
..

W I R T S C H A F T
W o h n u n g e n

NUR OBEN KUSCHELIG
Die Mieten sinken, in diesem Jahr werden so viele neue Wohnungen gebaut wie lange nicht mehr. Bundes-
bauministerin Irmgard Schwaetzer schwärmt von einem Erfolg liberaler Wohnungspolitik.
Doch Haushalte mit niedrigem bis mittlerem Einkommen können sich die teuren Neubauten nicht leisten.
Bauministerin Schwaetzer in Leipzig
Zur Höchstform aufgelaufen
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ie Makler in westdeutschenGroß-
städten machen derzeit eine ErfaD rung, die nur altgedienteKollegen

kennen. Zumerstenmalseit Jahrensin-
ken die Mieten. „Das hat es in Baye
seit 1975 nicht mehr gegeben“, staun
Erwin Sailer, Geschäftsführer desRings
Deutscher Makler in München.

Schonsehen dieprofessionellen Ver
mittler eine „Trendwende amMietwoh-
nungsmarkt“.Denn in derVergangen-
heit stiegen die Preise fürneuenWohn-
raum alljährlich um zehn Prozentoder
mehr. Jetzt mußte die MünchnerMak-
lerfirma Heider & Partner denmonatli-
chen Betrag für einApartment von 30
Quadratmetern von 750 auf 690 Ma
senken, „um überhauptnoch einen In-
teressenten zu finden“.

„Der Erfolg“, jubelt Wohnungsbau
ministerin Irmgard Schwaetzer, „is
durch unserePolitik möglich gewor-
den.“ Der Wohnungsbaulaufe 1994
„wieder zur Höchstform auf“.Jede Mi-
nute werde eineneue Wohnungfertig,
sagt dieLiberale stolz, „undträgt zur
weiteren Entspannung bei“.

Die Zahlensind eindrucksvoll:Über
520 000 Wohnungen können indiesem
Jahr neubezogenwerden. Dassind gut
zehn Prozentmehr als im Vorjahr und
mehr als doppelt soviele wie in den spä
ten achtzigerJahren. Infünf Jahrensind
dann knappzwei Millionen Wohnungen
fertig geworden (sieheGrafik).

Schon ziehtFrau Schwaetzer mit ei
ner „Erfolgsstory liberaler Wohnungs
politik“ in den Wahlkampf. Nochnicht
ganz,aber bald, soihre Verheißung, se
die Wohnungsnot überwunden. Das n
ben der Angst um den Arbeitspla
drückendste Problem der Deutsch
könnte inKürze gelöstsein.

„Schön wär’s“, sagtHelmut Schlich,
Direktor des Deutschen Mieterbunde
„aber dasGegenteil istrichtig.“

„Der Druck auf den Wohnungs-
markt“, stellt der Leiter des Kölner
Wohnungsamtes, Uwe Keßler,fest,
„nimmt in Wahrheit zu,nicht ab.“ Die
„Entspannung auf dem Wohnungs-
markt“, die auch der FDP-Ehrenvorsi
zende Hans-Dietrich Genscher inseinen
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Wahlkampfeinsätzen regelmäßigver-
kündet,hilft nur den besseren Kreisen
Die Spitzenmieten fallen, das ist richti
Aber die preiswerteren Wohnunge
werden immerteurer und knapper.

Haushalte mitniedrigen bis mittleren
Einkommen, so derWohnungsbauex
perte des DeutschenInstituts für Wirt-
schaftsforschung, Bernd Bartholmai
sind allen „Rekordzahlen zum Trot
noch immernicht besser versorgt“.

Praktiker vor Ort, etwa Hansgeor
Cibis vom Mannheimer Wohnungsam
können „über die BonnerErfolgsmel-
dungen nur den Kopf schütteln“.Denn,

so Cibis: „Die Woh-
nungsnotverfestigtsich
im unteren Einkom-
mensbereich imme
mehr.“

Schwaetzers „Er
folgsstory“ ist in Wahr-
heit ein Trauerspiel
Mit milliardenschweren
Steuergeschenken h
die konservativ-liberale
Bundesregierung de
Wohnungsbauzwar an-
gekurbelt –aber nicht
gelenkt. Jetzt gibt es
reichlich teure Luxus-
herbergen, zugleich
fehlen weiter minde
stens zwei Millionen
preiswerte Wohnun
gen.

Oben kuschelig, un-
ten enger – derTrend
könnte sich fortsetzen.
Denn kaum ein Fach-
mannglaubtdaran, daß
auch in Zukunft noch
soviel gebautwird wie
in diesem Jahr. Der
Bauboom droht zukip-
pen, ohne daß di
Wohnungsmisere be
seitigt wäre.

Den Gipfel des sei
sechsJahrenanhalten-
den Aufschwungshält
das MünchnerIfo-Insti-
tut für erreicht: „Wir
befinden uns in der Spätphase des ak
ellen Wohnungsbaubooms.“ Für1995
erwartet das Institut noch eine „Stagna-
tion der Bautätigkeit“, ab1996gehe es
bergab.

Für den Wohnungsmarkt wäre ei
solche Entwicklungverheerend.Denn
bis zum Ende desJahrtausends, progn
stizieren dieFachleute, werde dieNach-
frage nach Unterkünften beständig
schneller steigen als dasAngebot.

Bislang war eseine Lust,seinGeld zu
verbauen. Füranlagesuchendes Kapit
gab es kaumeinen profitableren Ein
satz: zweistellige Mietsprünge, garan



Wohnungsbau in Hannover: Keine „Mercedes-Häuser“ mehr
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Wohnungsmieten in ausgewählten
westdeutschen Städten

Neubau für Reiche

Fertigstellung
bis 1948 ab 1949

Berlin (West)

Düsseldorf

Hamburg

München

Stuttgart

Angaben in Mark pro Quadratmeter und
Monat bei gutem Wohnwert

Vergleich der Mieten bei Wohnungen mit 2,5 und 3 Zimmern,
ca. 70 m2 Wohnfläche, ohne sozialen Wohnungsbau

Neubau
(Erstver-
mietung)

(Neuvermietung)

Quelle: RDM

1978 80 82 84 86 88 90 92 94* 95*

fertiggestellte
Wohnungen
(in Tausend)

Ende des Baubooms?

ab 1991
Gesamtdeutschland *geschätzt
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tierter Wertzuwachs und großzügig
staatliche Steuergeschenkeobenauf.

Allein im Vorjahr wurden 200Milliar-
den Mark in Ziegel und Beton inve-
stiert, freilich vor allem für Eigentums
und Luxus-Mietwohnungen. Nun ist d
Schicht derer, diesich Mieten von 20
Mark und mehr pro Quadratmeterlei-
stenkönnen,bestens versorgt.

Die Spitzenmieten bröckeln, die e
sten Penthäuser stehen leer, dazukündi-
gen Bund und Länder an, im komme
den Jahr dieBauhilfen einzuschränken
höchsteZeit für die Investoren,sich an-
dere Anlageformen zusuchen.

Denn Normalverdienerkönnen sich
die teuren Neubautennicht leisten,
selbst wenn die etwasbilliger werden.
Sie konkurrieren mit denfinanzschwa-
chen Familien vor allem um preiswer
Altbauten.

Die werden immerknapper. 100 00
Altbauwohnungen oder mehr werd
jährlich abgerissen, zuBüroraumumge-
widmet oder zu Abschreibungs- un
Spekulationsobjekten hochmodern
siert. Die verbleibenden werden imm
teurer – umvier bis fünf Prozent indie-
sem Jahr, in dem die Einkommen ne
kaumsteigen.

So sind, auch nachJahreneines Bau-
booms, die Warteschlangen in de
Wohnungsämtern kaum kürzergewor-
den.Selbst inStädten wie Mannheim, i
denen „überdurchschnittlich range
klotzt“ wurde, soWohnungsvermittle
Cibis, wartenimmer nochknapp 4000
„dringlich vorgemerkte Wohnungssu
chende“ auf eineSozial-Bleibe.

Das Gerangel umbilligen Wohnraum
nimmt auch zu,weil im Wohnungsbau
förderungsgesetz von1994 dieEinkom-
mensgrenzen imsozialenWohnungsbau
angehoben werden. Immer mehr B
rechtigtekonkurrieren um immerweni-
ger subventionierteUnterkünfte.

Ausländer, Kinderreiche,alleinerzie-
hende Mütter haben „dankdieser per-
versen politischen Logik“, soKeß-
ler, immerwenigerChancen.

„Die Aggressivität unserer
Kundschaft nimmt so zu“,berich-
tet Keßler, „ich verstehe das s
gar.“ In Köln wird überlegt, einen
Sicherheitsdienst zum Schutz d
frisch bezogenen Neubaus der B
hörde zuengagieren. Sonst,fürch-
ten die Verwalter des Mangel
könnten ihre Büros „irgendwann
kurz und klein geschlagen wer
den“.

Ohrfeigen hagelt es schon a
lenthalben für die ebenso mach
wie schuldlosenAmtsleute, die ja
nicht verteilen können, was si
nicht haben. In Hannover droht
ein Obdachlosersogar mit der Pi
stole.

Fröhlich wie immer, mit zuver-
sichtlichem Blick undOptimismus
in der Stimme,kündetderweil Baumini-
sterin Schwaetzer für die nächstenJahre
an, was sie in ihrer Amtszeitbislang ver-
säumte: Die Förderinstrumentesollen
„grundlegend reformiert werden“, de
Preis für Sozialwohnungensoll sich
nicht länger amBaujahr der Wohnung
sondern am Einkommen desMieters
orientieren. Mit ihrer Eigentumsförde
rung will die Ministerin weniger den
Spitzenverdienern, dafürmehr den
„Schwellenhaushalten“ helfen, d
Mietrecht möchte sie vereinfachen.

Schließlich hat nunauch die liberale
Bauministeringemerkt, daß Mieten e
was mit Baukosten zu tun haben u
daß Bauen in Deutschlanderheblich
teurer ist als anderswo.Rechtzeitig zum
Ende derLegislaturperiode präsentier
sie stolz dasGutachten „Mehr Wohnun
gen für wenigerGeld“. Unverblümt er-
klären die Schwaetzer-Gutachter, „d
Wissen um dieWege“, wie die Kosten
um 30 bis 40 Prozent gesenkt werd
könnten, seiseit langerZeit vorhanden
Zahlreiche Modellprojektehaben das in
der Praxisbewiesen.

So läßt einfreiesWohnungsunterneh
men derzeit 64 Sozialwohnungen
Hannover-Langenhagen hochziehen
trotz aller hinderlichen Verwaltungsvo
schriften undNormen beinahe zurHälf-
te des sonst üblichen Preises. Weihna
ten ist Einzug.

Um den Auftrag des Musterobjekte
„Europa-Haus“ bewarbensich 55 Un-
ternehmen,kein deutsches war daru
ter. Preiswert bauen ist nicht deren
Fach. Woherauch? Wie kostentreiben
die deutschen Architekten undBaufir-
men bislangauch werkelten, die Rech
nungen wurdenstets beglichen. Wa
Eigner und Mieternicht zahlenkonn-
ten, legte derStaateben drauf.

Die Folgen der unbeschwertenSub-
ventionitisspürt die Branchejetzt: Mas-
siv drückt ausländischeBillig-Konkur-
63DER SPIEGEL 33/1994
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ie Atomgemeindefeiert ihren
Sieg. Lange mußten dieSie-Dmens-Manager um ihre Pluto

niumfabrik in Hanau kämpfen.
Nun entschied das Bundesverw
tungsgericht, siedürften den Bau
vollenden unddort Reaktor-Brenn
elemente aus dem Bombenstofffer-
tigen.

Es scheint, alshättenwieder ein-
mal Richter entschieden, woPoliti-
ker zögerten, und so der Nuklea
industrie den Weg in eine strahle
de Zukunft geebnet. Doch derEin-
druck ist falsch. Bis zumWahltag
mögen Energiepolitiker derKoali-
tion noch vom „Zukunftssignal
schwärmen,rote und grüne Atom-
feinde ihre Niederlage beklage
Für die Wirtschaft hat jedoch da
Urteil keine Bedeutungmehr.
Die Industrie
möchte den
Atommüll

lieber vergraben
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Wenn Atomgegne
wie Nuklearpropagan
disten den Richter
spruch ernstnehmen,
erliegen sie eine
gravierenden Fehlein
schätzung. Sie glau-
ben, dieStromkonzer-
ne würden in derWie-
K
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deraufarbeitung abgebrannt
Brennelemente und demEinschmel-
zen des gewonnenen Plutoniums
neue Brennstäbeeine zukunftwei-
sende Techniksehen.

Tatsächlichwürden die Strompro
duzenten trotz andersklingender B
kenntnisse lieberheute als morge
Schluß machen mit der Plutonium
wirtschaft: Die Wiederaufarbeitung
ist doppelt so teuer wie die Alterna
tive – nämlich die abgebrannten
Brennelemente in Stahlbehältern
bis 50 Jahreoberirdischzwischenzu-
lagern unddann inSalz oder Basalt
zu vergraben.

Seit einigen Monaten ist diese
Möglichkeit auch juristisch abgesi
chert. Die Zwischenlager sind al
Entsorgungsnachweis für Atom-
kraftwerkerechtlich anerkannt. Die
Nuklearmanagermüssen nicht län
ger fürchten, ein Verwaltungsrichte
könnte ihre profitablen Stromfabri
ken schließen, wenn siesich von der
Wiederaufarbeitungtrennen.

Nur eine Hürde steht noch. Die
Konzerne habensich langfristigver-
pflichtet, ihreausgebeuteten Brenn
elemente nach Frankreich zuschik-
DER SPIEGEL 33/1994
ken und Plutonium wie Atommü
zurückzunehmen. Bis1998 sind die
Mengenfest vereinbart, für die Zei
danach geltenOptionen. Jelänger
die Wiederaufarbeitungdauert, de
sto mehr Plutonium fällt an. Das
kannweder den Managern noch d
Atomgegnern passen.

Aus unterschiedlichenGründen
wollen beide Seiten möglichst
schnell dieProduktion vonPlutoni-
um beenden. Darüberbestehtschon
Einvernehmen. Daswird nach der
Wahl, unabhängig vom Ausgan
rasch deutlichwerden. Doch was ge
schieht mit dengeltenden Verträ
gen?

Wird die Wiederaufarbeitung so
fort gestoppt, muß die Atomindu
strie „nur“ die bereitsvorhandenen
10 Tonnen Plutonium beseitigen
Erfüllt die Industrie die
Verträge, wächst der
gefährlicheBerg auf 40
Tonnen. Die müßten i
der Hanauer Fabrik
verarbeitet werden
Der Rotstift der Be-
triebswirte in den
Stromkonzernen wird
den Ausschlag geben. Kann da
Plutonium in Frankreich oder
Großbritannienbilliger als in Ha-
nau unschädlich gemachtwerden,
bleibt die Milliarden-Investition un
vollendet.

Bundesumweltminister Klau
Töpfer, sein hessischerKontrahent
Joschka Fischer und der niede
sächsische Ministerpräsident Ger-
hard Schröder kennen die wahre
Stimmung derKonzernherren. An
ihm, so Fischer, werde die „Lösung
des Plutoniumproblems auch a
StandortHanau“nicht scheitern.

So könnensich die Energiepoliti-
ker dem zweiten wichtigenThema
zuwenden: Wieviele alte Reakto-
ren opfert die Industrie in de
nächstenJahren, um alsPreisdafür
die modernenlaufen zu lassen? J
mehr alte Reaktoren dieManager
abschalten, destomehr Garantie
zeit fordern sie für dieneuen.

Weniger als 25 Jahre „Rest“-
Laufzeit werden die Firmen kaum
akzeptieren. Für die Realiste
Schröder und Fischer wäre dasaber
der Einstieg in den ganz langsam
Ausstieg aus derAtomenergie.
renz aus Süd- und Osteuropa, abe
auch aus Skandinavien auf denMarkt.
Die Margen der Ortsansässige
schrumpfen. Eine Pleitewelle droht,
wenn der Auftragsboom knickt.

Hätte die Autobranche sowenig ra-
tionalisiert wie die Bauwirtschaft, klag
Peter Hansen, Leiter des Europa
Haus-Sparprojektes in Niedersachs
„wäre der VW-Golf nur etwas fürMil-
lionäre“. Während die Deutschenteu-
re „Mercedes-Häuserbauten“, trägt
der Wohnungsexperte auf zahlreich
Veranstaltungen immer wiedervor,
entwickele Mercedes das „Swatch-A
to“. Warum, fragt Hansen, bauen w
keine „Swatch-Häuser“, die einfac
ökologisch und preiswert sind?

Das hübscheWort hat Bauministerin
Schwaetzer sofortübernommen. In ih
Wahlkampfrepertoire,nicht in die Po-
litik. Y
G e l d a n l a g e

Scharfer
Gegenwind
In vielen Städten bieten
Fonds-Boutiquen Rat für Sparer –
nicht immer kompetent.

ein Geld trug der Spargelbaue
aus dem südhessischenGroß-Ge-S rau immer brav zur Vereinig-

ten Volksbank Griesheim-Weite
stadt.

Mehr als 125 000 Mark hattensich
auf seinem Sparbuch angesammelt;
Berater Spies
Jeder darf Fonds verkaufen


