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Die Sozialwohnungen, die
uns heute fehlen, gab es
einst, sie sind aus der For-
derung gefallen. Seit
2005 hat sich ihre Anzahl
in Deutschland wie

auch in Berlin halbiert.
Grafik: zanderroth

4.021.804

3.724.020

fertiggestellte gefoérderte
Sozialmietwohnungen pro Jahr
in Deutschland

(friheres Bundesgebiet bis 1991,
ab 1991 fur ganz Deutschland)

fertiggestellte geforderte
Sozialmietwohnungen pro Jahr
in Berlin
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Fachvermogen

Verkehrsflachen

Gewasser s,7%
Grinflachen 2342

Rund 892 km? betragt die
Flache Berlins. Nicht ganz
die Halte davon (420 km?) ist
Eigentum des Landes.
Fachvermogen beeinhaltet
Grundsticke etwa fur
Schulen oder Kitas, Finanz-
vermogen ist vermarktbar.
Abbildungen: zanderroth

92,8%

nicht im
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des
Landes
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Verkauf zwischen
1989 und 2019

Zu insgesamt 2800 Wohnun-
gen, davon 1440 gefordert,
und 267,06 Millionen Euro
Einmalzahlungen aus Erb-
baupacht kénnte die Rea-
lisierung der neun ,pioniere”
fuhren, haben zanderroth
ausgerechnet.

Solidarisch Wohnen

Im Hoch

haus

Wie das Land Berlin den enorm gestiegenen Bodenrichtwert seiner
Grundstiicke nutzen kénnte, um neben stadtischer Infrastruktur

auch noch bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, skizziert eine Pro-
jektstudie von zanderroth

Text Jan Friedrich

Es ist das ewige Klagelied von Projektentwick-
lern, Investoren, Bauherren, Politik und Publi-
kumsmedien: Architekten wirden sich nicht fur
die wirtschaftlichen Zusammenhange beim Bau-
en interessieren, sondern nur fur &sthetische
Belange ihrer Projekte. (Weshalb man ihnen im
nachsten Schritt auch so gut die Verantwor-
tung fur Baukostensteigerungen in die Schuhe
schieben kann.) Wenn diese Klage denn tUber-
haupt jemals berechtigt gewesen sein sollte -
heutzutage sind Architektinnen und Architek-
ten, die den 6konomischen Hintergrund beim
Bauen schlicht ausklammern wirden, eine aus-
sterbende Spezies. Vor allem Biros, die im Woh-
nungsbau tatig sind, kommen, wenn sie irgend-
eine Art von besonderem Anspruch umzusetzen
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suchen, gar nicht mehr darum herum, selbst her-
vorragend rechnen zu kdnnen.

Aus dem Effeff beherrschen das Sascha Zan-
der und Christian Roth, die seit 1999 in Berlin
das Architekturblro zanderroth fihren und sich
zu Spezialisten fur Wohnungsbau vor allem fur
Bauherrengemeinschaften entwickelt haben.
Seit 2005 betreiben sie zusatzlich eine Projekt-
entwicklungsgesellschaft, mit der sie Baugrup-
penprojekte unterschiedlichster Gréenordnung
umgesetzt haben. Wenn also jemand weif3, wie
man mit explodierenden Grundstickskosten und
horrend steigenden Baukosten umgehen muss,
um trotz dieser widrigen 6konomischen Umstan-
de Wohnungen zu bauen, die bezahlbarer sind
als die Ublichen vom Bautrager und dariber hin-

THEMA

aus sogar noch eine héhere architektonische
Qualitat bieten, dann die beiden.

Warum es wichtig ist, das hier zu betonen? Da-
mit deutlich wird, vor welchem Hintergrund
Sascha Zander und Christian Roth ihre Projekt-
studie ,pionier” angefertigt haben, mit der sie
die Mischung von Sozialwohnungen und Eigen-
tumswohnungen in einem Wohnhochhaus vor-
schlagen. Die Studie ist keine dieser mal eben hin-
skizzierten Ideen, die man dem befreundeten
Redakteur einer Tageszeitung zuspielt, um damit
kurzfristige Aufmerksamkeit zu erregen (man er-
innert sich an einige derartige Beispiele aus den
vergangenen Jahren, vor allem fir spektakulare
Hochh&user in Berlin). Die Studie von zanderroth
ist eine ernsthafte Auseinandersetzung mit den
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richtwerte (umgerech-

Entwicklung der Boden- /

net auf GFZ 2,5) der neun
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pioniere im Uberblick

StraBe / Bezirk Grundstiick t Erbb h davon
BRW 2021 als Einmalzahlung Wohnungen geforderte WE

Conrad-Blenkle-Str.

01 36.350.000 € 29.950.000 € 320 160
Pankow
Fritz-Wildung-Str.

02 39.240.000 €  32.260.000 € 320 160
Wilmersdorf
Herbert-Tschape-Str.

03 14.000.000 €  11.500.000 € 320 160
Lichtenberg
Lilli-Henoch-Str.

04 30.900.000 € 25.500.000 € 320 160
Pankow
Fischerinsel

05 = 46.500.000 € 38.200.000 € 320 160
Mitte
Krumme StraBe

06 44.800.000 €  36.850.000 € 320 160
Charlottenburg
Otto-Braun-StraBe

07 40.000.000 € 32.800.000 € 320 160
Pankow
OderstraBe

08 31.700.000 €  26.000.000 € 320 160
Neukslin
Lichtenberger StraBe

09 41.600.000 €  34.000.000 € 320 160
Mitte

z summe 325.090.000 €  267.060.000 €  2.880 1.440
Bauwelt 10.2023 THEMA

Moglichkeiten, dem ins Straucheln geratenen
Neubau von Wohnungen in Berlin - vor allem von
Sozialwohnungen - auf die Beine zu helfen.

Die Architekten haben ein 20-geschossiges
Typenhochhaus entwickelt, das je zur Halfte
Eigentumswohnungen und geforderte Wohnun-
gen (letztere zum Mietpreis von 6,60 Euro bezie-
hungsweise 9 Euro gemaf den aktuellen Forder-
richtlinien) aufnenmen soll, insgesamt 320 Woh-
nungen unterschiedlicher Groe. Im Sockel konn-
te darUber hinaus stadtische Infrastruktur Platz
finden - eine Kita, ein Kulturzentrum, eine Biblio-
thek oder auch die Nebenrdaume eines benach-
barten Schwimmbads oder einer Sporthalle. Fur
neun innerstadtische Standorte haben zan-
derroth das Geb&aude exemplarisch geplant und
durchgerechnet - auf brach liegenden oder
stark unternutzten 6ffentlichen Grundsticken,
die sie als dafur passend ausgemacht haben.

Das Konzept fur die ungewdhnliche Kombina-
tion von Eigentumswohnungen und Sozialwoh-
nungen unter einem Dach fu3t auf der Idee, dass
sich Sozialwohnungen selbst in Lagen mit ho-
hen Bodenpreisen finanzieren lielen, wenn die
Eigentumswohnungen die finanzielle Belastung
durch die Grundsttckskosten fur die Sozialwoh-
nungen mittragen wirden. Das verteuert frei-
lich die Eigentumswohnungen, aber, wie die Ar-
chitekten es vorrechnen, in einem Umfang, den
sich Menschen, die sich Wohneigentum leisten
kénnen, leisten kdnnten. (In der Modellrechnung
kosten die Eigentumswohnungen im ,pionier*im
Schnitt 7000 Euro pro Quadratmeter.) Am bes-
ten wirde das Konzept funktionieren, wenn nicht
klassische Bautrager die Hauser projektierten,
sondern Bauherrengemeinschaften oder Genos-
senschaften. Letztere triigen namlich ihr Risiko
selbst, was die Wohnungskaufpreise gut 1000
Euro pro Quadratmeter glinstiger mache als bei
einem Bautrager, der mit etwa dieser Summe
sein Risiko absichern musse.

Wie kommen Sascha Zander und Christian
Roth auf genau diese Konstellation? Wahrend ih-
rer langjéhrigen Beschaftigung mit den Mecha-
nismen des Wohnungsbaus sei ihnen aufgefallen,
dass die Berliner Wohnungsgesellschaften, de-
nen die Politik die Zustandigkeit fur den Neubau
bezahlbaren Wohnraums Ubertragen hat, ihrer
Verpflichtung dort nachkommen wirden, wo sie
auf Grundstucken bauen kénnen, die bereits in
ihrem Besitz sind. Auf Grundstucken, die dem
Land Berlin gehdren, wirde das aber oft nicht
geschehen.

Der Grund dafur: Européisches Recht verbie-
tet es der 6ffentlichen Hand, den Wohnungs-
baugesellschaften, die formal eigenstandige Un-
ternehmen sind, Grundstiicke zu schenken.
Wenn sie es tut, muss das kompensiert werden.
Die Kompensation besteht darin, dass keine For-
derung bezahlt wird. Ohne Forderung kénnen die
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Beispielrechnung fur die
Entwicklung des ,pioniers”
in der Krumme Stralle

in Charlottenburg. Unten:

Dachgarte auna omme e Schaubild fur den Stand-
ort Conrad-Blenkle-Strafle
[X] R (] 20 Al 79.8 Mio € in Prenzlauer Berg.
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Der Bau der Sozialwohnun-

gen soll querfinanziert

werden, indem der gesam- 9.000
te Grundstiicksanteil der

Mietwohnungen durch die

frei finanzierten Wohnun-

gen ibernommen wird.

Wohnungsbaugesellschaften aber keine Sozial-

wohnungen finanzieren. Standort Fischerinsel in Mitte, Standort Fritz-Wildung- Standort Conrad-Blenkle- mit Schule und Sporthalle

Deshalb der Vorschlag, fur solche Grundsti- Ergénzung des 60er-Jahre- StraBe in Wilmersdorf, mit Strafe in Prenzlauer Berg, Lageplane im Malstab
cke andere Akteure ins Boot zu holen. Das lan- Hochhausensembles Neubau einer Sportstatte als Verdichung eines Areals  1:5000
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deseigene Stuck Boden kdonnte der Bauherren-
gemeinschaft oder Genossenschaft in Erbbau-
pacht Uberlassen werden. Der Erbbauzins wirde
als Einmalzahlung entrichtet, was fur jeden ein-
zelnen der Standorte, die zanderroth projektiert
haben, einem zweistelligen Millionenbetrag ent-
sprache - von 11,5 Millionen Euro in Lichtenberg
bis zu 38,2 Millionen auf der Fischerinsel in Mitte.
Insgesamt kdnnte die Vergabe der neun Grund-
sticke 267 Millionen Euro in den Landeshaus-
. . halt spulen, die sich entweder in dringend bend-
: i tigte Infrastruktur wie Schulen, Kitas etc. oder
in den Bau weiterer Sozialwohnungen investieren
lieBen. Oder in beides.

Nun ist es keinesfalls so, dass die ,pionier“-Stu-
die bislang unter Verschluss gelegen hatte, viel-
mehr haben die Architekten reichlich Post an den
L Berliner Senat und in die Bezirke verschickt. Bis-
+ = s her war die Reaktion verhalten bis nicht existent.

—?‘ o e e e ‘ Ob sich das in der neuen politischen Konstella-
45 UI] N "F L tion &ndert? Anregung und Diskussionsstoff lie-
LS LTI fert die Projektstudie schlieBlich reichlich
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