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Wie es sich billiger wohnen lasst

Ein Gesprach mit Josef Vogel, dem Geschéftsfiihrer der Landes-Bau-Genossenschaft Wiirttemberg

VON UNSEREM REDAKTIONSMITGLIED
MARTIN WINTERLING

Waiblingen/Stuttgart.

Der Quadratmeter kostet weniger als
sechs Euro Miete. Ein Traum? Nicht fiir
rund 300 Haushalte, die in einer Woh-
nung der Landes-Bau-Genossenschaft
(LBG) im Rems-Murr-Kreis leben.

Miete muss nicht unerschwinglich teuer
sein, sagt LBG-Vorstand Josef Vogel

und erklért, wie es sich dank Genossen-
schaften billiger wohnen lasst.

‘Wohnen ist teuer und teurer denn je. Die
Mieten steigen rapide. Léngst hat der Im-
mobilienboom in der Landeshauptstadt
Stuttgart das Remstal erfasst, treibt die
Preise fir Hauser und Eigentumswohnun-
gen in schwindelnde H6hen — und damit
auch die Mieten. Bei Neuvermietungen
wird in Waiblingen die Zehn-Euro-Marke
bereits gerissen.

Die Durchschnittsmiete bei der LBG, der
drittgroBten Wohnungsbaugenossenschaft
im Land, liegt derzeit bei 5,76 Euro je Qua-
dratmeter. Und es handelt sich nicht etwa
um Bruchbuden. In den vergangenen Jah-
ren hat die LBG fast 200 Millionen Euro in
ihre 4000 Wohnungen in Wiirttemberg in-
vestiert. Davon 4,9 Millionen Euro in 69
Wohneinheiten in Weinstadt, wo der Qua-
dratmeter trotz Modernisierung nur 5,29
Euro kostet. ,Wohnungen sind nicht nur ein
‘Wirtschaftsgut, sondern ein Sozialgut®, er-
klart Josef Vogel, was den Unterschied ei-
ner Genossenschaft zu einem Immobilien-
unternehmen ausmacht, das in erster Linie
den Profit im Auge hat: ,Die Genossen-
schaft gehért den Mitgliedern, und die woh-
nen bei uns!“

Josef Vogel ist als Geschiftsfithrer trotz-
dem kein Traumténzer, sondern in erster
Linie Kaufmann. Er hat Bankgeschifte ge-
lernt und Immobilienwirtschaft studiert,
viele Jahre fiir einen groflen Baukonzern
Projektentwicklungen betrieben und kam
2003 zur LBG. Seine Bilanzen kénnen sich
sehen lassen. Trotz der 195 Millionen, die in
den vergangenen zehn Jahren in die Woh-
nungen investiert wurden, ist das Eigenka-

Das Modell Kreisbau

W Die kreiseigene Kreisbaugesell-
schaft hat ein Konzept fiir preisgiins-
tiges Wohnen entwickelt, das dem
steten Schwund von Sozialwohnungen
entgegenwirken soll. Die Kreisbau
setzt auf die Kooperation mit Stidten
und Gemeinden, die kostenlos die
Grundstiicke bereitstellen und im Ge-
genzug das Belegungsrecht fir die von
der Kreisbau erstellten Wohnungen er-
halten. Nur so ist es moglich, Mieten
zu garantieren, die unter dem durch-
schnittlichen Mietspiegel liegen.
Nach anfanglichem Zweifel in den Rat-
hiusern ist das Programm zunehmend
attraktiv, zumal die Kreisbau in den Ge-
béuden dariiber hinaus zum Beispiel
Kindergarten unterbringt.

Neubau ist teuer. Die Landes-Bau-Genossenschaft kann sich neue Wohnungen nur auf eigenen Grundstiicken leisten. LBG-Geschiftsfiihrer Josef Vogel appel-

liert an die Kommunen, ihre Grundstiickspolitik zu tiberdenken: ,Hochste Renditen und giinstige Mieten passen nicht zusammen.“

pital der Genossenschaft auf 48 Prozent ge-
stiegen. So ein Investitionsprogramm konn-
te nur mit einer , qualifizierten Finanzkon-
zeption“ umgesetzt werden, sagt Vogel. So
schaut er nach giinstigen Forderdarlehen,
mit der Modernisierungen finanziert wer-
den, und schuldet Kredite um, wenn es sich
anbietet. Die LBG kalkuliert die Mieten so,
dass die Genossen sich die Wohnungen auch
leisten kénnen, sprich mit einer geringeren
Kapitalverzinsung und mit langeren Lauf-
zeiten. ,Wir arbeiten nicht renditeorien-
tiert, sondern mitgliederorientiert.*

Modernisierungen sind ein
zweischneidiges Schwert

Vogel wei}, dass Modernisierungen fiir
Mieter ein zweischneidiges Schwert sind.
Einerseits erhohen sie den Wohnwert und
senken deutlich die Nebenkosten; anderer-
seits aber treiben sie die Mieten in die Hohe.
Teure Modernisierungen haben sich auf
dem Wohnungsmarkt langst als probates
Mittel erwiesen, um mit den Mieterh6hun-
gen die alteingesessenen Mieter zu vertrei-
ben. Bei der LBG lautet das Motto: , keine
Luxusmodernisierungen“. Und die Mieten
werden nur ,mit MaB“ erh6ht und die ge-
setzlichen Spielrdume nicht ausgenutzt.
Gegen die Trends auf dem Markt kann
Josef Vogel aber auch nichts ausrichten. In
den vergangenen sieben Jahren seien die
Baupreise um nahezu 50 Prozent gestiegen.
Einer der Griinde sind die gesetzlichen Vor-
schriften angefangen bei den Genehmigun-
gen und den Bauauflagen bis hin zu den
Vorgaben der Landesbauordnung (LBO)

zur Energieeffizienz. Letztere findet er
richtig: , Das hilft allen.“ Aber manch ande-
re lassen Vogel nur staunen: So miisse er bei
einem Neubau in Stuttgart schon wahrend
des Baus fiir Nistkisten in der Nachbar-
schaft sorgen, erzihlt er lber einen der
Auswiichse der LBO. Und wo er in einer
teuren Stadt wie Stuttgart die vorgeschrie-
benen bedachten Fahrradunterstellplatze
unterbringen soll, ist ihm oft schleierhaft.
Er weiB nur: Das macht die Wohnungen
noch teurer. Die LBG kénne sich Neubau-
ten nur auf eigenen Grundstiicken leisten.
Bei denen handelt es sich auch um Modell-
projekte wie 2008 ein Mehrgenerationen-
haus in Stuttgart oder im Jahr 2013 eine Se-
nioren-Wohngemeinschaft.

Ein Schliissel fiir erschwingliches Woh-
nen ist die Grundstiickspolitik der Kommu-
nen, sagt Vogel: ,Hochste Renditen und
glinstige Mieten passen nicht zusammen.“
Doch die Stadte und Gemeinden belassen es
meist bei Sonntagsreden, wie der schwin-
dende Bestand an Sozialwohnungen be-
weist. Ein Menetekel war der Ausverkauf
von mehr als 20 000 Sozialwohnungen der
LBBW an die Patrizia, die die LBG zusam-
men mit anderen Partnern gern {ibernom-
men hitten. Hatte bei der sich im Ubrigen
in offentlicher Hand befindlichen LBBW
nicht der Profit obsiegt, miissten sich die
Mieter heute nicht mit flichendeckenden
Mieterhohungen, teilweise iiber das gesetz-
lich zuldssige Maf3 hinaus, herumschlagen,
wie der Mieterverein beklagt.

Wie eng es auf dem Markt zugeht, sieht
Josef Vogel jedes Mal, wenn er eine Woh-
nung ausschreibt. Innerhalb weniger Tage
gehen 500 Anfragen und mehr ein.
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Das Zitat

W, Wirtschaftliche Unabhdngigkeit, innova-
tive Konzepte und eine konsequente Mitglie-
der- und Mieterorientierung gewdhrleisten ein
gutes und sicheres Wohnen mit Zukunft.“
LBG-Geschiftsfiihrer Josef Vogel

Bild: Privat

LBG-Geschaftsfiihrer Josef Vogel.




<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Error
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /CMYK
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments true
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /CreateJDFFile false
  /Description <<

    /BGR <>
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000410064006f006200650020005000440046002065876863900275284e8e9ad88d2891cf76845370524d53705237300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef69069752865bc9ad854c18cea76845370524d5370523786557406300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /CZE <>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /ETI <>
    /FRA <>
    /GRE <>

    /HRV (Za stvaranje Adobe PDF dokumenata najpogodnijih za visokokvalitetni ispis prije tiskanja koristite ove postavke.  Stvoreni PDF dokumenti mogu se otvoriti Acrobat i Adobe Reader 5.0 i kasnijim verzijama.)
    /HUN <>
    /ITA <>
    /JPN <FEFF9ad854c18cea306a30d730ea30d730ec30b951fa529b7528002000410064006f0062006500200050004400460020658766f8306e4f5c6210306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103055308c305f0020005000440046002030d530a130a430eb306f3001004100630072006f0062006100740020304a30883073002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d3067958b304f30533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020ace0d488c9c80020c2dcd5d80020c778c1c4c5d00020ac00c7a50020c801d569d55c002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /LTH <>
    /LVI <>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken die zijn geoptimaliseerd voor prepress-afdrukken van hoge kwaliteit. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /POL <>
    /PTB <>
    /RUM <>
    /RUS <>
    /SKY <>
    /SLV <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /TUR <>
    /UKR <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents best suited for high-quality prepress printing.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /ConvertToCMYK
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /DocumentCMYK
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure false
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles false
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /DocumentCMYK
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /UseDocumentProfile
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


