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1 Ausgangssituation

1.1 Hintergrund

Nach Artikel 28 der Verfassung von Berlin hat jeder Mensch das Recht auf angemessenen Wohn-
raum. Das Land fordert die Schaffung und Erhaltung von angemessenem Wohnraum, insbesondere
fur Menschen mit geringem Einkommen.

Zur Umsetzung dieses Rechtsanspruchs wurden in Berlin die 6ffentlichen Wohnungsbaugesellschaf-
ten verpflichtet. Dies fiihrte zu einer sicheren und verlasslichen Wohnsituation flr Mieterlnnen mit
geringem Einkommen.

In den letzten Jahren zieht sich das Land jedoch immer starker aus dieser Aufgabe zurlick. Dies zeigt
der Verkauf ganzer landeseigener Wohnungsbaugesellschaften wie der GSW, aber auch die Verrin-
gerung der Wohnungsbestande anderer landeseigener Gesellschaften, wie im aktuellen Fall die
"Privatisierung” von 23 BEWOGE-Grundsticken im Kiez rund um die Waldemarstral3e in Kreuzberg
36 sowie die Veraulerung von Sanierungsgrundstiicken der STATTBAU in der Oranienstralle.

Die Beweggrunde fur den wohnungspolitischen Richtungswechsel des Landes sind durchaus um-
stritten, was hier aber nicht weiter ausgefiihrt werden soll.

Die offizielle, jedoch die konkrete Versorgungslage vor Ort vernachlassigende Begriindung lautet,
der Wohnungsmarkt in Berlin sei entspannt und das Engagement des Landes daher nicht mehr im
bisherigen Umfang erforderlich.

Das Land begibt sich also wissentlich seiner Regulierungsmaéglichkeiten in den Bereichen "Mieten-
entwicklung” und "‘Belegungsrecht” in einem der armsten Kieze Berlins.

1.2 Ortliche Rahmenbedingungen

Die betreffenden Hauser liegen im 1995 vom Altbezirk Kreuzberg festgelegten Milieuschutzgebiet
Luisenstadt (SO 36)' und innerhalb des ehemaligen Sanierungsgebietes Kottbusser Tor.

Die TOPOS Stadtforschung hat im Jahr 2002 fir das Stadtplanungsamt des Bezirkes Friedrichshain-
Kreuzberg eine Untersuchung zur Sozialstruktur und Mietentwicklung im Erhaltungsgebiet Luisen-
stadt (SO 36) durchgeflhrt. Die nachfolgend zitierten Sachverhalte sind Ergebnisse der genannten
Untersuchung.

[(PX] situation in SO 36

Der Anteil einkommensschwacher Haushalte in SO 36 ist im Vergleich mit anderen innerstadtischen
Wohngebieten anhaltend hoch. Unter den finanzschwachen Haushalten sind insbesondere
Haushalte mit Kindern Uberproportional vertreten 2.

Das durchschnittliche Aquivalenzeinkommen in SO 36 liegt mit 885 €/Monat netto deutlich unter dem
Berliner Durchschnitt von tber 1.100 € 2.

Daneben sind die festgestellten Einkommensverhaltnisse wesentlich von der Nationalitdt der Haus-
halte abhéngig. Auslandische und hier v.a. tirkische Haushalte haben ein wesentlich geringeres
Durchschnittseinkommen als deutsche Haushalte. Die deutschen Haushalte besitzen zwar die gun-
stigsten finanziellen Verhaltnisse in SO 36, aber im Vergleich zu anderen Erneuerungsgebieten in
Berlin sind die Anteile an einkommensschwachen Haushalten tUberdurchschnittlich 4.

Im Gegensatz zu den beiden anderen Untersuchungsgebieten in Kreuzberg (Erhaltungsverordnungs-
gebiet Graefestralle und Milieuschutzverdachtsgebiet BergmannstraRe-Nord) liegt der Anteil an Per-
sonen im Alter von 15 Jahren und alter, die eine Arbeitsstelle (ohne ABM und Azubis) haben, unter
50%. Der Anteil an Sozialhilfebeziehern ist Gberdurchschnittlich s.
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[(F¥] Situation im Teilgebiet Kottbusser Tor

In der vorliegenden Untersuchung wurde das Gebiet von SO 36 zur genaueren Betrachtung in vier
Teilgebiete (Kottbusser Tor, Lausitzer Platz, untere Wrangelstra3e und Reichenberger Stralle) auf-
gegliedert. Das Teilgebiet Kottbusser Tor entspricht dem ehemaligen Sanierungsgebiet Kottbusser
Tor 8.

Die Wohn- und Lebensverhaltnisse im Teilgebiet Kottbusser Tor werden in der Studie wie folgt be-
schrieben:

,Die sozialstrukturell schwierigere Ausgangslage vom Kottbusser Tor konnte schon aus dem letzten
Kapitel abgeleitet werden, da in diesem Teilraum die hdchsten Auslanderanteile (47,4%) vorkommen.
In der durchgefiihrten Grundanalyse wurde dargelegt, dass die auslandischen Haushalte in der Be-
rufs- und Einkommenssituation schlechter gestellt sind als die der deutschen Bewohner.

Deshalb war es fast offenkundig, dass die Haushalte um das Kottbusser Tor die héchste Erwerbslo-
senquote (30%), die geringsten Anteile an Erwerbshaushalten (47%), das geringste durchschnittliche
Aquivalenzeinkommen (715 €) und die — gemessen an § 9 WoFG — grofiten Anteile an einkommens-
schwachen Haushalten (69%) besitzen.

Diese Ausgangsituation wird jedoch nicht ausschlief3lich durch die ausléandischen Bewohner verur-
sacht. Auch die deutschen Bewohner sind im Gebiet um das Kottbusser Tor finanziell schlechter ge-
stellt als die deutschen Haushalte in den der anderen Teilgebieten. So liegt deren durchschnittliches
Aquivalenzeinkommen deutlich unter 1.000 €, wahrend es in den anderen Teilrdumen in dem Bereich
von 1.000 € liegt.

Einen nicht unbedeutenden Einfluss auf die Gebietsentwicklung hatte sicherlich die Ausweisung als
Sanierungsgebiet. Unter der Zielsetzung der behutsamen Stadterneuerung wurde das Modernisie-
rungsgeschehen gesteuert, so dass der Wohnraum fir die Gebietsbevoélkerung erhalten werden
konnte. Die erfolgreiche Umsetzung der Erneuerungsziele kann u.a. durch die glinstigere Miete, die
hohere Wohndauer im Gebiet und in der Wohnung abgelesen werden. Ein groRer Anteil an finanz-
schwachen Hauhalten konnte deshalb die Miete nach Modernisierung tragen und wurde nicht in an-
dere Quartiere verdrangt™.

' Gude S., Deutz L., (TOPOS Stadtforschung): Sozialstruktur und Mietentwicklung im Erhaltungsgebiet Luisenstadt (SO36).
Abschluf3bericht. Untersuchung im Auftrag des Bezirksamtes Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin, Stadtplanungsamt,
2002. S. 1

2a2.a.0.S8.15

%a.a.0. S. 12

‘a.a.0.S8.15

*a.a.0.S.8

%a.a.0. S. 37

"a.a.0. S. 38 f.

1.3 Situation vor Ort seit 2002

Nach der Aufhebung des "Sanierungsgebietes Kottbusser Tor” durch den Berliner Senat im Juni
2002 haben die landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften sowie die treuhanderischen
Sanierungstrager, darunter die BEWOGE, GSG, GSW, STATTBAU und mdglicherweise auch SPI
den Verkauf ihrer Bestadnde an ehemaligen Sanierungsgrundstticken forciert.

Es handelt sich dabei um Objekte der griinderzeitlichen Erstbebauung des Gebietes. Solche Objekte
sind auf dem Immobilienmarkt, entgegen allgemeiner Markttendenzen, aufgrund ihrer asthetischen
Qualitdten und der hohen Bodenausnutzung generell begehrt. Die "Markt-Attraktivitat™ steigt sogar
noch, wenn die Objekte einen "Modernisierungsbedarf” gegentiber dem “ortsiiblichen Standard”
aufweisen, z.B. aufgrund nicht vorhandener Zentralheizung.

Das betrifft mindestens zwei Drittel der aktuell zum Verkauf stehenden BEWOGE-Grundstlicke.
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Die "Entlassung aus der Sanierung” im Juni 2002 erfolgte laut Angaben von SenStadt bei 70 %-iger
Erreichung der Sanierungsziele und “entlie3” zumindest den Waldekiez in eine ungewisse Zukunft.

1995 verabschiedete der Senat von Berlin ein "Programm: Privatisierung an Mieter’, bezogen auf den
Verkauf von Liegenschaften aus Landesbesitz.

Die Ausfuhrung wurde in den ‘Grundsatze(n) der Wohnraumprivatisierung in Berlin — 8-Punkte-Pro-
gramm’ von 1999 und einer daraus abgeleiteten Richtlinie der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
festgelegt.

Der wesentliche wohnungs- bzw. sozialpolitische Ansatz dieser Richtlinie ist, den wohnenden Mieter-
Innen eine realisierbare Moglichkeit des Erwerbs ihrer Wohnung als Teileigentum an der gesamten
Liegenschaft zu ermoglichen.

Allerdings wurde bei der Verabschiedung dieses Programms die mogliche gesamtwirtschaftliche Ent-
wicklung sowie deren mdgliche Auswirkung auf die einzelnen Mieterlnnen nicht berlcksichtigt.

Die Verfahrensweise der BEWOGE bei der "Privatisierung” fihrte in einigen Fallen zu
VeraulRerungen an Dritte, da offensichtlich zentrale Vorgaben der SenStadt-Richtlinie von der
BEWOGE nicht befolgt worden waren. AuRerdem waren die Mieterlnnen nur unzureichend tber die
mdglichen Folgen des Eigentiimerwechsels und ihre Rechte informiert worden.

Die Folgen dieser Verauflerungen an Privatinvestoren waren fiir die betroffenen Mieterinnen
teilweise katastrophal. In einigen der privatisierten Hauser wurden die Mieterlnnen von den
Neubesitzern ein- geschiichtert und schikaniert, mit fristlosen Kiindigungen und Prozessen
Uberzogen.

Dies hatte zur Folge, dass ein grof3er Teil der Mieterlnnen aus diesen Hausern ausziehen musste
bzw. friher oder spater entnervt aufgab und ,freiwillig“ wegzog.

Vor dem Hintergrund dieser Erfahrungen fanden sich im Oktober 2003 betroffene Mieterlnnen und
Unterstitzerlnnen zur Betroffenengemeinschaft Waldekiez zusammen.

Ziel dieses losen, nicht parteilich gebundenen Zusammenschlusses von Menschen war zunachst die
Information aller von drohender Privatisierung betroffenen Mieterlnnen, die Durchsetzung
elementarer Mieterrechte der Betroffenen, sowie die Information von Politik und Offentlichkeit (iber
die Situation. Zum direkten Informations- und Meinungsaustausch zwischen betroffenen Mieterinnen,
Politik und Wohnungsbaugesellschaften wurde ein offenes Forum eingerichtet, das in ca. 4-wochigen
Abstanden stattfindet.

Hier kdnnen betroffene Mieterinnen ihre Situation und ihre Probleme mit der Pivatisierung ihrer Woh-
nungen schildern. Daneben werden Forderungen und Vorschlage zur Verbesserung der Mietersitua-
tion gesammelt und mit Vertreterinnen aus Politik und Wohnungsbaugesellschaften besprochen.

Derzeit ist nach Auskunft der BEWOGE-WBM im Umfeld des Waldekiezes der Verkauf von 23 Hau-
sern in 17 Verkaufspaketen vorgesehen. Mindestens zwei Drittel der zum Verkauf vorgesehenen 23
Hauser wurde in den 80er Jahren teilmodernisiert (ModInst Stufe 1) und hat noch Ofenheizung.

Die BEWOGE bzw. WBM, die als Muttergesellschaft die Verkaufe abwickelt, begriindet den Verkauf
der teilsanierten Hauser mit dem Argument, dass auch fiir diese Hauser nach der Aufthebung des
Sanierungsgebietes der 6ffentliche Finanzierungsanteil von 70% der Gesamtaufwendungen an die
offentliche Hand zurtickzuzahlen ist und die derzeit zu erwirtschaftenden Mieten wegen der nicht
abgeschlossenen Sanierung teilweise nicht kostendeckend seien. Der Verkauf komplett sanierter
Hauser wird mit nicht ndher erlduterten Entscheidungen begrindet.

Nach dem Verkauf der Hauser sind neben den geschilderten Problemen auch erhebliche Mietsteige-
rungen als Folge von Modernisierungsmafnahmen zu erwarten Fir einen Teil der derzeitigen Be-
wohnerlnnen waren die erhéhten Mietkosten nach erfolgter Modernisierung nicht mehr zu tragen,
was wiederum zur Verdrangung eines Teils der Mieterlnnen fiihren wirde.

Die dann zu erwartenden sozialen Verwerfungen kdnnen nicht im Interesse einer verantwortungsvol-
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len Wohnungs- bzw. Sozialpolitik liegen. Schon jetzt fiihren Mieterhéhungen, gerade in komplett mo-
dernisierten Hausern, dazu, dass ein Teil der MieterInnen ihre Wohnungen kaum mehr bezahlen
kann.

Aulerdem ist zu beflirchten, dass auch bei den geplanten weiteren Verkaufen durch die BEWOGE
erneut ,schwarze Schafe® unter den Neueigentimern Mieterlnnen schikanieren, einschiichtern und
zum Auszug zwingen wollen.

Die Nutzerlnnen von Gewerbeflachen, darunter auch soziale Einrichtungen, sind bei entsprechenden
Verwertungsinteressen der Neueigentimer ebenfalls in ihrer Existenz bedroht.

2 Projektziele

2.1 Allgemeine Ziele

Aufgrund der oben beschriebenen Erfahrungen und Beflrchtungen ist eine langfristig sichere Wohn-
situation, wie sie bei den landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften gegeben war, fir von der
Wohnraumprivatisierung betroffene Mieterlnnen nicht zu erwarten. Die Ricknahme der Privatisie-
rungsplane ist nach Aussage von Vertreterlnnen der Landespolitik und der in diesem aktuellen Fall
involvierten BEWOGE ebenfalls nicht zu erwarten.

Deshalb haben wir als betroffene Mieterlnnen uns entschlossen, selbst nach Lésungen zu suchen,
die uns und den anderen von der Privatisierung bedrohten Mieterlnnen hier im Kiez langfristig
bezahlbaren Wohnraum in unserer Umgebung sichern.

Hauptziele:

Die Vertreibung der Mieterlnnen aus dem Kiez und damit ihre Entwurzelung soll verhindert
werden.

Die Zerstorung der gewachsenen Kiez- und Sozialstrukturen soll verhindert werden. Sie
sollen stabilisiert und entwickelt werden.

Die Bewohnerlnnen sollen Mitsprache- und Gestaltungsrechte erhalten und somit Verant-
wortung flr ihr Wohnumfeld Gbernehmen kénnen.

Die derzeitigen Bewohnerlnnen sollen zu bezahlbaren Mieten und unter langfristig siche-
ren Bedingungen hier wohnen bleiben kénnen.

Die Bewohnerlnnen sollen die Mdglichkeit haben, auch unter den Rahmenbedingungen
von Hartz IV weiter hier wohnen zu kénnen.

1.4 Wirtschaftliche Ziele und Lésungen

Das Ubergeordnete Ziel ist die kostendeckende Bewirtschaftung der betreffenden Liegenschaften.
Die Kosten sollen mdglichst niedrig gehalten werden, um fur die Mieterlnnen niedrige Mieten und
Nebenkosten zu gewahrleisten. Es missen keine Gewinne erwirtschaftet werden, sondern lediglich
die Kostendeckung und die Bildung erforderlicher Riicklagen fir Instandhaltung missen gesichert
sein.

Hierzu sind folgende EinzelmalRnahmen vorgesehen:

A _Instandhaltung und Modernisierung:

B Zur Vermeidung hoher Kostensteigerungen soll zunachst nur die unbedingt erforderliche
Instandhaltung und Modernisierung durchgefiihrt werden. Dies sichert den Werterhalt und
die Finanzierungsmoglichkeiten

I Soweit méglich sollen Modernisierungsentscheidungen von den Mietern initiiert und mitbe-
stimmt werden und kénnen somit von den zu erwartenden Mehrkosten abhangig gemacht
werden. Gleichzeitig wird dadurch eine Wertsteigerung der Liegenschaften erreicht
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B Betriebskosten und allgemeine Bewirtschaftung:

I Senkung der Betriebskosten durch Prifung der Kostenstruktur, ggf.
Versorgerwechsel, laufende Kostenkontrolle unter Beteiligung der
Mieterlnnen mit detaillierter Information tber anfallende Kosten und
Erarbeitung von Verbesserungsvorschlagen

I Eigenverantwortung fir Haus und Wohnumfeld durch Einbeziehung,
Beteiligung und klare Information der Mieterlnnen flhrt zu erhdéhter
Identifikation, verhindert Vandalismus, Vermullung usw. und senkt
dadurch Kosten. Auch Eigenleistung bei Hausbesorgung etc. flihrt zu
Kostensenkungen

I Stabile Gewerbemieten in den vorhandenen Gewerberaumen flihren
ebenfalls zu den vorstehend beschriebenen Effekten, gewahrleisten einen
hohen Vermietungsgrad in diesem Sektor und starken die Kostendeckung
des Projekts

I Die Einbeziehung héherwertiger, komplett modernisierter Grundstiicke in
das Projekt erhoht die finanzielle Sicherheit fur die Geldgeber und ggf.
aufzunehmendes Fremdkapital und fuhrt zu glnstigeren Zinskonditionen

Volkswirtschaftliche Auswirkungen:

Der Wert der bisher in die Bestande geflossenen Mittel bleibt erhalten und wird letztlich
wieder in die reale Verfigungsgewalt der 6ffentlichen Hand Uberfihrt

Niedrige und stabile Mieten und Nebenkosten fiihren zu mittel- bis langfristig kalkulierba-
ren Einsparungen bei staatlichen Mietzuschissen

Hohe Identifikation der Mieter mit dem Wohnumfeld, Eigenverantwortung und
Selbstorganisation vermeiden, dass staatliche Stlitzungsmallnahmen wie Quartiersmana-
gement u.a. mit den entsprechenden Kosten erforderlich werden

Soziale und wohnungspolitische Ziele

Primares Ziel ist hier die Vermeidung von Vertreibung, so dass die Mieter in ihrem
gewachsenen sozialen Umfeld wohnen bleiben konnen. Fur ein funktionierendes Ge-
meinwesen ist die soziale Verankerung und Identifikation der Blrgerlnnen mit ihnrem
Wohn- und Lebensumfeld unerlasslich

Die Beteiligung der Mieterinnen an der Kommunikation und Entscheidungen utber ihre
Wohnsituation férdert Eigeninitative und Eigenverantwortung und erhdht die Identifikation
mit dem Kiez/Umfeld

Verstarkt wird dies auch Uber aktive Gestaltungsmdglichkeiten bei Garten,
Gemeinschaftsflachen u.a.

Eigenbeteiligung der Mieter an anfallenden Instandhaltungs- und ggf. Modernisierungs-
arbeiten, soweit gewiinscht und méglich, fihrt zu erhdhter Identifikation der Mieter und
senkt Kosten
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B Vorstellbar ist auch, Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten im Rahmen von Qualifizie-
rungs- und Beschaftigungmalnahmen durchzufiihren
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3 Modell Waldekiez

Zur Umsetzung dieser Ziele haben wir, mit fachkundiger und tatkraftiger Unterstlitzung von Fachleu-
ten, ein Finanzierungs- und Gesellschaftsmodell entwickelt, das den beschriebenen ortlichen Rah-
menbedingungen entspricht.

1.6 Stiftung

Es ist erforderlich, die betreffenden Hauser dauerhaft vom Markt zu nehmen und kostendeckend so-

wie kostengiinstig zu bewirtschaften. Wie aus den oben dargestellten Rahmenbedingungen ersicht-
lich ist, verfugt der bei weitem Gberwiegende Teil der Bewohnerlnnen der Hauser Gber nur sehr ge-
ringes bzw. kein Eigenkapital.

Hier sehen wir das Land Berlin in der Pflicht, vorhandenes Bilrgerengagement zu unterstiitzen und
beim Erhalt von bezahlbarem und sicherem Wohnraum im Kiez mitzuwirken.

Die Initiative schlagt die Griindung einer landeseigenen Stiftung "Waldekiez® vor, in die die Bestande
in Hohe des o6ffentlichen Anteils (ca.70% It. SenStadt) am urspriinglichen Gesamtaufwand aus
Erwerb und Sanierung als Stiftungskapital eingebracht werden. Der auf die BEWOGE entfallende
Anteil (ca.30% It. SenStadt) wird gegen Zahlung eingebracht . Bemessungsgrundlage sind die realen
Wertansatze ohne Einbeziehung eines auch spekulative Elemente enthaltenden Verkehrswertes. Die
Zahlung des BEWOGE-Anteils sichert die Stiftung Uber Fremdkapitalaufnahme.

Neben den genannten BEWOGE-H&usern kénnen auch Bestdnde anderer Sanierungstrager, wie
z.B. STATTBAU, in das Projekt aufgenommen werden.

Bei kostenbewusster Bewirtschaftung der Hiuser und der unter ‘wirtschaftlichen Zielen”
geschilderten Verfahrensweise wird ihr Wert und damit das vom Land eingebrachte Vermégen
erhalten bzw. durch behutsame Modernisierung gesteigert.

In Abhangigkeit von der Refinanzierung der Fremdmittel wird das Stiftungskapital schrittweise anstei-
gend verzinst. Mit dem Anwachsen des Stiftungskapitals kénnen weiterfiihrend Bestande in die
Stiftung Ubernommen bzw. andere Projekte des Stifters realisiert werden.

Nach Abschluss der Refinanzierungsperiode besteht die Méglichkeit, den Rickfluss der 6ffentlichen
Mittel durch einen Verkauf an eine institutionalisierte Gesellschaft der Bewohnerschaft zu realisieren
bzw. durch erhoéhte Eigenkapitalverzinsung erhéhte Ertrage zu erwirtschaften.

Die Initiative hat auf der Grundlage der ihr bisher vorliegenden Daten und Zahlen eine erste Wirt-
schaftlichkeitsberechnung erstellt, die die Machbarkeit des Projekts bestatigt.

Die Initiative ist sich auch bewusst, dass das Land Berlin angesichts der bestehenden Haushaltslage
den Rickfluss der Mittel fir die Realisierung anderer erforderlicher Projekte bendétigen wirde, ist
jedoch der Auffassung, dass eine Kosten-Nutzen-Rechnung letztlich zu Gunsten ihres Vorschlags
ausfallen wirde.

Betreibergenossenschaft

Die bestehende Sozialstruktur im Kiez schliel3t wesentliche Teile der Einwohnerlnnen von einer mog-
lichen Eigentimerschaft aus. Diesem Umstand wird dadurch Rechnung getragen, dass die Stiftung
als Eigentumerin der Liegenschaften die Finanzierung sicherstellt.
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Um fir die Bewohnerlnnen trotzdem Teilhaberschaft und Mitbestimmung in ihrem Wohnumfeld zu
gewabhrleisten, soll von ihnen eine Betreibergenossenschaft gegrindet werden. Die Mitgliedschaft
und Mitarbeit in der Genossenschaft férdert den Zusammenhalt der Bewohnerinnen und den
kulturellen Austausch.

Die Betreibergenossenschaft hat drei Hauptaufgaben:

Die kostengunstige und zuverlassige, sowie im Interesse der Bewohnerinnen liegende Bewirt-
schaftung der Bestande.

Ubernahme der Bauherrenvertretung wahrend der Instandsetzungs- und Modernisierungs-
phase. )
Dazu gehdren die Planung, Vergabe, Uberwachung und Abrechnung der erforderlichen Ar-
beiten.
Die weitere, kostenerhdhende Hinzuziehung sonstiger ublicher externer Gesellschaften ist
nicht erforderlich.

Die Foérderung und Organisation gemeinschaftlicher kultureller und sozialer Aktivitaten.

4 Zusammenfassung

Bis in die spaten 1970er-Jahre hinein waren Flachenabrild und Autobahnplanungen die Perspektiven
der offiziellen Stadtentwicklungspolitik fir den Waldekiez und andere Teile von Kreuzberg 36.
Spekulativ begriundeter Leerstand und Verfall waren die Folgen.

Der massive Protest der Kiezbewohnerlnnen und veranderte stéadtebauliche Leitbilder veranlaliten
den Senat von Berlin, das experimentelle Projekt der * Behutsamen Stadterneuerung” zu Anfang der
1980er-Jahre u.a. im Waldekiez zu starten. Im Rahmen der * IBA - Internationale Bauaustellung
Berlin 1987 wurden der Weltoffentlichkeit die Ergebnisse prasentiert:

Nicht gegen die Menschen, sondern mit ihrer Beteiligung sollte es gelingen, die sozialen, kulturellen,
architektonischen und stadtebaulichen Werte eines Stadtteils und seiner vielfaltigen Nachbarschaft
zu stabilisieren und zu entwickeln. Zum Sanierungsgebiet "Kottbusser Tor" gehorte auch der
Waldekiez.

An der Durchfihrung des Projekts waren verschiedene Sanierungstrager beteiligt, u.a. die landes-
eigenen Wohnungsbaugesellschaften BEWOGE, GSG, GSW sowie Trager wie STATTBAU, SPI und
andere. Die Koordination lag bei der eigens gegriindeten Gesellschaft S.T.E.R.N.

Mit Bundes- und Landesmitteln in Héhe von 70% und einem Eigenanteil von 30% wurden die Grund-
sticke von den Sanierungstragern erworben und saniert. Die Sanierungsvertrdge sahen vor, die
Grundstiicke nach der Entlassung des Gebiets aus der Sanierung wieder zu verauliern.

Das "Sanierungsgebiet Kottbusser Tor” wurde im Juni 2002 bei 70%-iger Erreichung der Sanierungs-
ziele aufgehoben, in zeitlicher Nahe zum Berliner Bankenskandal und der deshalb verhangten Haus-
sperre. Seitdem forcieren die o0.a. Sanierungstrager die Verauflerung der Sanierungsgrundstiicke,
wobei die Mieterlnnnen ein Vorkaufsrecht genief3en sollen.

Die Mauerdéffnung 1989 und die Wiedervereinigung 1991 haben den Waldekiez verandert: Aus einer
stadtischen und wirtschaftlichen Randlage an der Mauer ist eine zentrumsnahe Innenstadtlage ge-
worden, die erheblichem Investitionsdruck ausgesetzt ist.

Die Bewohnerlnnen des Waldekiezes konnten jedoch bislang nicht von dieser neuen Situation profi-
tieren: Nach wie vor gehort der Waldekiez zu den SchluB3lichtern des "Berliner Sozialatlas™ - Ein Er-
werb an Wohneigentum durch die Bewohnerlnnen ist hier nur im seltensten Ausnahmefall moglich.

Aktuell stehen im Waldekiez u.a. 23 Grundstiicke der BEWOGE und 4 Grundstiicke der STATTBAU
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zum Verkauf, mit insgesamt ca. 420 Wohn- bzw. Gewerbeinheiten und ca. 1100 Menschen. Sollten
die Bewohnerlnnen nicht in der Lage sein, ihr Haus zu erwerben, so geht es auf den "freien” Immobi-
lienmarkt und wird moglicherweise von einem ’Investor” erworben:
Mieterhdhungen und Vertreibung kdnnen drohen, um die Rendite des ‘Investors” zu sichern. — Im
Kiez gibt es dafiir gentigend Beispiele!
Die Betroffenengemeinschaft Waldekiez, ein freier Zusammenschlufd von "Privatisierungs”, d.h.
verkaufsbetroffenen Bewohnerlnnnen und Unterstitzerinnen, schlagt dem Kiez und dem Senat von
Berlin eine Alternative zur momentanen Praxis der individuellen, grundstiicksbezogenen Privatie-
sierung vor:
- Die Liegenschaften werden mit dem Anteil von 70% der Bundes- und Landesmittel in eine
landeseigene "Stiftung Waldekiez™ eingebracht.
- Der BEWOGE wird ihr Eigenanteil von 30% aus der Aufnahme von Fremdkapital zugefuhrt.
- Eine Betreibergenossenschaft, in die die Bewohnerlnnen mit geringen Einlagen eingebun-
den sein sollen, wird gegriindet, um die kostengiinstige und zuverlassige Bewirtschaftung
der Bestande im Interesse und unter der Mitbestimmung der Bewohnerlnnen zu gewahr-
leisten.
- Die notwendigen Sanierungs- und Modernisierungsmal3nahmen werden aus Fremdkapital-
aufnahme bestritten. Die Betreibergenossenschaft libernimmt dabei die Bauherrenvertre-
tung. Die Realkosten werden abhangig vom Bauvorschritt auf die Mieten umgelegt.
- Das Stiftungskapital kann schrittweise ansteigend verzinst werden, abhangig von der Refi-
nanzierung.
- Nach Abschlufd der Refinanzierung kénnen die Mittel in die reale Verfugungsgewalt der 6f-
fentlichen Hand Uberfuhrt werden.
- Das 'MODELL WALDEKIEZ" vermeidet die Aufbringung von Eigenkapital und sichert lang-
fristig sozialvertragliche Mieten. Die Beteiligung und Mitverantwortung aller Bewohnerlnnen
wird gefordert. Alle bleiben Mieterinnen! Das Land spart langfristig kalkulierbare Zuschiisse
zu Mieten usw. Der 6ffentlichen Hand bleiben die eingesetzten Mittel erhalten und werden
sogar gesteigert. Der experimentelle Ansatz der IBA wird fortgesetzt, da die &ffentlichen
Investitionen weiterhin unmittelbar dem Kiez und den Bewohnerlnnen erhalten bleiben.

Der gewahlte Ansatz tragt der Tatsache Rechnung, dass der Wert der bisher in die Bestande
geflossenen offentlichen Mittel erhalten und letztlich wieder in die reale Verfugungsgewalt der
offentlichen Hand — in Form der Stiftung - Gberflhrt wird. Die anvisierten Sanierungsmafinahmen
fuhren letztlich zu einer Werterh6hung.

Gleichzeitig bestehen auf dieser Grundlage Voraussetzungen, das bestehende soziale Geflige im
Gleichgewicht zu halten bzw. weiter zu stabilisieren. Die Sanierung wird an den Interessen der
MieterInnen orientiert realisiert und entspricht letztlich den realen wirtschaftlichen Mdglichkeiten ihrer
Umlegung auf Mietertrage.

Mit Blick auf die bestehende Sozialstruktur bestehen fir das Land Berlin im Rahmen von Hartz IV
mittel- bis langfristig kalkulierbare Grundlagen fir zu leistende Mietzuschusse.

Das burgerschaftliche Engagement der Bewohnerlnnen des Waldekiezes, insbesondere ihre
Eigenverantwortung wird gestarkt.

Der BEWOGE und anderen beteiligten Sanierungstragern wird die flr ihre wirtschaftliche Ent-
wicklung erforderliche Liquiditat zugefihrt.

Nach Abschluss der Refinanzierungsperiode besteht die Mdglichkeit, den Rickfluss der 6ffentlichen
Mittel durch einen Verkauf an die Genossenschaft zu gewahrleisten bzw. durch erhdhte
Eigenkapitalverzinsung erhohte Ertrage zu erwirtschaften.

Die Initiative ist sich auch bewusst, dass das Land Berlin angesichts der bestehenden Haushaltslage
den Rickfluss der Mittel fur die Realisierung anderer erforderlicher Projekte bendétigen wirde, ist
jedoch der Auffassung, dass eine Kosten-Nutzen-Rechnung letztlich zu Gunsten ihres Vorschlags
ausfallen wirde.

Die Kombination von Stiftung und Betreibergenossenschaft stellt ein Modellprojekt fur das Land
Berlin dar.
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