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WOHNEN 12023

Die Baugruppe «Am Urban» betreibt private Stadtentwicklung im grossen Stil: 140 Bauherren haben gemeinsam ein ehemaliges
Krankenhausgeldnde in Berlin Kreuzberg gekauft und zu Wohnraum umgebaut.

Friihere Privatisierungspolitik prigt Entwicklung der deutschen Hauptstadt bis heute

Berliner Bautrager
sind gefordert

In Berlin muss in den nédchsten Jahren viel Wohnraum gebaut werden.
Was verschiedene Bautrdger auf dem angespannten Wohnungsmarkt

umtreibt und mit welchen Projekten sie erfolgreich waren, zeigte sich

auf einer Studienreise der Age-Stiftung.

Von Patrizia Legnini

Ein Spielplatz mitten in Berlin. Auf einer gros-
sen Wiese spielen Kinder, mehrere Parkbénke
laden zum Verweilen ein. Rundherum prigen
die historischen Backsteinbauten des einstigen
Urban-Krankenhauses das Bild. Sie waren
Ende des 19. Jahrhunderts im Stadtteil Kreuz-
berg gebaut, im zweiten Weltkrieg aber zu ei-
nem Drittel zerstort worden. Schon in den
1960er-Jahren galten die Gebdude als nicht
mehr sanierungsfiahig, und das 26 000 Quadrat-
meter grosse Areal verwilderte zunehmend
hinter alten Platanen und Backsteinmauern.
Noch heute mutet das autofreie Geldnde wie
eine aus der Zeit gefallene Stadt in der Stadt an.
Doch in den 19 Gebduden wohnen seit 2011

etwa vierhundert Personen, von denen die
meisten schon vorher im Quartier zu Hause
waren. Vor flinfzehn Jahren hatten einige Quar-
tierbewohnerinnen und -bewohner nach Mit-
streitern gesucht, um das Geldnde samt Bauten
einem stddtischen Krankenhausunternehmen
abzukaufen. Der Zeitpunkt war giinstig, die Im-
mobilienpreise noch tief. Innert Kiirze schlos-
sen sich 140 Bauherren zur grossten Baugruppe
Berlins zusammen und setzten sich mit ihrem
Nutzungskonzept gegen zahlreiche Grossin-
vestoren durch. Sie hohlten die herunterge-
kommenen Klinkeraltbauten mit ihren fiinf
Meter hohen Bettensilen aus und schufen da-
rin mit 145 Etagenwohnungen und Reihenhdu-

Bild: Boris Braunstorfinger



sern «dringend bendtigten Wohnraumy fiir un-
terschiedliche Generationen, wie es die Jury
des Deutschen Nachhaltigkeitspreises 2014
formulierte. Zwar konnten die unter Denkmal-
schutz stehenden Fassaden nicht mit einer
Dammung versehen werden. Sie wurden je-
doch gereinigt und neu verfugt sowie um Bal-
kone ergidnzt. Zudem wurden isolierverglaste
Fenster eingebaut und Innenwénde, Dach und
Kellerdecken geddammt. Als Baustoffe kamen
auch Lehm-Kork-Gemische zum Einsatz, die
Energieversorgung erfolgt mit Fernwérme.

Bdse Zungen bezeichnen das gehobene En-
semble «Am Urban» bisweilen als Insel fiir
Besserverdienende. Doch im Gegensatz zu
frither stehen die Tore heute auch fiir Auswér-
tige offen. Als hervorragendes Beispiel fiir pri-
vate und nachhaltige Stadtentwicklung im
grossen Massstab wiirdigte die Jury das Pro-
jekt, in das auch soziale Einrichtungen integ-
riert wurden. «Wir mussten die Finanzierung
innert nur neun Monaten sicherstellen. Wenn
wir fiir die ganze Planung mehr Zeit gehabt
hétten, wire wohl auch die Griindung einer
Genossenschaft eine Option gewesen», sagte
Alexander Gedenk, Entwickler und Bewohner,
auf einer Fithrung vor zwei Dutzend Fachleu-
ten aus der Schweiz. Diese waren im Herbst auf
Einladung der Age-Stiftung nach Berlin gereist,
um einen Einblick in ausgewédhlte Wohnpro-
jekte fiir verschiedene Generationen zu erhal-
ten und mehr {iber den Berliner Wohnungs-
markt zu erfahren (siehe Box).

Baugruppen als Impulsgeber

Gerade Baugruppen gelten in der deutschen
Hauptstadt seit einigen Jahren als Impulsge-
ber - viele interessante Wohnprojekte wurden
in den letzten zwanzig Jahren von ihnen ent-
wickelt. Unter dem in der Schweiz kaum be-
kannten Modell versteht man einen Zusam-
menschluss privater Bauherren, die gemein-
sam ein Wohnprojekt realisieren. Das hat den
Vorteil, dass alle Mitglieder eigenverantwort-
lich und selbstbestimmt handeln - es gibt kei-
nen Bautrdger, der die Oberhand iiber das
Projekt hat. Anders als beim genossenschaftli-
chen Ansatz gehen die Wohnungen aber ins
Einzeleigentum der Bauherren tiber.

In Deutschland steht die Baugruppe fiir
biirgerschaftliches Engagement und Teilhabe
an der Stadt, die sich vor allem Leute aus der
Mittelschicht leisten konnen. Weil die Grund-
stiicke und Immobilien in Berlin heute drei-
bis viermal so viel kosten wie noch vor zehn
Jahren, kénnen Baugruppenwohnungen heute
profitabel weiterverkauft werden. Beim Projekt
«Am Urban» hatten die Architekten anfangs
2600 bis 3200 Euro pro Quadratmeter berech-
net, am Endelagen die Preise deutlich dartiber.
Zwar ist die Fluktuation dort noch sehr gering,
wie Gedenkvor Ort erklédrte. Aber die Wohnan-
lage gewinnt auf dem angespannten Berliner
Wohnungsmarkt tdglich an Wert. L4

Bose Zungen bezeichnen das autofreie Ensemble als Insel fiir Besserverdienende.
Doch im Gegensatz zu friiher stehen die Tore heute auch fiir Auswirtige weit offen.

Zwei Dutzend Fachleute aus der Schweiz sind im Herbst mit der Age-Stiftung nach Berlin
gereist. Auf dem Bild folgen sie den Ausfiihrungen von Alexander Gedenk.

Zum Programm der Studienreise

Die Age-Stiftung hat Mitte September
2022 mit Fachleuten und Partnern
eine Studienreise nach Berlin durchge-
fiihrt. Das dreitdgige Programm war in
Kooperation mit Joélle Zimmerli vom
Planungs- und Entwicklungsbiiro Zim-
raum GmbH zusammengestellt wor-
den. Es bot ausreichend Moglichkei-
ten, im Austausch mit Entwicklern, In-
vestorinnen und Betreibern Ansétze
und Erfahrungen mit unterschiedli-
chen Wohnformen fiir verschiedene
Generationen kennenzulernen, und fo-
kussierte im Speziellen auf das Woh-
nen im Alter. Die Wohnsiedlung «Am
Urbany in Berlin-Kreuzberg war eine

unter mehreren, die die Gruppe be-
sichtigte. Ebenfalls besucht wurde ne-
ben dem neuen WIR-Quartier in Weis-
sensee, der grossten Holzbau-Sied-
lung der Stadt, auch eine Uberbauung
mit 23 Townhouses an der Zelterstra-
sse sowie das Projekt von ein paar be-
freundeten Senioren, die sich zu einer
Baugruppe zusammenschlossen und
«Am Maybachufery ein Dachgeschoss
ausbauten.

Eine ausfiihrliche Dokumentation zur
Studienreise kann auf der Webseite
der Age-Stiftung heruntergeladen
werden:

www.age-stiftung.ch/publikationen
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Fast ein Viertel der Berliner Bevolkerung lebt in Grosswohnsiedlungen wie der Gropiusstadt, die Integrationsleistungen fiir die ganze Stadt
schultern.
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Fluktuation in Richtung Friedhof

Tatséchlich bendtigt Berlin dringend mehr (bezahlba-
ren) Wohnraum. Etwa 3,5 Millionen Menschen leben
heute in der Stadt, und es werden immer mehr: Bis 2030
soll die Zahl auf 3,9 Millionen steigen. In den letzten
zehn Jahren legten neben den Bevdlkerungszahlen und
Immobilienpreisen auch die Mieten rasant zu. Weil letz-
tere frither sehr tiefwaren, zdhlt die Stadt noch immer zu
den glinstigsten Metropolen fiir Mieterinnen und Mie-
ter. Aber vor allem fiir Personen mit tiefem Einkommen
gestaltet sich die Suche nach einer erschwinglichen
Wohnung immer schwieriger. Die von der Stadt gefor-
derte Schaffung von Wohnraum liegt weit hinter dem
Bedarf zuriick - leere Wohnungen gibt es kaum. «Wahr-
scheinlich wiren gewisse dltere Leute sogar bereit, in
eine kleinere Wohnung zu ziehen. Aber wir haben nicht
genug freie Wohnungen, um einen Wechsel zu ermogli-
chen», sagte Andreas Dohler von der Wohnbaugenos-
senschaft Bremer Hohe. «Bei uns geht die Fluktuation
nur in Richtung Friedhof.»

Dass die verschiedenen Akteure auf dem Berliner
Wohnungsmarkt mit komplexen Herausforderungen
konfrontiert sind, wurde auf der Studienreise schnell
klar. Sie sind nicht zuletzt auf politische Entscheidun-
gen, aber auch auf die bewegte Geschichte Berlins zu-
riickzufiihren, die vom Krieg und Mauerbau geprégt ist.
«Die Teilung der Stadt hat sich nicht nur in den Képfen
manifestiert, sondern auch in baulichen Belangen»,
sagte Ben Gabriel von der technischen Universitat Ber-
lin in einem Exkurs zur Baugeschichte der Stadt. Auf-
grund der Mauer hétten sich selbst benachbarte Quar-
tiere in West- und Ostberlin teils sehr unterschiedlich
entwickelt.

Luftbildfotograf




Tausende Wohnungen billig verkauft
Vor zwanzig Jahren waren die Wohnungen in Berlin
noch billig und die Freirdume zuhauf vorhanden. Als
«arm, aber sexy» bezeichnete der damalige Oberbiirger-
meister Klaus Wowereit die Stadt, die als Kulturmetro-
pole galt. Denn damals benétigte man nur wenig Geld,
um im «hippen» Berlin zu leben. Anders als die meisten
anderen Hauptstddte in Europa stand Berlin in wirt-
schaftlichen Belangen aber schlecht da: Die Stadt war
milliardenhoch verschuldet, die 6ffentliche Infrastruk-
tur vernachldssigt. Um 2005 brachen die Jobs reihenwei-
se weg. Tausende von Wohnungen standen leer, und
auch Eigenheime und Bauland waren so billig, dass Im-
mobilienbesitzer nur mit Verlust verkaufen konnten.
Um Geld in die Kasse zu bekommen, gab die Stadt ab
den 1990er-Jahren sanierungsbediirftige stddtische
Wohnungen massenweise billig ab. Davon profitierten
auch jene Leute, die nun aus der ganzen Welt in die
Hauptstadt stromten. «Zum Teil wurden die Wohnun-
gen sogar verschenkt», sagte Gabriel. Zu Spottpreisen
gekauft wurden sie bald auch von Investoren, die den
Boom friih voraussahen. Die Privatisierungspolitik prégt
die Berliner Stadtentwicklung bis heute - sie setzte den
Wohnungsmarkt und das sozialrdumliche Gefiige unter
Druck. Der Verkauf der Wohnungen fiihrte zur Aufwer-
tung innerstddtischer Quartiere, aber auch zu einem
Verdrdangungsprozess. Inzwischen kaufe sich die Stadt
ihre ehemals eigenen Grundstiicke zu iiberrissenen
Preisen zuriick, so Gabriel. Auf diesem Hintergrund sei-
en denn auch Biirgerinitiativen wie die Enteignungsini-
tiative anzusiedeln (siehe Wohnen 4/2022), die private
Wohnungsunternehmen mit mehr als 3000 Wohnungen
enteignen mdochte.

Investoren in der Pflicht

Andererseits hat Berlin so strenge Instrumente, dass
auch den neuen Eigentiimern die Hdnde bei der Erho-
hung der Mietpreise gebunden sind. Zur Linderung der
Wohnungsknappheit hat sich der Senat im Wohnungs-
neubau ambitionierte Ziele gesetzt. So sollen bis 2026
rund 100000 Wohnungen gebaut werden, die Hélfte im
unteren und mittleren Preissegment. Die Stadt versucht
derweil, zwischen Investorinnen, Nutzergruppen und
anderen Akteuren zu vermitteln, und hat mit Gesetzen,
Richtlinien und Leistungspflichten rechtliche Instru-
mente wie das Berliner Modell der kooperativen Bau-
landentwicklung etabliert. Damit sollen Investoren in die
Pflicht genommen werden: Wenn sie einen Bebauungs-
plan aufstellen oder Wohnungen wiedervermieten, miis-
sen sie 30 Prozent der realisierten Fldche fiir Mieterinnen
und Mieter mit Wohnungsberechtigungsschein (WBS)
reservieren. Darauf haben Menschen Anspruch, deren
Verdienst unterhalb einer bestimmten Einkommens-
grenze liegt. Ausserdem miissen Investoren auch an der
sozialen und technischen Infrastruktur, an Schulhdusern
und Kindergérten mitbauen. Denn bei der Infrastruktur
gibt es inzwischen einen milliardenschweren Sanie-
rungs- und Investitionsstau.

Diekooperative Baulandentwicklung, die mit Schwei-
zer Gestaltungspldnen vergleichbar ist, verunsichert al-
lerdings viele Investoren. Bebauungsplanverfahren
dauern mittlerweile {iber acht Jahre. Projekte scheitern
gelegentlich auch am Widerstand der Bevdlkerung.
«Man schafft es kaum, ein Leuchtturmprojekt umzuset-

Luzerner
Kantonalbank

Sie haben Ziele.
Wir ebnen Wege.

Von der Analyse tiber die Strategie bis zur Finanzie-
rung: Fiir ein ganzheitliches Immobilienmanagement
braucht es einen guten Sparringpartner.
lukb.ch/immobilienmanagement

Martin Buob, Geschiftsleiter allgemeine
baugenossenschaft luzern abl

Stefan Heggli und Guido Estermann,
Immobilien-Experten LUKB
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zen», sagte Gabriel. Fiir Verzogerungen sorgen aber
auch Probleme bei der Erschliessung der Verkehrsan-
bindung, fehlende Kapazitdten auf der Bauverwaltung
oder der Mangel an Grundschulplétzen.

Berlin ist eine typische Mieterstadt: Von den zwei Mil-
lionen Wohnungen werden 1,7Millionen vermietet.
Rund 190000 gehoren Genossenschaften, 352 000 weite-
re den sechs landeseigenen, also den kommunalen be-
ziehungsweise stddtischen Wohnungsunternehmen. Sie
allein sollen in den néchsten Jahren 29000 neue Woh-
nungen bauen. Schon heute kiimmern sie sich gezielt
um Menschen mit niedrigem Einkommen; ihre Woh-
nungen vermieten sie aufgrund der politischen Vorga-
ben besonders giinstig. So auch die Degewo, das mit
76000 Wohnungen grosste stddtische Wohnungsunter-
nehmen. Die durchschnittliche Nettomiete iiber alle
Degewo-Wohnungen betrdgt 6,33 Euro pro Monat und
Quadratmeter (ohne Nebenkosten). Aktuell liegt die
Durchschnittsmiete in Berlin bei knapp 12 Euro.

Ein Viertel lebt in Grosswohnsiedlungen

Bei den moderaten Mietpreisen werden die Umsetzung
von Neubauprojekten und aufwédndige Erneuerungsar-
beiten etwa an der «Schlange», einem auf einer Autobahn
gebauten riesigen Wohnkomplex, immer schwieriger. Mit
den Grosswohnsiedlungen war in den 1960er- bis 1980er-
Jahren im Osten, aber auch im Westen der Stadt dringend
benotigter Wohnraum entstanden. Heute lebt fast ein
Viertel der Bevolkerung in einer solchen Siedlung.

Als besondere Herausforderung bezeichnete De-
gewo-Vorstandsmitglied Sandra Wehrmann die Ge-
wihrleistung einer guten Durchmischung im Quartier.
Die bekannte Siedlung Gropiusstadt etwa, die auf dem
Rundgang besichtigt wurde, galtlange als sozialer Brenn-
punkt. Auch an Silvester eskalierte hier die Gewalt, Feu-
erwehrleute und Rettungsdienste wurden in Hinterhalte
gelockt und angegriffen. Dennoch bezeichnete Wehr-

mann das Quartier als «weitgehend stabilisiert»; die
Menschen lebten gerne dort. Auch bei der Wohnungsbe-
legung richtet sich die Degewo nach den Vorgaben des
Landes Berlin: Das Wohnraumversorgungsgesetz ver-
pflichtet dazu, 63 Prozent der Bestandswohnungen und
jede zweite neue Wohnung an WBS-berechtigte Haus-
halte abzugeben.

Grosssiedlungen nicht stdrker belasten

Dass die stddtischen Wohnungsunternehmen bei stag-
nierenden Mietpreisen und Investitionen zu Marktprei-
sen an die Grenzen ihrer wirtschaftlichen Leistungsfa-
higkeit stossen, betonte auch Ralf Protz, Leiter des Kom-
petenzzentrums Grosssiedlungen. Eine moderate
Erhohung der Einstiegsmieten wiirde ihm zufolge hel-
fen, die politischen Ziele Berlins zu erfiillen.

Die Stabilisierung der Nachbarschaften in den gros-
sen Wohnsiedlungen bezeichnete Protz als Daueraufga-
be, wobei die zu erfiillenden Belegungsquoten diese
Quartiere stark belasteten. «Diese grossen Quartiere
schultern Integrationsleistungen fiir die Stadt als Ganzes
und entlasten damit andere», betonte er. Es sei wichtig zu
verstehen, dass diese Siedlungen nicht Verursacher, son-
dern Austragungsorte von sozialen Konflikten sind. «Fiir
mehr Vielfalt in den Grosssiedlungen ist es sinnvoll, ge-
forderten und frei finanzierten Mietwohnungsbau zu mi-
schen, den genossenschaftlichen Wohnungsbau zu sti-
mulieren und den Bau von Eigentumswohnungen zu
ermoglichen.» o

Weiterflihrende Literatur:

Vom seriellen Plattenbau zur komplexen Grosssiedlung.
Industrieller Wohnungsbau in der DDR 1953 bis 1990.
Von Philipp Meuser (Hg.). Teil 1 und 2. Dom publishers, Berlin
2022, 368 Seiten pro Band, mit 950 Abbildungen

Plattenbau Berlin. Von Jesse Simon. Prestel-Verlag, Miinchen
2022, 248 Seiten, 205 farbige Abbildungen und 10 Stadtteilkarten
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«Flir unseren Neubau
konnen wir die Mietzinsen
dank der EGW-Hypothek
langfristig planen.»

Daniela Weber Conrad, Geschaftsfiihrerin
Alters- und Wohngenossenschaft Logiscasa
St. Gallen

Besuchen Sie unsere Website www.egw-ccl.ch
und kontaktieren Sie uns fiir eine Beratung:
kontakt@egw-ccl.ch oder Telefon 062 206 06 16
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