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Kommunale Wohnungspolitik Bergisch Gladbach:

RBS soll innerhalb von finf Jahren 300 neue
Wohnungen in Bergisch Gladbach bauen!

Die Wohnungssuche in der Region ist fiir viele zu einem Albtraum geworden - horrende Mieten, hohe
Maklerprovisionen und wenige Wohnungen. Aber auch wer eine Wohnung hat, k@mpft oft mit
Mieterhdhungen, steigenden Nebenkosten oder Vermietern, die notwendige Reparaturen einfach nicht
machen. Viele missen schon 40-50% ihres Einkommens hinblattern, nur um ein Dach tber dem Kopf zu
haben. Bei Wiedervermietungen schlagen Vermieter bis zu 30 Prozent drauf. Das treibt alle Mieten in die
Hohe. Es fehlen vier Millionen Sozialwohnungen in Deutschland. Der Express titelte schon im August 2012:
sUnsere Miete frisst uns auf®. Fir Menschen mit geringem Einkommen und ungesicherter Beschaftigung
wachst der Druck, aus Bergisch Gladbach abgedrangt zu werden, weil die Wohnung zu teuer wird oder sie
auf dem Wohnungsmarkt véllig chancenlos sind.

Tatsachlich sind die schlechte Wohnungssituation in Bergisch Gladbach fir viele Menschen das grofte
soziale Problem. Sehr viele ALG2-Bezieher bekommen die tatsachlichen Kosten der Unterkunft nicht
vollsténdig bezahlt und zahlen die "Mehrkosten" oder zu hohe Nebenkosten (bei Altbauten) aus ihren
Bedarfssatzen, von denen sie eigentlich ihre Lebensmittel und Kleidung bestreiten missen. Die Jobcenter
zwingen viele Menschen zum Auszug aus ihren angestammten Wohnungen, da die Mieten und Nebenkosten
zu hoch sind. Doch gilinstige Wohnungen, die vom Jobcenter als angemessen anerkannt werden und auch
noch giinstige Nebenkosten haben, gibt es eigentlich kaum auf dem Wohnungsmarkt. Immer noch leben
einige Opfer des Brandes am 3. April 2013 in der SchloBstr. 16 Bensberg in Notunterkiinften oder
Provisorien und konnten weder von der Stadt noch von der RBS in angemessenen Wohnungen untergebracht
werden. Viele Menschen und Familien wiirden gern nach Bergisch Gladbach ziehen, doch sie finden keinen
bezahlbaren Wohnraum. Wer in dieser Lage trotzdem noch behauptet, dass es in Bergisch Gladbach keinen
"Wohnungsmangel" gabe, hat offensichtlich den Sinn fiir die Realitat verloren.

Bergisch Gladbach wachst, gleichzeitig gibt es jedes Jahr weniger geférderte Wohnungen. Immer mehr
Wohnungen fallen aus der Sozialbindung heraus, es werden von der kommunalen Wohnbaugesellschaft
Rheinisch-Bergische Siedlungsgesellschaft (RBS) lediglich fiinf neue Wohnungen geplant. Zudem steigt mit
dem Wegfall von immer mehr Sozialwohnungen auch die Rendite fir die Bestandswohnungen, weil die
Mieterinnen und Mieter keine Wahl haben und steigende Mieten im Markt akzeptieren miissen. Von einem
offenen Wohnungsmarkt kann keine Rede sein. Der ,Markt“ wird das Problem nicht |6sen, wie die letzten
Jahre belegen. Investoren, private Immobilienbesitzer und Makler verdienen viel zu gut am Mangel und der
Not von Mietern und Wohnungssuchenden.

Die Politik muss handein!

Um die Zweckentfremdung von Wohnraum fir gewerbliche Zwecke zu verhindern, ware eine neue Satzung
schon ein guter Anfang, aber tatsachlich ist die Zweckentfremdung nicht das entscheidenden Problem bei
dem aktuellen Wohnungsmangel und der Mietpreisexplosion. Biiroflachen fiir gewerbliche Nutzung gibt es
genug, und diese sind zur Zeit glinstiger zu mieten als Wohnraum. Es macht fir Gewerbetreibende meist
keinen Sinn teure Wohnungen fir gewerbliche Zwecke zu nutzen. Im Gegenteil. In manchen Orten werden
giinstige gewerbliche Flachen als Wohnraum genutzt. Eine Satzung gegen die Zweckentfremdung von
Wohnraum ist notwendig, doch das alleine reicht nicht aus um die aktuellen Probleme auf dem
Wohnungsmarkt sozial gerecht und nachhaltig zu 16sen.

Wohnungspolitik ist Kommunalpolitik!

Um den Wohnungsmangel und die explodierende Mietpreise langfristig in den Griff zu bekommen missen
alle politischen Ebenen zusammenarbeiten. Dazu sind MaBnahmen des Gesetzgebers notwendig, auf die wir
als Kommunalpolitik vor Ort nur mittelbar Einfluss haben. Die geplante Mietpreisbremse reicht lange nicht



aus und wird nur dann wirksam, wenn sie Mieterh6hungen bei Wiedervermietungen konsequent
ausschlieBen wirden. Das Land NRW muss handeln und ein Wohnungsbauprogramm starten. Solch ein
Neubauprogramm wiirde alle Mieterinnen und Mieter entlasten, denn auch die privaten Vermieter kénnten
die Mieten nicht weiter nach oben driicken, wenn es Alternativen auf dem Wohnungsmarkt gabe.
Die Kommunen diirfen nicht tatenlos zusehen und die Verantwortung auf Bund und Land abschieben. So ist
die Stadt Bergisch Gladbach an der kommunalen Rheinisch-Bergischen Siedlungsgesellschaft RBS beteiligt
und bestimmt die Tatigkeit der stadteigenen Stadtentwicklungsgesellschaft SEB zu hundert Prozent. In der
jetzigen Lage auf dem Wohnungsmarkt miissen diese beiden Gesellschaften sozialvertraglich und
stadtebaulich sinnvollen genutzt werden, um mehr Wohnraum fiir alle zu schaffen, weitere Gentrifizierung zu
verhindern und Spekulation einzudémmen. Gentrifizierung bezeichnet die Aufwertung von abgewohnten
Quartieren mit glinstigen Mieten, an deren Ende ein besser erschlossenes, ,biederes® und reicheres Quartier
entsteht. Im Zuge dieses Prozesses werden aber auch die Mieten auf ein Niveau angehoben, dass von der
urspringlichen Bevdlkerung nicht mehr bezahlt werden kann. Es kommt zu einer Verdrangung der armeren
Teile der Bevolkerung in andere Viertel mit niedrigeren Mieten. Doch auch in schon hochpreisigen
Wohnquartieren von Bergisch Gladbach kénnen wir die Verdrangung der noch ubriggebliebenen &rmeren
Bevolkerung aus ginstigem Wohnraum beobachten.

Kommunale Wohnungspolitik muss da ansetzen, wo die Probleme sind und nicht bei Feigenblattaktionismus
stehen bleiben. Wir brauchen konkrete Wohnungs-Neubau-Projekte und nicht nur Satzungen und
Fensterreden.

Mehr Haushalte und steigender Wohnungsbedarf benétigt neue Wohngebiete.

Die Wohnungsnachfrage hangt von der Zahl der Haushalte ab. Selbst wenn die Einwohnerzahl abnehmen
wirde, steigt die Zahl der Haushalte dennoch an. Der Grund: Der Bevolkerungsschwund wird durch
Haushaltsneugriindungen tberkompensiert. In Bergisch Gladbach steigt die Bevolkerung so deutlich an, so
dass der der Effekt der vielen neuen Haushalte einen enormen Druck auf den Wohnungsmarkt erzeugt. Die
Stadt hat seit Jahren auf eine sinkende Bevolkerungszahl gesetzt und die tatsachlich jéahrlich steigenden
Zahlen ignoriert. Die daraus folgende erhdhte Nachfrage nach Wohnungen wirkt sich am Wohnungsmarkt
direkt auf die Hohe der Mieten auf die Preise von Grundstiicken, Eigentumswohnungen und Eigenheime aus.
Um der Nachfrage gerecht zu werden missen weiterhin neue Flachen =zur Bebauungen fir
Geschosswohnungsbau bereitgestellt werden.

Es mussen verstarkt auch private Leerflachen und Baullicken aktiviert werden. Die Stadtverwaltung muss
noch starker als bisher die privaten Eigentimer dazu auffordern ihre Flachen mit Wohnungen zu bebauen
oder diese Grundstiicke fir die Bebauung zu verkaufen.

Mehr als 100 Wohnungen werden in Bergisch Gladbach jahrlich zu wenig gebaut.

Der Bedarf an neuen Wohnungen in Bergisch Gladbach liegt geschatzt bei bis zu 300 neuen Wohnungen im
Jahr. Tatsachlich kommen im Saldo weniger als 180 davon jahrlich neu dazu (Wohnungen die verloren gehen
sind bertiicksichtigt), so dass man davon ausgehen kann, dass es einen Fehlbedarf von ca. 100-120
Wohnungen im Jahr gibt. Um den demografisch bedingten Bedarf an Wohnungen gerecht zu werden, sind
zusatzliche Neubauten erforderlich, um alte Bestandsimmobilien mit hohem Energiebedarf zu ersetzen. Die
Sanierung und energetische Modernisierung des Bestandes der RBS darf nicht aufgegeben werden, solange
diese sozialvertraglich gestaltet werden und das nicht zu Mieterh6hungen fiihrt.

Besonders problematisch ist die Abnahme des Wohnungsbaus durch private und freie Investoren. Fiir viele
Investoren ist der Baugrund in Bergisch Gladbach viel zu teuer, um dort Mietwohnungen zu errichten. Man
findet keine bezahlbaren Flachen mehr, die private Investoren erwerben konnten, um dann noch
wirtschaftlich vertretbar neue Wohnungen darauf zu bauen. Viele Bauprojekte sind Spekulationsprojekte, die
die Mietpreisspirale weiter anheizen oder Luxuseigentumswohnungen, die sich der Durchschnittseinwohner
kaum leisten.

Niedrigzinspolitik stoppt sozialen Wohnungsbau.

Der soziale Wohnungsbau mit Mietpreisbindung ist in NRW und in Bergisch Gladbach deutlich
zuriickgegangen. Auch hier sind die hohen Grundstickpreise ein Grund. Die Stadt Bergisch Gladbach muss
und kann giinstige Grundstiicke zum Wohnungsbau zur Verfligung stellen.

Die fir den sozialen Wohnungsbau bereitgestellten Forderungen werden nicht abgerufen. Die
Niedrigzinspolitik der Europaischen Zentralbank fiihrt dazu, dass die Zinsen fiir private Bankkredite so
niedrig sind, dass die ginstigen Forderprogramme des Landes flir sozialen Wohnungsbau unattraktiv
werden, denn diese zwingen die Eigentiimer in die Mietpreisbindung hinein. Investoren entscheiden sich



immer mehr fir eine freie Finanzierung ohne jegliche Bindungen, statt fir ein soziales Projekt mit
Mietpreisbindung und Férderung durch das Land NRW. ,,Die private Wohnungswirtschaft ist derzeit nicht am
geférderten Wohnungsbau interessiert. Die Zinsen sind zu niedrig, genauso die Renditen.“ (Ute Piroeth, Bund
Deutscher Architekten Kéln, im KStA, 23.8.12).

Doch nicht nur die private Wohnungswirtschaft zieht sich aus dem Sozialen Wohnungsbau zuriick, auch
offentliche und kommunale Unternehmen investieren nicht in den Neubau von Wohnungen, wie man an den
fehlenden Neubaupldnen der Rheinisch-Bergischen Siedlungsgesellschaft feststellen kann. Das muss sich
andern!

RBS soll 300 Wohnungen in fiinf Jahren bauen!

Jetzt ein kommunales Wohnungsbauprogramm starten.

Neben der offensiven Forderung und Beratung von privaten Investoren fir den sozialen Wohnungsbau durch
die SEB muss die kommunale RBS wieder in den Neubau einsteigen. Dabei reichen nicht fiinf neue
Wohnungen zwei Jahren, sondern es muss ein wirksames Wohnungsbauprogramm gestartet werden.
Natdrlich kann man nicht sofort und in wenigen Monaten Wohnungen aus dem Boden stampfen. Das braucht
Planung, Bauland und Geld. Das Geld ist da, denn die Férdermittel werden beim Land NRW aus oben
genannten Griinden nicht abgerufen.

Die Anteilseigner Rheinisch-Bergischer Kreis und die Stadt Bergisch Gladbach mussen endlich auf die
Gewinnabschopfung aus der RBS verzichten, damit diese direkt zum Neubau von Sozialwohnungen
verwendet werden kann. Die Plane diese Gewinnabschopfung bei der RBS sogar noch zu deutlich steigern
mussen vom Tisch verschwinden.

Die Stadt muss sich ihrer Verantwortung stellen und nicht langer auf private Investoren warten, sondern
selber in den néchsten Jahren giinstige Wohnungen bauen. Wir brauchen in den néchsten fiinf Jahren 300
neue Sozialwohnungen in Bergisch Gladbach, welche durch die RBS gebaut werden kénnen. Die dafir
notwendigen Grundstiicke missen durch die stadteigene SEB und die Stadt bereitgestellt werden.
Statt sich mit der Beplanung von Gewerbeflédchen in Lustheide, Frankenforst und Voislohe zu befassen, die
von der Bevdlkerung ohnehin abgelehnt werden, brauchen wir neue Pléne fiir Wohnquartiere. Statt viel Zeit
und Sachverstand fir teure Prestigeprojekte der Regionale 2010, Parkhduser und einer Beton-
FuBgéngerzone zu verschwenden, muss sich die Stadtverwaltung endlich mit der Bereitstellung und Planung
von lebendigen Stadtteilen befassen, in denen die Menschen Wohnraum finden und nicht nur einkaufen oder
durch einen teuren Park spazieren konnen. Statt lber ein kaum bezahlbares aber prestigetrachtiges neues
Stadthaus nachzudenken, brauchen wir Plane fiir bezahlbare Wohnungen.

Es macht wenig Sinn groBangelegte Flachen mit Hochhdusern zu verbauen. Ein Bauprogramm muss
gleichmaBig verteilt in allen Quartieren entwickelt werden, um der schon bestehenden Gentrifizierung
entgegenzuwirken. Bei einem kommunalen Wohnungsbauprogramm missen stadtebauliche, soziale und
Ziele des Klima- und Umweltschutz beriicksichtigt werden, um den Charakter unserer Stadt nicht durch
hassliche Betonbauten zu verschandeln.

Immobilienspekulation einddmmen statt fordern!

Immobilien und immer mehr auch Wohnungen sind nicht nur eine langfristige Finanzanlage, sondern
zunehmend Spekulationsobjekte, welche groBe Gewinne versprechen. Investoren kaufen einen Baugrund
oder ein altes Gebaude, investieren in die Liegenschaft und verkaufen es um ein Vielfaches des Kaufpreises
wieder. Immer mehr Miethauser werden in Eigentumswohnungen umgewandelt, geteilt und dann einzeln
teuer verkauft. Besonders hohe Profitabilitat ist bei Investments in gentrifizierten Stadtteilen zu erwarten.
Statt diesem Spekulationstreiben und der weiteren Gentrifizierung entgegenzutreten wird beides von der
stadteigenen Stadtentwicklungsgesellschaft (SEB) sogar noch befdérdert. Die SEB treibt die Immobilienpreise
durch Bieterverfahren in die Hohe. Beim Verkauf von stadtischen Grundstiicken werden unglaubliche
Verkaufspreise von bis zu 557,- € pro Quatradmeter fir normales Bauland erreicht. Sicher freuen sich die
Haushaltspolitiker Uber hohe Erlése, doch die Wirkungen auf den spekulativen Immobilienmarkt und auch
auf die Grundstickspreise insgesamt sind langfristig verheerend. Hier werden Haushaltslécher auf dem
Ricken der Wohnungssuchenden gestopft.

Grundstiicksverkauf fir den Geschosswohnungsbau

Statt weiter einen der Preistreiber im Markt zu spielen muss die SEB genau dieser Preisspirale
entgegenwirken und drohende weitere Gentrifizierung einddmmen. Dieses bedeutet, dass neue
Grundstiicke nicht einfach zu Hochstpreisen verkauft werden dirfen. Ein Verkauf von Bauland muss in ein
stadtebauliches und wohnungspolitisches Konzept eingebettet werden. So konnen Grundstiicksverkaufe mit
gerichtsfesten stadtebaulichen Vertragen verknipft werden, die die neuen Eigentimer zum Bau von



mietpreisgebundenen Sozialwohnungen im Geschossbau zwingen. Diese Belastung wiirde sich natirlich
preismindert auf den Kaufpreis der Grundstiicks auswirken, was wiederum der Wirtschaftlichkeit eines
solches Projekts entgegenkommt. Somit durchaus interessant fiir neue Investoren (privat oder offentlichen),
denn das Grundstiick ware glinstiger zu kaufen als ohne Belastung durch einen stadtebaulichen Vertrag fur
sozialen Wohnungsbau. Mit solchen Bindungen wiirde man nach dem Verkauf der eigenen Grundstiicke an
Dritte auch die weitere Spekulation mit ehemals stédtischem Bauland wirksam und trotzdem kdénnen noch
solide Verkaufserldse erzielt werden. Zukdinftig sollten mind. 30% der Grundsticksverkaufe durch die Stadt
und die SEB mit einer stadtebaulichen Bindung angeboten werden.

Auch das Instrument der Erbpacht muss durch die Stadt wieder reaktiviert werden, um Investoren ginstige
und langfristig berechenbare Moglichkeiten fir den Bau von Wohnraum geben zu kénnen.

Bedarfsorientiere Wohnungsmarktpolitik!

Statt sich ausschlieBlich auf den Ausverkauf zu konzentrieren und die Entwicklung von riskanten
Gewerbeflachen zu planen, muss sich die SEB auf ihre Aufgaben besinnen. Die SEB muss auf den
Wohnungsmarkt und Entwicklung der Wohnquartiere zukiinftig einen starkeren Fokus legen und auch private
Investoren fiir den Wohnungsbau betreuen. Auch das ist Wirtschaftsférderung. Man muss Anreize fir den
Bau von neuen Wohnungen schaffen. Das politische Ziel fiir die nachsten fiinf Jahre muss es sein, dass
zusatzlich zu den aktuellen normalen Bautatigkeiten von ca. 800 Wohnungen weitere 300 durch die RBS und
nochmal weitere 400 neue Wohnungen von privaten Investoren gebaut werden, so dass in den néchsten 5
Jahren insgesamt fast 1.500 Wohnungen gebaut werden.

Stadtische Wohnungsvermittlung endlich aktivieren

Die Stadt Bergisch kénnte neben einer eigener Wohnungsbaukampagne der SEB und Bauprogramm der RBS
weitere MaBnahmen ergreifen, um die Lage der Mieterinnen und Mieter zu verbessern: Als Alternative zur
Makler-"Abzocke" konnte eine kostenlose stadtische Wohnungsvermittlung fir Mieter und Vermieter
eingefihrt werden, die nicht nur sinnlose Wartelisten als Alibi fihrt, sondern aktiv und professionell
Wohnungen vermittelt. Hier kdnnten sich Birgerinnen und Burger melden, um Wohnungen zu suchen oder
welche anzubieten.

Keine Zwangsumaziige

Die Bezieherlnnen von ALG2 werden immer wieder vom Jobcenter gezwungen, ihre angestammten
Wohnungen zu verlassen und in wesentlich kleinere Wohnungen umzuziehen. Die vom Jobcenter Bergisch
Gladbach bezahlten Kosten der Unterkunft sind viel zu niedrig angesetzt und missen an die Situation des
Wohnungsmarktes in Bergisch Gladbach angepasst und angehoben werden. Mit diesen Ansatzen wird es
jeden Tag schwieriger eine kleinere und angemessene Wohnung zu finden. Auch besteht ein das Problem,
dass alte Wohnungen zwar von der GréBe und der Kaltmiete angemessen waren, aber die Nebenkosten so
hoch sind, dass die Betroffenen auf hohen Kosten sitzen bleiben. Statt flir angemessenen kleinen oder
groBen Wohnraum und soziale Mieten zu sorgen, versuchen die Stadt Bergisch Gladbach und der Rheinisch-
Bergische Kreis die ,Kosten der Unterkunft“ auf dem Riicken der Erwerbslosen nach unten zu driicken.

Mieterinitiativen

Dem Druck, jeden Monat seine Miete bezahlen zu kdnnen oder eine neue Wohnung finden zu muissen, ist
jede/r allein ausgesetzt. In vielen Stadten haben Mieter angefangen, sich gegen Abzocke durch hohe
Mieten, Vernachlassigung der Instandhaltung, Umwandlung in Eigentumswohnungen und Vertreibung durch
Modernisierung zur Wehr zu setzen. In Miinchen haben sich Mieterinitiativen zum Mieterbindnis fiir
Bezahlbares Wohnen zusammengeschlossen. In Hamburg, Berlin und Freiburg sind Tausende Menschen
gegen Mietwucher auf die StraBe gegangen und haben eine gesetzliche Obergrenze fiir Mieten und den
Neubau von giinstigen Wohnungen gefordert.

~Wohnungspolitischer Runder Tisch*

Die Einrichtung eines wohnungspolitischen runden Tischs bei der Stadt Bergisch Gladbach, an dem alle
Akteure und die Betroffenen mitarbeiten, kann Vorschlage und Losungen fiir eine kommunalpolitische
Wohnungspolitik erarbeiten.

DIE LINKE./BfBB Fraktion im Stadtrat Bergisch Gladbach

Tomas M. Santillan, Fraktionsvorsitzender DIE LINKE./BfBB
19.11.2013



