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~Niemand darf an
Ghettos denken”

Akteure im Wohnungsbau:
SWG-Geschéftsfiihrer Paul
Stampfer tber bezahlbare
Mietwohnungen, Marktpreise
und Sozialquoten

Herr Stampfer, wie lange muss ich auf
eine Wohnung bei der Stadtischen Wohn-
ungshaugeselischaft (SWG) warten?
Wenn wir eine frei haben, kann es ganz
schnell gehen. Aber wir haben nur sehr
wenige Wohnungen, die tiber das Jahr
frei werden, zwischen 50 und 60 bei ei-
nem Bestand von 1100 Wohnungen.
Die Nachfrage ist sehr groff. Das reicht
von der Anschlussunterbringung von
Fliichtlingen bis zu Veranderungsnach-
fragen im Bestand. Mit der Erh6hung
der Einkommensgrenzen des Landes-
wohnraum-Forderprogramms wird der
Bedarfnoch grofier.

Die Verwaltung hat ausgerechnet, dass
in den nachsten Jahren rund 800 Sozial-
wohnungen fehlen.

Mir liegen die Berechnungen nicht vor,
ich wiisste auch nicht, wie ich da rech-
nen sollte. Klar ist, dass wir in Fried-
richshafen nie dahin kommen wer-
den, sagen zu miissen, dass wir zu viel
Wohnraum haben. Jede Prognose sollte
uns veranlassen, alles daran zu setzen,
mehr Wohnungen insgesamt und insbe-
sondere sozialen und preiswerten, be-
zahlbaren Wohnraum zu schaffen.

Hat Friedrichshafen bisher genug getan
fiir den sozialen Wohnungsbau?

Ich kann fiir die SWG sprechen, und
die hat in den vergangenen Jahren -
ich bin seit 17 Jahren dabei - immer
das getan, was im Rahmen ihrer Mog-
lichkeiten lag und was auch geboten
war, und zwar immer mit Zustimmung
der Aufsichtsgremien, also des Beirats
und Gesellschafters, sprich Gemeinde-
rats. In den Griindungsjahren von 1989
bis 1992 hatten wir rund 400 alte stéid-
tische Wohnungen mit einem immen-
sen Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsstau {ibernommen. Dazu kamen
rund 260 Franzosenwohnungen in der
Heinrich-Heine-Siedlung und die Offi-
zierswohnungen in der Sanddschstra-
e. Diese Wohnungen galt es zunéchst
mal zu modernisieren. Zusitzlich ha-
ben wir trotz des damals hohen Zinsni-
veaus, fehlender Landesforderung und
fehlenden Gewinnen aus dem Bestand
von 1991 bis 1995 rund 200 neue Miet-
wohnungen gebaut. Diese 200 Wohnun-
gen, die nahezu komplett frei finanziert
waren, haben die Belastung des Unter-
nehmens nochmals deutlich erhdht.
Wir haben bis 2005 gebraucht, um uns
halbwegs wieder freizuschwimmen.
Erst heute sind wir in der Lage, Miet-
wohnungsneubau zu betreiben.

Braucht die SWG mehr finanzielle Mittel,
um mehr bauen zu kénnen?

Zur Serie und Person

» Die Serie: Das Thema Wohnraum
treibt Stadtverwaltung, Gemeinderdte,
ohnungssuchende, Investoren und
Institutionen gleichermaRen um. Nach

Jahren der Vorbereitung soll der Ge-
meinderat am Montag, 22. Mai, sieben
Vorlagen verabschieden, mit denen die
Verwaltung mehr Wohnraum schaffen
will. Eine Entscheidung iiber die Vorla-
gen wurde bereits mehrfach vertagt,
soll aber am Montag fallen. Der SUD-
KURIER spricht mit den wichtigsten Ak-
teuren im Wohnungsbau.

» Die Person: Den Anfang unser-

er losen Interview-Reihe macht Paul
Stampfer, Geschéftsfihrer der Stadt-
ischen Wohnungsbaugesellschaft
(SWG). Stampfer ist 60 Jahre alt, in
Herbertingen (Landkreis Sigmaringen)
geboren und ausgebildeter Wiirttem-
bergischer Notariatsassessor. Bis zu
seinem Wechsel nach Friedrichshafen
arbeitete er in verschiedenen Immobi-
lienunternehmen. 2000 wurde er Ge-
schaftsfiihrer der Stadtischen Wohn-
ungsbaugesellschaft. Stampfer ist
verheiratet und hat zwei Kinder.

Nein, zundchst mal gar nicht. Die SWG
erwirtschaftet mit ihrem heutigen Be-
stand an Wohnungen und Gewerbeein-
heiten einen Jahresiiberschuss von rund
einer Million Euro. Damit kénnen wir
arbeiten. Klar ist, dass sozialer Wohn-
ungsbau ein Subventionsgeschift ist.
Das heifit, je nach Hohe der Baukosten
und Finanzierung erfordert eine neu er-
richtete Wohnung eine Quersubvention
innerhalb des Unternehmens zwischen
1800 und 3600 Euro pro Jahr. Die Rech-
nung ist ganz einfach: Eine 100-Quad-
ratmeter-Wohnung kostet rund 360 000
Euro. Beriicksichtigt man nur den jahr-
lichen Aufwand an Zinsen und Ab-
schreibung, liegt die Kostenmiete bei
zwolf Euro Miete pro Quadratmeter,
um bei null herauszukommen. Wenn
Sie jetzt sagen, ich will nur neun Euro
Miete haben, dann miissen Sie drei Euro
pro Quadratmeter und Monat subven-
tionieren. Das ist ein Subventionsbe-
darfvon 3600 Euro pro Jahr fiir nur eine
Wohnung.

Unter 3600 Euro pro Quadratmeter
kriegt man keinen Neubau hin?

Nein, im Gegenteil. Wenn Sie in Fried-
richshafen Grundstiicke kaufen wol-
len, wo vielleicht noch Altbauten drauf
stehen, dann werden Sie aufgrund der
hohen Nachfrage und der vielen Mitbe-
werber immer mehr bezahlen miissen.
Wir kalkulieren bei Neubaukosten un-
gefahr zehn Prozent fiirs Grundstiick
ein, also 350 bis 360 Euro pro Quad-
ratmeter. Dazu kommen die eigentli-
chen Bau- und Baunebenkosten von
3150 oder 3250 Euro pro Quadratmeter
Wohnfliche, so landen wir bei 3500 bis

3600 Euro. Das kostet es, billiger geht es
nicht mehr. Und Sozialwohnungen kon-
nen heute nicht billiger sein als frei fi-
nanzierte Wohnungen, weil wir Wert
aufgute Materialien und einen entspre-
chenden Wohnstandard legen miissen.
Wir bauen hochwertigen Wohnraum,
auch bei Sozialwohnungen.

Es gibt die Idee, eine Sozialquote fiir pri-
vate Investoren einzufiihren.

Ich personlich bin der Meinung, Sozi-
alwohnungen sollten von institutio-
nellen Wohnungsunternehmen gebaut
werden. Die konnen das, die haben das
immer schon gemacht, die machen das
gut. Da hort es ja nicht damit auf, dass
diese Wohnungen irgendwann mal ge-
baut und vermietet sind, sondern die-
se Wohnungen wollen bewirtschaftet
werden. Und das kann niemand bes-
ser als die ehemals gemeinniitzigen
oder genossenschaftlich organisierten
Wohnungsunternehmen, auch hier in
Friedrichshafen. Da denke ich neben
der SWG auch an die Kreisbaugenos-
senschaft und an. die Zeppelin-Wohl-
fahrt. Wenn die Stadt vor hat, Program-
me aufzulegen, um sozialen Wohnraum
zu schaffen, dann denke ich, dass sie gut
beraten ist, wenn sie diese Programme
gemeinsam mit diesen drei Unterneh-
men erarbeitet. Die Stadt hat den inter-
essanten Vorschlag gemacht, ein Biind-
nis fiir Wohnen zu griinden. Egal, wer
dann in letzter Konsequenz an diesem
Biindnis beteiligt sein wird, die zentra-
le Frage wird natiirlich sein: Wo bekom-
men wir die Grundstiicke her?

Wird die Sozialquote mehr sozialen
Wohnraum schaffen?

Wir diirfen uns nicht der Illusion hin-
geben, dass von privaten Investoren ein
nennenswerter Anteil an Sozialwoh-
nungen geleistet werden kann. Die ge-
plante Sozialquote gilt nur dann, wenn
Baurecht erweitert wird. Da kommt in
der Vielzahl der Fille rein rechnerisch
ein so geringer Anteil heraus, dass er
nicht mal fiir eine Wohnung reicht, die
dort mit der Sozialquote geschaffen wer-
den miisste. Das wird dazu fithren, dass
die privaten Investoren von der vorge-
schlagenen Abstandszahlung Gebrauch
machen. Tendenziell werden da eher
fiinf- als sechsstellige Betrage heraus
kommen. Ich sehe das bestenfalls als So-
lidaritédtsbeitrag, aber dass er nennens-
wert den Bedarfan sozialem Wohnraum
abdeckt, das sehe ich nicht. Es gibt noch
einen wichtigen Unterschied: Wenn ein
soziales Wohnungsunternehmen Woh-
nungen fiir den eigenen Bestand baut,
bleibt eine Sozialbindung iiber die re-
gulidre Forderzeit hinaus bestehen. Bei
den Privaten lduft die Bindung nach ei-
nigen Jahren aus, die Mieten steigen auf
Marktniveau.

Aber was wére denn dann die Losung?

Ganz klar, aus meiner Sicht, das Nahe-
liegende: Private Investoren kiimmern
sich um den privaten Markt, instituti-

Paul Stampfer ist.
seit dem Jahr 2000
Geschéftsfihrer der
Stadtischen Wohn-
ungshaugesellschaft
(SWG). Sein Ziel: sozi-
alen und preiswerten
Wohnraum zu schaf-
fen. In den nachsten
Jahren will er bis zu
400 Wohnungen bau-
€N, BILD: SABINE
WIENRICH

SUDKURIER NR. 113 | FN
MITTWOCH, 17. MAI 2017



Inder einst-
igen Franzosensied-
lung in der Heinrich-Heine-StraRe

schlagt noch heute das Herz der Stédtischen
Wohnungsbaugesellschaft (SWG). In dem roten Gebaude ist

die Verwaltung der SWG. giL0eR: swe

onelle Wohnungsunternehmen kiim-
mern sich um Sozialwohnungen und
dariiber hinaus um weitere preiswerte
und bezahlbare Wohnungen, die nicht
zwingend zu begrenzen sind auf den
Personenkreis nach dem Landeswohn-
raum-Forderprogramm.

Haben Sie Plane in der Schublade?
Wenn wir bezahlbaren Wohnraum in
Friedrichshafen auflerhalb des Landes-
wohnraum-Forderprogramms schaffen
wollen, dann brauchen wir keine neu-
en Plidne zu entwickeln. Die gibt es in
Baden-Wiirttemberg. Schauen Sie nach
Ludwigsburg, da gibt es das Programm
»Fair Wohnen". Es reicht nicht aus, nur
Sozialwohnungen zu bauen, die 6 oder
6,50 Euro Miete pro Quadratmeter kos-
ten, und den privaten Bautrigern den
Neubau von frei finanzierten Wohnun-
gen zu iiberlassen, die nachher Markt-
mieten von zwdlf Euro und mehr kos-
ten. Wir brauchen etwas dazwischen.
Flir dieses Dazwischen gibt es keine 6f-
fentlichen Fordermittel vom Land. Der
freie Investor wird diesen Bereich nicht
abdecken, weil er zu viel subventionie-
ren miisste. Also sind wir wieder auf die-
se ehemals sozialen, heute immer noch
gemeinwohlorientierten Wohnungsun-
ternehmen angewiesen, die es als ihre
satzungsgemifle Verpflichtung anse-
hen, Wohnraum fiir breite Schichten der
Bevolkerung zu erstellen.

Was miisste denn passieren, damit Sie
diese 800 Wohnungen schaffen?

Wir sind in der Lage, aufgrund vor-
handener oder in Aussicht stehender
Grundstiicke tendenziell um die 350,
vielleicht sogar 400 Wohnungen zu
bauen. Bis wann, das ist nicht nur von
uns, von den Bauunternehmen und Ar-
chitekten abhéngig. Wir brauchen fiir
viele dieser Grundstiicke einfach ein
Baurecht. In Allmannsweiler oder im
Fallenbrunnen sind wir noch in diesem
Prozess des Werdens eines Bebauungs-

plans. In Allmannsweiler haben wir seit
kurzem den Entwurfsbeschluss. Hier
werden wir im ersten Bauquartier 110
bis 120 Wohnungen bauen und haben
vor, mit einer erh6hten Sozialquote von
50 Prozent zu arbeiten. Das werden wir
alles noch in unseren Gremien beraten
und beschlieffen lassen. Und niemand,
das ist mir ganz wichtig an dieser Stelle,
niemand darf, wenn er Sozialquote von
50 oder 70 Prozent hort, an irgendwel-
che Ghettos denken oder an einseitige
Bewohnerstrukturen. Wir haben Ein-
kommensgrenzen nach dem Landes-
wohnraum-Forderprogramm, die fiir
eine breite Bevolkerungsschicht gelten.

Fiir jede Krankenschwester, jeden Bus-
fahrer...

... fiir fast jeden, der auf dem Rathaus ar-
beitet. Es ist gut machbar, eine ausgewo-
gene Bewohnerstruktur zu erreichen.
Wir haben iiberall in Friedrichshafen,
vielleicht mit Ausnahme des einen oder
anderen Altgebédudes, in dem auch Not-
wohnungen der Stadt drin sind, aus-
geglichene Bewohnerstrukturen. Das
wird genauso in Wiggenhausen mit ei-
ner 100-Prozent-Sozialquote in unseren
46 Wohnungen der Fall sein. Sie konnen
sich daraufverlassen, dass wir auch dort
eine ausgewogene Bewohnerstruktur
haben werden. Wir wissen, wie das geht.

Wie steht es um die laufenden Projekte?
Im Fallenbrunnen haben wir das Pro-
jekt ,Wohnen und Arbeiten“ ausge-
schrieben, so wie es der Gemeinderat
seinerzeit beschlossen hat, innovativ,
bildungsaffin. Wir sind zuversichtlich,
dass wir zum Jahresende einen schénen
Entwurfprasentieren konnen, der dann
in einen Bauantrag miinden wird. Bes-
tenfalls konnen wir schon im Friithjahr
2018 mit dem Bau beginnen. Neben den
beiden im Bau befindlichen Projekten
in Wiggenhausen mit 46 Wohnungen
und in der Ravensburger Strafie 30 mit
27 Einheiten planen wir rund 20 Woh-

nungen auf einem Grundstiick an der
Sandosch-/Rosenstrafie. Da sind wir al-
lerdings darauf angewiesen, dass jetzt
irgendwann mal der B-Plan tatsachlich
die Planreife erreicht, die uns das Be-
bauen ermdglicht. Kluftern-Ortsmitte
ist ja gerade wieder in der Diskussion.
Ob wir hier in diesem Jahr noch einen
Baubeginn hinbekommen, erscheint

_derzeit mehr als fraglich.

Wie stellen Sie sich zur Kritik aus dem
Ortschaftsrat an dem Projekt?

Wir stehen zur Qualitdt unserer Planung
und befiirworten jeden Versuch zur Ver-
sachlichung der Diskussion. Wenn am
Ende eines ,Runden Tisches”, wie er
jetzt einberufen werden soll, die stadte-
baulich beste Losung steht, mit der dazu
noch die Allermeisten einverstanden
sind, dann begriiffen wir dieses Vorge-
hen. Aber das sollte schnell gehen, denn
ab dem Baubeginn dauert es nochmals
anderthalb Jahre, bis das Gebdude fer-
tiggestelltist und die Wohnungen bezo-
gen werden kénnen.

SchlieBen die langen B-Plan-Verfahren
einen schnellen Wohnbau-Turbo aus?

Ja, das ist leider so. Wenn ich es recht
weif}, haben wir das frithere Traube-
Areal in Kluftern 2010 erworben, das
Grundstiick an der Rosenstrafie 2012.
Selbst wenn Sie die Projektentwicklung
innerhalb von einem Jahr - und das
wire wirklich schnell - durchbringen
und schnell Baurecht bekommen, dann
dauert die Bauphase anderthalb Jahre
Minimum. Also, schnell geht gar nichts.
Wir miissen damit umgehen, das ist die
Realitét. Dieses Jahr bekommen wirim-
merhin gut 70 Einheiten fertig.

FRAGEN: SABINE WIENRICH

Nachrichten und Standpunkte
zum Thema ,Wohnen in Fried-

richshafen” finden in unserem
Dossier: www.sk.de/exklusiv
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In Wiggenhausen-Siid
1l entstehen derzeit
46 neue SWG-Woh-
nungen. Die Sozialquo-

te? 100 Prozent.

Der stadtische
Wohnungshau

» Geschichte: Die Geschiftstatig-

keit der Stadtische Wohnungsbauge-
sellschaft (SWG) begann 1992 mit der
Ubernahme von 464 stidtischen Woh-
nungen. Kurz darauf iibernahm die
SWG die 285 Wohnungen in der Hein-
rich-Heine-Strafie (Stadtteil Hofen),
die fast 40 Jahre von franzdsischen
Soldaten und ihren Familien bewohnt
wurden.

» Die Heinrich-Heine-Siedlung: Die 20
Wohngebédude wurden bis zur Jahrtau-
sendwende schrittweise modernisiert
(Heizung, Fenster, Fassade, Dach) und
danach bei Mieterwechseln auch die
Wohnungen auf den heute tiblichen,
modernen Standard gebracht. Insge-
samt hat die SWG mit dem Kauf der
fritheren Franzosenwohnungen 1992
bis heute knapp 24 Millionen Euro in-
vestiert und es so geschafft, die Hein-
rich-Heine-Siedlung als ein in die Ge-
samtstadt integriertes Wohnquartier
zu etablieren, das guten und preiswer-
ten Wohnraum bietet, der heute mehr
denn je gefragt ist. Insgesamt leben
dort rund 850 Menschen aus 30 ver-
schiedenen Nationen. Und noch heute
schlédgt das Herz der SWG in der Hei-
ne-Siedlung: 1998 hat die stiadtische
Tochter dort ihr neu gebautes Verwal-
tungsgebiude bezogen.

» Bestand: Die SWG hat nach eige-
nen Angaben 1100 Mietwohnungen im
Bestand, die liber das gesamte Stadt-
gebiet und die Ortssteile verteilt sind.
Grofiere Bauprojekte sind unter ande-
rem Wiggenhausen-Siid, erster Bau-
abschnitt mit 72 Wohneinheiten und
dritter Bauabschnitt mit 46 Wohnun-
gen. Zudem wurde die Neubebauung
des ehemaligen Stadtwerke-Geldndes,
wo sich heute Technisches Rathaus,
Sparkasse Bodensee, Volkshochschu-
le, Markthalle, Ladengeschiifte, Arzt-
praxen, Wohnungen und Tiefgaragen
befinden, von der SWG betreut und
begleitet.

» Kennzahlen: Die SWG hat nach eige-
nen Angaben 15 Mitarbeiter, eine Bi-
lanzsumme von rund 100 Millionen
Euro und erwirtschaftet derzeit einen
jahrlichen Gewinn nach Steuern von
rund einer Million Euro. Gesellschaf-
ter ist die Stadt Friedrichshafen. Im
Beirat sind daher auch Erster Biirger-
meister Stefan Kohler, Stadtkimmerer
Stefan Schrode und zehn Gemeindera-
te aus verschiedenen Fraktionen ver-
treten.

» Projekte: Bis 2019 sind folgende Bau-
vorhaben geplant: Wiggenhausen I11:
46 Wohnungen (100-prozentige Preis-
bindung), Ravensburger Strafie: 27
Wohneinheiten, Kluftern - ehemaliges
Traube-Areal: sechs Wohnungen, Ro-
sen-/Sandoschstrafie: rund 22 Woh-
nungen, Fallenbrunnen 16 (Mitte):
rund 120 Wohnungen, Allmannswei-
ler-Eintrachtstrafie: rund 80 Wohnun-
gen, sonstiges: rund 30 Wohnungen.
Fiir diese Projekte fehlt jedoch grofi-
tenteils Planungsrecht. Wann sie reali-
siert werden konnen, ist unklar.



