an dem Projekt beteilig-
te Baugenossenschaft Zuffenhausen erst kurz-
lich ihren dltesten, gut erhaltenen Block aus
der Zeit nach dem ersten Weltkrieg mit 65 preis-
glnstigen Wohnungen abgerissen hat: um 61
neue zu bauen. Und erst auf Antrag der Linken
im Bezirksbeirat kam ein Anteil von 30 Prozent,
das sind nicht mehr als 18 Sozialwohnungen, zu-
stande.
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15 Quartier Muhlkanal (Sa-
lach): Zwischen der Bahn-
trasse Stuttgart-Ulm und
der Fils soll auf dem Areal
der ehemaligen Textilfabrik
Schachenmayr und einer
Kleingartenanlage in Salach
ein sozial durchmischtes
und identitatsstiftendes
Quartier ftr 800 Bewohne-
rinnen entstehen. Helsinki
Zurich Office Architekten
und Cadrage Landschafts-
architekten haben den
Wettbewerb gewonnen.
Foto: IBA'27, Abb.: Helsinki
Zurich Office Architekten

Es bleibt zu hoffen, dass hier nicht das alte Stutt-
garter Spiel gespielt wird: Eine tolle Beteiligung
fur die neuen Bewohner, aber die Bestandsmie-
ter werden nicht gefragt. Sie werden umge-
setzt: in bestehende, nicht mehr mietpreisge-
bundene, aber glinstige Altbauten, die dann zu
Sozialwohnungen deklariert werden kénnen, um
den Schlussel des Stuttgarter Innenentwick-
lungsmodells (SIM) zu erfullen. Dieser verlangt
30 Prozent geforderten Wohnraum, wenn auch
allenfalls zur Halfte Sozialwohnungen. In diesem
Fall sind es 45 Prozent, doch dabei entsteht kei-
ne einzige kostenglnstige neue Wohnung.

Das Problem der Region, wie es Rogg geschil-
dert hat, I1&sst sich so nicht I6sen. Dazu braucht
es mehr Commitment, seitens der Kommunen,
aber auch der Genossenschaften und Bautréger.
Das findet sich bisher nur bei Initiativen von un-
ten wie Neuer Norden oder dem relativ aussichts-
reichen Genossenschaftsprojekt ,Neues Tubin-
gen*, das Wohnraum fir 500 Menschen schaffen
will und sich Anfang ndchsten Jahres um ein
Areal bewirbt.
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