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Knapp, begehrt — und oft verschwendet

Warum wird in Deutschland Jahr
fir Jahr eine Flache etwa in der
GroRe des Miinchner Stadtgebiets
neu verbraucht? Woher kommen
die Vorbehalte gegentiber einer

Verdichtung nach innen und oben?
Diesen Fragen zur stadtischen
Bodennutzung widmet der
Lehrstuhl fir Baukonstruktion

und Baustoffkunde an der TU

eine Vortragsreihe.

JOCHEN PAUL

Nachverdichtung, Funktionsmischung und
die »Entschleunigung« der rasanten Kosten-
entwicklung hingen eng mit der effizienten
Nutzung der begrenzt verfiigbaren Ressource
Boden zusammen. Der Anstieg der Boden-
preise und des Flichenverbrauchs war seit
den 1960er Jahren die wesentliche Triebkraft
der »Stadtfluchtc, in GroBstidten entfillt mitt-
lerweile der Léwenanteil des Miet- bzw. Kauf-
preises einer Immobilie auf den Bodenpreis.
Damit ist er fiir die Bezahlbarkeit von Lebens-
raum der entscheidende Faktor.

Daran édndern auch Steuerungsmodelle
wie die »Sozialgerechte Bodennutzung«
(SoBon), Konzeptausschreibungen mit ver-
pflichtender Teilnahme von Baugemeinschaf-
ten an Realisierungswettbewerben oder die -
in der aktuellen Form Mitte Juni vor dem
Amtsgericht Miinchen gescheiterte - Miet-
preisbremse nur begrenzt etwas. Die Stadt
kann diese Entwicklung nur in dem Maf@ steu-
ern, in dem sie iiber einen eigenen Wohnungs-
und Grundstiicksbestand verfiigt - weshalb
allen voran ostdeutsche Kommunen, die in
den 1990er Jahren oder im Zuge der Finanz-
krise 2007/2008 ihre Wohnungsgesellschaften
privatisiert haben, aber auch Miinchen, nei-
disch auf Wien blicken.

Die Donaumetropole finanzierte ihren
kommunalen Wohnbau in den 1920er Jahren
iiber eine zweckgebundene, von den Vermie-
tern zu entrichtende Wohnbausteuer, die so
gestaffelt war, dass die teuersten 0,5 Prozent
der Objekte 44,5 Prozent der Gesamtsteuerleis-
tung erbrachten - wie es die Sozialdemokraten
zwischen 1923 und 1934 iiberhaupt verstanden,
»Luxusgiiter« wie Antiquititen, Champagner,
Juwelen und Kaviar exorbitant zu besteuern.
Heute verfiigt Wien tiber 220 000 Gemeinde-
wohnungen und weitere 200 000 mit unter-
schiedlichen Férdermodellen subventionierte
Neubauten, sodass statistisch weit mehr als die
Hilfte der Wiener giinstig »auf Kosten der
Stadt« leben. Dagegen sind in Berlin beschei-
dene 14 Prozent der Wohnungen in 6ffentlicher
Hand, in Miinchen und Frankfurt 20 Prozent.

echt und Selk
An der TU referierte Fritz Andres unter dem
Titel »Wenn der Boden knapp wird ...« iiber
Effizienz und Verteilungsgerechtigkeit der
Bodenordnung und Prof. Dr. Dirk Lohr schil-
derte in seinem Vortrag iiber »Bodenunrecht
und Besteuerung« die Zusammenhiinge zwi-
schen Immobilienpreisniveau, Abgabenbelas-
tung, Eigentumsquote und Vermogensvertei-
lung aus einer - in Deutschland weitgehend
unbekannten - geoklassischen Perspektive
der Okonomie. Danach sprach Dr. Dieter
Hoffmann-Axthelm am 8. Juni iiber »Flichen-
kosten und lokale Selbstverwaltungs«.

Der Berliner Theologe und Stadtplaner
begann seinen Vortrag mit ein paar iiberra-
schend neoliberal anmutenden Statements
wie dem, dass die Bodenpreise trotz aller Pole-

kratie »schlicht und einfach dem Gesetz von
Angebot und Nachfrage folgen: teuer, wo
knapp und begehrt - das ist ein ganz normaler
kapitalistischer Prozess.« Darauf, ob die Nach-
frage, die sich auf diesem tiberhitzten Markt
durchsetzt, fiir die Stadtgesellschaft férderlich
ist — zwischen Altem Hof, Hofstatt und dem
ehemaligen Heizkraftwerk in der Miillerstrafle
ist Miinchens Innenstadt voll genug von drei
Viertel des Jahres leer stehenden Zweit- und
Drittwohnungen -, ging er nicht ein.

Stadtentgelt statt Steuern!

Dann aber kam Hoffmann-Axthelm zum
eigentlichen Thema seines Vortrags: den Fla-
chenkosten und der lokalen Selbstverwaltung.
Um die Stadt finanziell von Instrumenten wie
dem Bund-Linder-Finanzausgleich - laut
Hoffmann-Axthelm »eine Einbahnstrafle von
oben nach unten: Die Kommunen bekommen,
was Bund und Lénder {ibrig lassen« - unab-
hingig zu machen, schlug er ein »Stadtentgelt«
vor. Das konne, weil es auf Steuerungstenden-
zen verzichte, auch nicht fiir sachfremde The-
men wie Okologie, soziale Mischung und Ahn-
liches »missbraucht« werden - fiir Hoffmann-
Axthelm der einzige Weg, die »Unmiindigkeit
der Stidtec, die sich seiner Ansicht nach »nichts
mehr trauen«, zu beenden. Verbunden damit
sieht er einen Paradigmenwechsel vom staatli-
chen Steuermodell zu einem Aquivalenzden-
ken. Grundgedanke des Aquivalenzprinzips ist
es nach Hoffmann-Axthelm, die Stadtbiirger
dazu aufzurufen zu entscheiden, was sie — nach
dem Vorbild der Schweiz - auf lokaler Ebene
finanzieren wollen und was nicht. Die Stadt
selbst wiirde von der Wahrnehmung staatlicher
Aufgaben - auf die heute bis zu 95 Prozent der
Verwaltungstitigkeit entfalle - entlastet.

Dazu wiirden die Kosten der Verwaltung auf
die Flichennutzer umgelegt werden; und damit
die Gelder in der Stadt verbleiben und die Biir-
ger in den Prozess der »Verausgabung« einbe-
zogen werden, miisse das »Stadtentgelt« von
staatlichen Steuern abgekoppelt werden: Alles
in allem, so Hoffmann-Axthelm, wiirde dieser
Paradigmenwechsel das Bewusstsein dafiir,
dass Fliche kostbar ist, schiirfen, zu einer Ver-
dichtung und Neunutzung von vorhandener
Fliche fithren und das Verhiltnis von Stadt und
Umland auf eine neue Grundlage stellen: Das
Zentrum, in dem Wohnungen ohne Girten der
vorherrschende Typus sind, subventioniert die
Peripherie der Einfamilienhduser mit Garten —
die sich auf der anderen Seite aus heutiger
Sicht »iiberproportional« entsprechend ihrem
Anteil an den Infrastruktur- und Erschlie-
Rungskosten beteiligen miissen.

Am 13. Juli spricht Prof. Dr. Fabian Thiel
unter dem Titel »Eigentum verpflichtet: nicht
beim Boden?« iiber das Thema »land policy«,
die einen iibergreifenden Gesamtrahmen fiir
die Nutzung des Bodens gibt. Wihrend viele
Staaten ein solches Grundsatzdokument mit
Aussagen zu Gemeinwohlorientierung und

F auch in M

fehlt etwas Vergleichbares in Deutschland bis-
lang komplett.

Und last not least diskutieren am 20. Juli
Prof. Dr. Alain Thierstein, Christian Stupka
und der Baubiirgermeister der Stadt Ulm, Tim
von Winning, unter der Moderation des Bun-
desgeschiftsfiihrers des BDA, Dr. Thomas
Welter, dariiber, welche Potenziale im Boden
(noch) stecken. Die Vortréige und die Podiums-
diskussion finden im Vorhélzer Forum der
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