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Jenseits des staatlichen Wohnungsbaus -
neue Modelle privater Akteure

Der Trend zur Urbanisierung halt ungebrochen an. Stadte waren und bleiben ein
Motor fiir Interessen, Austausch, Innovationen, Hoffnungen und Konflikte. Sie zie-
hen Menschen an, mit ihrem kulturellen Angebot, mit ihren Jobs, mit beruflichen
und privaten Moglichkeiten. Dies gilt im besonderen MaBe fiir Berlin. Die Bun-
deshauptstadt ist 2016 um knapp 60.000 Einwohner gewachsen. 60.000 weitere

Menschen, die mit den bisherigen Berlinerinnen und Berlinern um das knappe Gut
Wohnraum konkurrieren. Wohnen ist zur neuen sozialen Frage in Deutschland ge-
worden. Die Griinde sind vielfaltig, Lésungen bisher rar. Community Organizing
zeigt, wie neuer Wohnraum geschaffen werden kann - sozial, partizipativ, inklusiv.
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Wachstumsraum Berlin

Zur Verdeutlichung ein paar Zahlen: In den letzten funf Jahren
kamen funf Mal mehr Menschen nach Berlin, als hier Woh-
nungen entstanden. Wahrend Uber 240.000 neue Einwohner
in die Stadt zogen, wurden ca. 35.000 zusatzliche Wohnun-
gen errichtet. Bereits bei der Abgeordnetenhauswahl 2016
spielte das Thema Wohnungsnot in der Bundeshauptstadt
eine wichtige Rolle. Politische MaBnahmen, die auch wirken,
sind jedoch rar. Die Mietpreisbremse zum Beispiel wirkt kaum,
oft gar kontraproduktiv. Was helfen kénnte, ware naturlich
mehr Wohnraum zu schaffen. Das Land Berlin investiert ge-
rade kraftig in den Sozialen Wohnungsbau und baut neue
Wohnungen und Hauser. Im Jahr 2017 unterstitzte es mit der
Neubauférderung die Errichtung von 3.131 mietpreis- und be-
legungsgebundenen Wohnungen, in diesem Jahr stehen Mit-
tel fir insgesamt 3.500 Wohnungen zur Verfligung. Besser als
nichts, aber vermutlich viel zu wenig. Enorme Anstrengungen,
die in der wachsenden Nachfrage untergehen.

Daher stellt sich die Frage, welche Modelle jenseits der Férde-
rung durch die Offentliche Hand entwickelt werden kénnen,
um neuen, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Es geht um
die Aktivierung privaten Geldes, das nicht in erster Linie auf
Rendite abzielt. Es geht auch um Modelle, Wohnraum zu er-
werben fr Menschen, die es sich eigentlich nicht leisten kon-
nen — gerade fir Menschen, denen aus kulturellen Grinden
wichtig ist, sich privaten Wohnraum anzuschaffen. Daher geht
es nicht nur um die Aktivierung von Kapital, sondern vielmehr
um die Aktivierung von Menschen, sich ihre Wohnumgebung
selbst zu gestalten und auch leisten zu kénnen.

Wohnen ist nicht nur eine quantitative Sache, sondern vor allem
eine qualitative. Es geht nicht nur um die Anzahl neuer Woh-
nungen — das natUrlich auch —, sondern auch um die Fragen,

B wer sich noch was leisten kann,
B wie wir Vielfalt gewahrleisten kénnen,
B wie wir Gentrifizierung vermeiden kénnen,

B wie wir die Separierung in Stadtviertel fir arme Menschen
und fur reiche Menschen vermeiden kénnen, was bisher in
Berlin sehr gut funktionierte.

Es geht darum, wie Berlin die Fehler vermeiden kann, die Me-
tropolen wie New York, London oder Paris bereits unterlaufen
sind, indem die Zentren der Metropolen, die teuren und schi-
cken Stadtviertel, die Townhouse-Siedlungen jenen vorbehalten
sind, die sich far ihre Internationalitat, fur ihre Diversitat, far ihr
Anderssein, fir ihren Anspruch auf Vielfalt loben, wo jedoch die
Realitat deutlich hinter diese Ansprtiche zurtickfallt, wie Corne-
lia Koppetsch erst kirzlich analysierte. Dort sei von Diversitat,
von Vielfalt keine Spur: ,Wenn eine Kultur nicht durchmischt,
sondern nahezu vollstdndig homogen ist, dann ist es die kos-
mopolitische Kultur der urbanen akademischen Mittelklasse mit
ihrem kérper- und gesundheitsbewussten, auf Selbstverwirkli-
chung und Wissensaneignung hin orientierten Lebensstil.”!

Wohnungsmarkt Berlin

GroBstadt heilt Vielfalt. Gelebte Diversitat ist anstrengend. Wo
Vielfalt separiert wird, stellt sich Einfalt ein, Langeweile. Wie
also diese Fehler vermeiden? Berlin war bisher eine Stadt der
Mieter. Wohnraum war bis zum Fall der Mauer billig, aus ideo-
logischen Grinden im Osten, aufgrund mangelnder Attrakti-
vitdt im Westen. Gekauft wurden Wohnungen in Berlin nach
dem Mauerfall vor allem von Stddeutschen, denen es kulturell,
so scheint es, im Blut liegt, Eigentum zu erwerben. Das Klischee

1 Cornelia Koppetsch: In Deutschland daheim, in der Welt zu Hause?; abrufbar
unter: https://soziopolis.de/beobachten/gesellschaft/artikel/in-deutschland-
daheim-in-der-welt-zu-hause/
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vom schwabischen Prenzl’berg hat seine reale Verortung, auch
wenn andere Westdeutsche die Chancen der Zeit erkannten
und in dem billigen Immobilienmarkt Berlin investierten. Eine
Beschleunigung erfuhr der Trend zum Erwerb einer eigenen
Immobilie durch die Finanzkrise vor einem Jahrzehnt und ih-
ren Folgen. Kapital strémte nicht nur aus Studdeutschland in
die Kapitale, sondern auch aus vielen europdischen Landern.
Immobilien gelten aktuell als die sicherste Wertanlage mit der
hochsten Rendite, fr private wie institutionelle Anleger. Diesen
Trend haben viele Berlinerinnen und Berliner verschlafen.

Verscharft wurde diese Situation auch durch die politischen
Entscheidungen der rot-griinen Bundesregierung Anfang der
2000er Jahre, als sie die Altersvorsorge privatisierte. Die Priva-
tisierung der Altersvorsorge war ein historischer Bruch mit der
solidarischen Finanzierung der Sozialsysteme. Eine der ,,unan-
ticipated consequences” dieser politischen Entscheidung, die
dem Mainstream aller damals im Deutschen Bundestag vertre-
tenen Parteien entsprach, war und ist, dass es nun im Interesse
der Versicherten liegt, dass die Versicherungen ihre Renditen
erwirtschaften. In einer Niedrigzins-Phase wie aktuell ist dies
nur schwer moglich. Eine der letzten verbliebenen Mdglichkei-
ten ist die Spekulation mit Immobilien und Wohneigentum. Die
Versicherten zahlen doppelt: erstens die Kosten fiir eine private
Altersvorsorge, zweitens steigende Mieten, die sich aus dieser
privaten Altersvorsorge ergeben. Eine der lukrativsten Metro-
polen ist Berlin, eine Metropole, die weit bessere Renditen ver-
spricht als Minchen, Hamburg, Stuttgart oder Dusseldorf.

Von all diesen Entwicklungen sind heute nicht nur diejenigen
Menschen betroffen, die Gber kaum nennenswertes Vermégen
verfligen. Den Veradnderungen auf dem Wohnungsmarkt ist
auch die eigentlich gutverdienende Mittelschicht ausgeliefert.
Horcht man in die Stadt, hért man von individuellen Angsten
vor Mieterhdhungen, Verdrangung, Wohnungsverkdufen und
kollektiven Befuirchtungen vor Gentrifizierung und Verdnderun-
gen der Sozialstruktur. Man kann weiterhin die Hoffnung auf
eine bunte, diverse Nachbarschaft haben, wo alte und junge,
arme und reiche Menschen leben, Familien mit Kindern und
homosexuelle Paare, Menschen mit Migrationshintergrund aus
Bayern, Baden, Holstein oder Westfalen oder aus der Tirkei,
Frankreich, Senegal und den USA. Man kann weiterhin die Vi-
sionen von einem guten, sicheren Zusammenleben horen, von
bezahlbarem Eigentum, um Sicherheit fir sich und die Familien
zu erreichen. Letztlich als Zeichen gegeniiber der eigenen Fami-
lie, den eigenen Kindern, gegenltber Bekannten und Freunden
endlich in Berlin, in Deutschland, angekommen zu sein.

Neue Finanzierungsmodelle

Von diesen Visionen héren zum Beispiel diejenigen Organisati-
onen, die ihr Ohr bei den Menschen unterschiedlicher sozialer
Klassen, Herkinfte und Bildungsstande haben. Wie zum Bei-
spiel die Burgerplattformen in Treptow-Koépenick, Wedding/
Moabit und Neukdlln, in denen mehr als 70 sehr heterogene
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Mitgliedsgruppen organisiert sind. Durch ein grof3es Bezie-
hungsnetzwerk Uber die Mitgliedsgruppen hinweg ergaben
sich neue, spannende Maoglichkeiten, etwa mit der Griindung
der Joanes Stiftung durch die Ziegert Immobilienconsulting.
Diese Stiftung hat sich zum Ziel gesetzt, Finanzierungsmodelle
far den Erwerb von Wohnungseigentum fir Menschen mit
kleineren Einkommen zu ermdglichen. In gemeinsamen Be-
rechnungen mit Vertretern der Burgerplattformen wurde am
Beispiel realer Haushaltseinkommen ganz unterschiedlicher
Mitglieder errechnet, wie hoch der Quadratmeterpreis fir den
Wohnungskauf sein sollte. Dies hat Konsequenzen fur den
Wohnungsbau. Zivilgesellschaft bewegt Kapital. So sollte es
sein, nicht andersherum.

Soziale Teilhabe statt Rendite

Eine zweite Moglichkeit: Ein langjahriger Unterstutzer der Biir-
gerplattform erwarb Ende 2015 ein 300.000 gm groBes Ge-
werbegrundstiick, auf dem ein ganzer Stadtteil mit ca. 3.000
Wohnungen errichtet werden kann.2 Gemeinsam wollen die
Burgerplattform und der Investor das Gebiet entwickeln, ei-
nen neuen, kulturell diversen, ethnisch bunten, sozial hete-
rogenen Stadtteil entstehen lassen, der nicht auf finanzielle
Rendite gegrindet ist, sondern auf sozialer Teilhabe.

Diesen Projekten schlagt Skepsis entgegen. Werden hier nicht
soziale Organisationen vorgeschickt und als soziales Feigenblatt
benutzt? Was sind die wahren Interessen des vermeintlichen
Unterstutzers? Auch auf Seiten der Kooperationspartner gibt es
Zweifel an den Fahigkeiten und der Verlasslichkeit der Birger-
plattformen. Halten sie durch, schaffen sie es, die Politik einzu-
binden? Beide Seiten sind nun bereit, zu kooperieren, Risiken in
Anbetracht der Moglichkeit einzugehen. Nun gilt es, die Politik
einzubinden. Wird sie in der Lage sein, dass Berlin neue Wege
gehen kann? Ist Berliner Politik auf Landes- wie Bezirksebenen
reif fir eine neue Form der Birgerbeteiligung im Neubau?

Der Koalitionsvertrag von SPD, Linken und Bindnis 90/Die
Grlnen hat den Titel ,Berlin gemeinsam gestalten. Solida-
risch. Nachhaltig. Weltoffen”. In bezahlbarem Wohnen sieht
die Koalition ein Grundrecht fir alle Berliner. Ein neuer Drei-
klang von Politik, Zivilgesellschaft und Kapital kénnte dies er-
moglichen. Eine Politik des Zuhoérens und Gehortwerdens ist
daflr die Grundlage. Community Organizing schafft es, dass
diverse individuelle Interessen in ein kollektives Gesamtinter-
esse umgewandelt werden, in Gemeinwohl. Sie schafft damit
eine Voraussetzung flr einen Dialog auf Augenhohe. Welch
Chance fir die Politik, neue Wege partizipativer Teilhabe zu
gehen. Sie sollte sie nutzen!

Michael Knoll
Leiter des Berliner Buiros der Gemeinniitzigen Hertie-Stif-
tung, Frankfurt am Main/Berlin

2 Vgl. den Beitrag von Andreas Richter in diesem Heft



