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Grof3e Nachbarn in
Paris und romische
Riesenschlange -
was tut sich im
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Sozialer Wohnungsbau kénnte ein
Leuchtturm der Hoffnung sein, der nicht nur
ein sicheres Dach (ber dem Kopf bietet,
sondern auch eine Grundlage fir das
Wohlergehen der Gemeinschaft und soziale
Gerechtigkeit.

Susanne Karr

Europa hat derzeit mit den
doppelten Herausforderungen
einer steigenden Inflation und
einer schwachen Wirtschaft zu
kémpfen. Daher spielt der so-

ziale Wohnungsbau theoretisch

eine immer wichtigere Rolle
bei der Gestaltung der sozi-
odkonomischen Landschaft
des Kontinents. Durch die Star-
kung des sozialen Wohnungs-
baus kénnten die Lander den
dringenden Bedarf an er-

schwinglichem, qualitativ hoch-
wertigem Wohnraum inmitten
turbulenter
decken.
Wie lasst sich die Entwick-
lung in Deutschland, Frank-
reich und Italien darstellen?
Gibt es Fortschritte und welche

Finanzmarkte

Einblicke in den ,Serpentone” genannten riesigen sozialen Wohnbaukomplex aus den 80er Jahren in Roms Peripherie (Bilder
oben und unten).
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Rolle spielen politische Veran-
derungen? Wie kann man die-
sen wichtigen Initiativen, die
zur Basis des Sozialstaats ge-
horen, neues Leben einhau-
chen? Fur die Birger in ganz
Europa bleibt leistbares Woh-
nen ein wichtiges Thema, und
dessen Verfligbarkeit wesentli-
cher Eckpfeiler fiir Stabilitat
und Sicherheit.

Deutschland: Abnahme der
Sozialwohnungen

In Deutschland geht die Anzahl
des friiheren Bestands von fast
vier Millionen Sozialwohnun-
gen stetig zurlick. Fur das Jahr
2010 werden noch rund 1,66
Millionen angegeben, 2020
nur noch rund 1,13 Millionen.
Im vorigen Jahr, 2022, verrin-
gerte sich die Anzahl der Sozi-
alwohnungen weiter. Zwar wur-
den in den Bundeslandern

WOHNBAU

22.545 Sozialwohnungen be-
willigt, gleichzeitig fielen
36.500 Wohnungen aus der

Minchner Ifo-Institut errechnet
hat, waren die Baupreise fir
konventionellen Wohnungs-

staatlichen
Preisbindung
heraus.

Neue Initia-
tiven flr den
sozialen Woh-
nungsbau hat
die Ampel-
Koalition in

In Deutschland kdénn-
ten mehr als 200.000
Wohnungen in urbanen
Riaumen aus ehemali-
gen Biiros entstehen.

Verbéndebiindnis Wohneigentum

neubau im Mai
2023 um 36
Prozent héher
als noch im
Frihsommer
2020. Was zur
Folge hat,
dass Projekte
aufgeschoben

Deutschland als wichtiges po-
litisches Ziel genannt - doch
bisher liegt sie hinter den
selbst gesetzten Zielen zurtick.
In der aktuellen Legislaturperi-
ode wollte man 400.000 vom
Staat geférderte Wohneinhei-
ten bauen lassen. Denn beson-
ders in urbanen Ballungsrau-
men fehlt bezahlbarer
Wohnraum.

Bauen ist aber teuer und
wird immer teurer. Wie das

werden. Im ersten Halbjahr
2023 sank die Zahl der Bauge-
nehmigungen fir Wohnungen
laut dem Statistischen Bundes-
amt um rund ein Viertel. Der
errechnete Bedarf an Sozial-
wohnungen liegt derzeit bei
ca. 700.000 - die Prognose des
Ifo-Institut rechnet allerdings
mit nur 200.000 Fertigstellun-
gen bis 2025.

Eine Alternative zu Neubau
wird immer wieder genannt:
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Umnutzung von Biroflachen.
Eine Studie des ,Verbande-
bindnis Wohneigentum” hat
ausgerechnet, dass mehr als
200.000 Wohnungen in urba-
nen Rdumen aus ehemaligen
Blros entstehen kénnten. Der
immense Vorteil einer Umnut-
zung ermdglicht zudem das
Schaffen von Wohnraum bis zu
einem Drittel der
Neubaukosten.

Franzésische
Gesetzesvorlagen

Wie sieht es in Frankreich aus?
Ein Gesetz aus dem Jahr 2000,
Loi SRU, bezieht sich auf Soli-
daritat und Stadterneuerung
und hat das Stadtebau- und
Wohnungsrecht in Frankreich
grundlegend veréndert. Im Ar-
tikel 55 dieses Gesetzes ist
festgehalten, dass bestimmte
Gemeinden Uber eine Min- &

Ausschnitt der Wandgraffitis bei , Les Grands Voisins”, dem ehemaligen Krankenhaus Saint Vincent de Paul in Paris, das vieleitig umgenutzt wurde.
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destzahl an Sozialwohnungen
verfligen missen. Dieses Ge-
setz reagiert auf drei Forderun-
gen: GréBere Solidaritat, For-
derung einer nachhaltigen Ent-
wicklung und Stérkung von De-
mokratie und Dezentralisie-
rung. Ein weiteres Gesetz fur
den Zugang zu Wohnraum und

.
.Carnaval Sauvage”, Veranstaltung im erfolg
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Urbanismus aus dem Jahr 2014
strebt eine starkere Regulie-
rung der Immobilienmérkte
und missbrauchlicher Praktiken
an. Zugang zu Wohnraum fir
sozial besonders schlecht re-
prasentierte Gruppen, Innova-
tion und Transparenz sollen ge-
fordert werden.

v

reichen Umnutzungsprojekt , Les Grands Voisins”, Paris.
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Die Stadt Paris steht in fast
allen Bezirken vor der Aufga-
be, leistbaren Wohnraum zur
Verfligung zu stellen. Sie hat
sich daflr vier Ziele gesetzt:
die Anzahl der Sozialwohnun-
gen zu steigern, sie besser im
gesamten Stadtraum zu vertei-
len, die Angebote an den Be-

Anscharpark in Kiel, 2019, geférdert von der Sozialen Wohnraumférderung Schleswig-Holstein
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darf — etwa fir Familien — anzu-

passen und innerhalb von Ge-
bauden unterschiedliche Miet-
modelle anzubieten, um eine
Durchmischung sozialer Grup-
pen zu erzielen. Denn gerade
in franzosischen Stadten sind
die Folgen mangelnder Durch-
mischung und Integration in
der Vergangenheit seit langem
deutlich splrbar.
Sozialwohnungen kann man
online beantragen und den
Fortschritt des Antrags verfol-
gen. Ebenso erhalt man Zu-
gang zu einem Verzeichnis der
Anlaufstellen, an die man sich
wenden kann, und zu den
Schlisselzahlen zum sozialen
Wohnungsbau in jeder Ge-
meinde. Das Gesetz verlangt
zudem den Ausbau des Ange-
bots an erschwinglichen Woh-
nungen durch Mietvermittlung.
Wo zu wenig leistbarer Wohn-
raum durch das SRU-Gesetz
vorhanden ist, kdnnen Ge-
meinden Strafzahlungen ver-
ringern, indem sie Mietvermitt-
lung im Privatsektor anbieten
um benachteiligte Personen
unterzubringen.



Umnutzung 6ffentlicher
Gebé&ude

Auch in Paris setzt man auf
Umnutzung bestehender Ge-
béude, um die Verfugbarkeit
von bezahlbarem Wohnraum in
Stadtzentren zu erhéhen. Ein
Beispiel ist die Umgestaltung
des friheren Krankenhauses
Saint Vincent de Paul in Paris.
Die Initiative war auf temporé-
re Zwischennutzung des Ter-
rains angelegt und nannte sich
,Les Grands Voisins”. 2020 war
die funfjahrige Laufzeit zu
Ende. Auf der Website findet
sich folgende Bilanz: Vier Hek-
tar leerer Flache in Paris inner-
halb der Stadtgrenzen wurden
fr funf Jahre nutzbar gemacht.
2000 Menschen lebten und/
oder arbeiteten hier. 1000 Per-
sonen waren in Notunterkinf-
ten vor Ort untergebracht.
46.500 Personen wurden in der
Tagesbetreuung fur Asylsu-
chende und Fliichtlinge emp-
fangen. Grof3e Flachen wurden
fur Ateliers und Biros im Her-
zen von Paris verfligbar. Dut-
zende von Berufszweigen wa-
ren vertreten und jahrlich wur-
den 300 kostenlose Kultur-, Bil-

dungs- und Kunstveranstaltun-
gen flr mehr als 600.000 Besu-
cher angeboten. Mehr als 5000
engagierte Freiwillige hielten
das Werk am Laufen. Uber ein
gemeinsames Budget der drei

WOHNBAU

schen noch mit 35 bei den EI-
tern wohnen, weil sie sich eine
eigene Wohnung nicht leisten
kénnen, ist keine Seltenheit.
11.000 Familien warten in
Rom auf eine Sozialwohnung.
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haus, das nach wie vor Studie-
rende der Architektur aus allen
Weltgegenden anlockt. Ge-
plant von Architekt Mario Fio-
rentino als selbstversorgende
Wohnanlage, sollten hier Woh-

Steuerungsorga- . . Viele Woh- nen, Arbeiten und Freizeit an
nisationen wur- In Frankreich miissen nungen sind  einem Ort zusammenkommen.
den 2 Millionen Gemeinden iiber eine illegal be- Laden, Kindergarten, Schulen,
Euro jéhrlich ver- Mindestzahl an Sozial- setzt. Auch Kirchen, Fitnesszentrum, Res-
waltet und — dar- wohnungen verfﬁgen. in einer Le- taurants und Gemeinschafts-
auf ist man be- gende des raume waren eingeplant. Fast

sonders stolz -
das Projekt inspirierte Dutzen-
de von ahnlichen, in Frankreich
entwickelte Experimente.

Auf dem Areal des 2020 be-
endeten Projekts sollen nun
600 Wohnungen entstehen.
Die 15 Pavillons, in denen fri-
her das Kinderkrankenhaus un-
tergebracht war, werden durch
Sozialwohnungen, Wohnungen
im Rahmen eines realen Soli-
darpachtvertrags und freie
Wohnungen ersetzt. Auf dem
Programm stehen auch eine
Schule, eine Kinderkrippe und
eine Sporthalle, die den Kon-
takt mit der Nachbarschaft fér-
dern sollen.

Italien: zwischen Stillstand
und Erneuerung

In Italien gibt es einen groBen
Eigenheimsektor und einen
verhéltnismaBig geringfligigen
Sektor an Sozialmietwohnun-
gen. Die staatlichen Ausgaben
flir wohnungspolitische Ausga-
ben beschrénken sich auf etwa
1 Prozent des BIP. Der soziale
Wohnbau hatte 2016 ,,mit ei-
nem Anteil von lediglich 4 Pro-
zent bzw. 960.000 Wohnungen
eine untergeordnete Rolle in
der Wohnversorgung. In Mai-
land werden 12 Prozent
(75.000) des Wohnungsbestan-
des von offentlichen/gemein-
nitzigen Wohnungsunterneh-
men verwaltet”, heif3t es in ei-
ner Studie des Vereins fur
Wohnbauférderung zur Woh-
nungspolitik in ltalien. Daran
hat sich inzwischen wenig ge-
andert. Wie in anderen urba-
nen Regionen steigen auch in
den italienischen Stadten die
Mietpreise. Dass junge Men-

Loi SRU, Artikel 55
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sozialen
Wohnbaus: dem Corviale, oder
auch Serpentone (Riesen-
schlange) genannten neun-
stockigen ,Zementmonster”,
das sich in der Peripherie Roms
befindet. 8500 Menschen leb-
ten urspriinglich in diesem
Bau, Europas langstem Hoch-

30 Meter hoch und einen Kilo-
meter lang ist der Koloss, der
im Geiste Corbusiers entwor-
fen wurde. Er steht aber nicht
im stadtischen Ballungsraum,
sondern auf der griinen Wiese.
Als die verantwortliche Baufir-
ma vor der Fertigstellung Kon-
kurs anmeldete, lbergab 2

Wohnregal an der AdmiralstralBe 16, Berlin Kreuzberg
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Die von Walter Gropius geplante Trabantenstadt wurde in Berlin Neukélin zwischen 1962 und 1975 realisiert und umfasst 18.500 Sozialwohnungen.

die zustandige Gemeindever-
waltung die Sozialwohnungen
ab dem Jahr 1982 in unvollen-
detem Zustand an die zuklnf-
tigen Bewohner. Der gesamte
offentliche Bereich war nicht
realisiert worden. Teilweise
fehlten Bodenbeldge und sani-
tére Ausstattung — die Bewoh-
ner mussten sich selbst organi-
sieren. Es gab auch nieman-
den, der fir den Unterhalt ver-
antwortlich war - keinen Haus-
meister, keinen Gartner, nie-
manden fir die Reinigung und
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«Mit intelligenten Ein-
griffen kann man eine
Anlage neu konzipie-
ren und wieder der All-
gemeinheit, der Stadt
zur Verfligung stellen.”

Architektin Guendolina Salimei Uber
den Umbau des Corviale
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schon gar keine Sozialhilfe. An
den &ffentlichen Transport war
das riesige Gebdude auch
nicht ange-

schlossen, Schu- 11.000
le oder Kinder-

garten waren
nicht realisiert
worden.

Architektin Guendolina Sali-
mei hat bereits 2008 den Archi-
tekturwettbewerb fir den Um-
bau des Corviale gewonnen
.Diese Anlage hat wie andere
auch groBes Potenzial, mit
neuen ldeen wiederbelebt zu
werden. Ich bin gegen die, die
sagen, das musse man abrei-
Ben. Denn mit intelligenten
Eingriffen kann man so eine
Anlage neu konzipieren und
wieder der Allgemeinheit, der
Stadt zur Verfligung stellen.”
Die Plane fuhren einige ur-
spriingliche Ideen fort, wie die
Architektin in einem Interview
im Jahr 2020 erlautert: ,,Was
wir jetzt vollenden, ist das Zu-
sammenfigen der beiden ho-
rizontalen Blocke, die auf un-
terschiedliche Weise herge-
stellt wurden: Der Teil unten ist
eine Linie, der Teil oben ein
Balkon. In der Mitte ist diese
Trennungsebene wie ein
Schnitt, eine Leere, die einen
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deutlichen Schatten im Volu-
men erzeugt. Unsere Absicht
war es, eine Art abstrakten

. hangenden
Familien Garten zu schaf-

warten in Rom auf fen, indem wir
eine Sozialwohnung. Farbe - Griin in

verschiedenen
Schattierungen — und einige
Metallgitter mit organischen
Formen verwenden, nicht nur
zu dekorativen Zwecken, son-
dern auch um das Wohlbefin-
den in den Wohnungen zu stei-
gern, indem wir sie in den
Sommermonaten vor der Son-
neneinstrahlung schiitzen und
in den Wintermonaten einen
Filterraum schaffen”.

Wenn dieses Projekt gelingt,
sendet es ein wichtiges Signal
- nicht nur fir Wohnungs- und
Gesellschaftspolitik, sondern
auch fur den Einsatz innovati-
ver |deen zur Weiternutzung
bestehender Geb&ude. Auf-
wertung und qualitative Ver-
besserung eines so grof3en
Baus konnte zu einem Symbol
und Vorbild fur &hnliche Wohn-
anlagen werden.

Initiativen zur Veranderung

Aber nicht nur in Italien verstar-
ken wirtschaftliche Unwagbar-
keiten die Dringlichkeit einer

wirksamen Wohnungspolitik.
Aktuelle Zahlen unterstreichen
den Ernst der Situation. Auch
in Osterreich gibt es eine stei-
gende Anzahl Wohnungsloser.
.Im Jahr 2021 waren laut Sta-
tistik Austria 19.450 Personen
in Osterreich als obdach- und
wohnungslos registriert — 58,3
Prozent davon in Wien”, heif3t
es auf der Website der Wiener
Sozialorganisation neunerhaus,
die medizinische Versorgung
fur wohnungslose Menschen
und ihre Tiere, auBerdem
Wohnungen und Beratung an-
bietet. Mit unterschiedlichen
Schwerpunkten sowie Initiati-
ven wie Housing First und mo-
bil betreutem Wohnen unter-
stUtzt neunerhaus mehr als 900
wohnungs- und obdachlose
Menschen.

Solche Initiativen spiegeln
Veradnderungen in soziotkono-
mischen Dynamiken wider und
zeigen, wie wichtig die Forde-
rung integrativer und nachhal-
tiger Gemeinschaften ist. Sozi-
aler Wohnungsbau ist dabei
ein grundlegender Bestandteil.
Das Problem betrifft unter-
schiedliche européische Lan-
der, und es gibt verschiedene
Ansatze, hier
voranzukommen:

um



Viele européische Lander
setzen auf Public-Private Part-
nerschaften, um die Verfiigbar-
keit von Sozialwohnungen zu
erhdhen. Mit diesem Ansatz
werden Investitionen des priva-
ten Sektors genutzt, wahrend
gleichzeitig die Erschwinglich-
keit fur die Bewohner erhalten
bleibt. Diese Partnerschaften
sollen zum Bau von mehr
Wohneinheiten und innovati-
ven Finanzierungslésungen
fuhren.

Bei neuen Sozialwohnungs-
projekten stehen Energieeffizi-
enz und Nachhaltigkeit im Vor-
dergrund. Diese Initiativen be-
inhalten haufig Standards fur
umweltfreundliches Bauen, er-
neuerbare Energiequellen und
eine verbesserte Isolierung, um
die Umweltbelastung und die
Betriebskosten fiir die Bewoh-
ner zu reduzieren.

Jingste Initiativen zielen da-
rauf ab, Wohnsiedlungen mit
gemischtem Einkommen zu
schaffen, um die soziale Integ-

WOHNBAU

ration zu férdern und die Seg-
regation zu verringern. Durch
die Einbeziehung verschiede-
ner Einkommensgruppen in ein
und dieselben Wohnungsbau-
projekte sollen diese Initiativen
die Vielfalt férdern und die
Konzentration von Armut
verringern.

Die Rechte und der Schutz
der Mieter werden gestérkt,
um zu gewahrleisten, dass Be-
wohner von Sozialwohnungen
sichere und stabile Lebensbe-
dingungen vorfinden. Die
rechtlichen MaBnahmen wer-
den verstarkt, um vor Zwangs-
rédumungen, unangemessenen
Mieterhdhungen und Diskrimi-
nierung im Wohnungswesen zu
schitzen.

In vielen stadtischen Gebie-
ten sind Initiativen zum sozia-
len Wohnungsbau mit umfas-
senderen Plénen zur Stadter-
neuerung verbunden. Diese In-
itiativen beschrénken sich nicht
nur auf den Bau neuer Woh-
nungen, sondern umfassen

auch die Wiederbelebung be-
stehender Stadtviertel, die Ver-
besserung der Infrastruktur
und die Aufwertung von
Gemeinschaftseinrichtungen.
Weil die Bedeutung digitaler
Eingliederung offensichtlich ist,
soll sichergestellt werden, dass
alle Menschen Zugang zu wich-
tigen Online-Diensten haben.
Dies ist besonders wichtig im
digitalen Zeitalter, in dem der
Internetzugang entscheidend
fur Bildung, Beschaftigung und
Kommunikation ist.

Innovative Finanzierungen

Einige Lénder erproben inno-
vative Finanzierungsmodelle
wie Social Impact Bonds und
Community Land Trusts, um
die Finanzierung von Sozial-
wohnungsprojekten zu sichern.
Diese Modelle helfen dabei,
private Investitionen und phi-
lanthropische Beitréage zur Un-
terstlitzung von Initiativen fir
erschwinglichen Wohnraum zu
gewinnen. Stadte und Gemein-

Der Schuberthof in Augsburg wurde zwischen 1928-1930 im Stil des Neuen Bauens bzw. der Neuen Sachlichkeit errichtet.
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den Ubernehmen eine aktivere
Rolle bei der Bewéltigung von
Wohnungsproblemen, indem
sie Losungen auf ihre spezifi-
schen Bedurfnisse zuschnei-
den. Lokale Regierungen sind
oft besser in der Lage, die He-
rausforderungen ihrer Gemein-
den zu verstehen.

Diese neuen Initiativen spie-
geln das Engagement wider,
sich an veradnderte Umsténde
und den wachsenden Bedarf
an Sozialwohnungen anzupas-
sen. Sie unterstreichen die Be-
deutung des sozialen Woh-
nungsbaus als grundlegende
Komponente einer stabilen
und integrativen Gesellschaft,
selbst in Zeiten hoher Inflation
und wirtschaftlicher Schwéche.
Engagierte, innovative Ansat-
zen sind ndtig, um Birgern Zu-
gang zu erschwinglichem und
hochwertigem Wohnraum zu
verschaffen und gleichzeitig
sozialen Zusammenhalt und
wirtschaftliche Widerstandsfa-
higkeit zu fordern.
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