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Praxisbeispiel: Wohnungsbau-
genossenschaft ,Bremer Hohe® eG

Guten Abend. Ich freue mich, nach dem allgemeinen Blick

auf Gemeinschaftsmodelle im Wohnungsbau ein konkretes
genossenschaftliches Projekt vorstellen zu diirfen.

Die ,,Bremer Hohe“ ist aus IBA-Perspektive ein eher unge-
wohnliches Modell, weil sie im Bestand entstanden ist, aus
der Not heraus, die heute bereits von Frau Amann beschrie-
ben wurde: Die Mieterinnen und Mieter eines denkmalge-
schiitzten Ensembles in Prenzlauer Berg haben damals
erfahren, dass ihre Bestdnde von der Wohnungsbaugesell-
schaft Prenzlauer Berg an einen Investor verkauft werden
sollten. Durch recht ziigigen und auch vehementen Druck
auf Politik und Offentlichkeit haben sie erreicht, dass sie -
mit erheblicher offentlicher Unterstiitzung - in den
bestehenden Kaufvertrag einsteigen und die 500 Wohnun-
gen ibernehmen konnten. Vorausgegangen war die Genos-
senschaftsgriindung ins Blaue hinein: 50 Mieterinnen und
Mieter, die ohne zu wissen, ob ihr Vorhaben funktionieren
wiirde, als Genossenschaft sehr, sehr hohe Verbindlichkei-
ten eingingen. Sie haben sich damals bereiterklart, auf der
Stelle jeweils 10.000 D-Mark als Genossenschaftsanteil zu
zeichnen, um dieses Mieterprojekt maoglich zu machen.

BREMER HOHE e¢G

Durch Mieter im Bestand gegrlindet:
Wohnungsbaugenossenschaft ,,Bremer Héhe” eG
in Berlin, Prenzlauer Berg.

Heute Dach fur viele Projekte.

Dr. Barbara Konig,
Wohnungsbaugenossenschaft ,,Bremer Héhe* eG

Unsere Bestdnde beginnen bei der Griinderzeit, die dltesten
Gebdude sind von 1870 und somit bald 150 Jahre alt. Inner-
halb von drei Jahren haben wir die Bestdnde saniert. Die
Sanierung wurde durch die tiblichen Férdermoglichkeiten,
die in den Sanierungsgebieten allen Investorinnen und
Investoren zur Verfiigung standen, offentlich gefordert.
Uber drei Jahre hinweg sind alle Bewohnerinnen und
Bewohner Zug um Zug zu Mitgliederinnen und Mitgliedern
geworden. Wie gesagt haben wir mit 50 Personen angefan-
gen, im ersten Jahr sind sehr viele dazugekommen und
momentan haben wir 640 Mitgliederinnen und Mitglieder.
Bis heute hat sich die Genossenschaft konsolidiert.

Zu Beginn gab es jedoch auch Diskussionen. Dazu gehorte
relativ schnell die Frage nach den Zielen unserer Genossen-
schaft: Wollen wir uns auf den Bestand beschranken, den
wir fir uns gesichert haben? Oder ist uns das Genossen-
schaftliche so viel wert, dass wir es auch anderen Projekten
ermoglich wollen? Die Mehrheit hat sich fiir Letzteres ent-
schieden, sodass wir uns heute als Dach fiir unterschiedli-
che Genossenschaftsprojekte verstehen, auch wenn es noch
immer ein kleiner Rahmen ist, den wir ausfiillen. Es kom-

Die Wohnungsbaugenossenschaft ,Bremer Hohe™ eG wurde Anfang 2000 durch Mieter
gegrundet. Kauf der Bestande im April 2000, Kaufpreis rund 13 Mio. €,
Foto © Christian von Steffelin
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Vor der Sanierung

Foto © Christian von Steffelin

Nach der Sanierung

Foto © Andreas Bachmann

men immer weitere Projekte dazu, denn die Genossenschaft
»Bremer Hohe“ versucht, wo es geht und wo es sich rechnet,
Tréagerin fur weitere Wohnprojekte und alternative Wohn-
formen zu sein.

Sie sehen eine Ubersichtskarte mit unseren Bestanden. Wir
haben dieses Jahr ein neues Projekt hinzubekommen, das in
der Karte noch nicht verzeichnet ist. Begonnen hat die
Erweiterung mit einem ehemals besetzten Haus in der
Liebigstralle 15. Das orangefarbene Haus nebenan ist die
Liebigstralle 14, die letztes Jahr unter Einsatz von 2.000
Polizistinnen und Polizisten sehr spektakular gerdaumt
wurde. Die Bewohnerinnen und Bewohner der LiebigstraRe

Die ,Bremer Hohe" eG: Dach fiir Wohnprojekte und neue Bestinde - Stand 2012

Gililil &
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Z.B. 2003 die LiebigstraRe 15 in Berlin Friedrichshain, ein ehemals besetztes Haus

Foto © Andreas Bachmann
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2005 eine Wohnanlage mit 80 Wohnungen in Berlin Lichtenberg

Fotos © Tino Kotte, Andreas Bachmann

15 waren schlauer und haben sich bereits im Jahr 2003 vor-
genommen, das Haus beziehungsweise ihre Wohnungen zu
sichern. Eigentumsmodelle kamen fiir sie nicht infrage,
sowohl ideologisch als auch finanziell begriindet, sodass sie
sich auf die Suche nach einer Genossenschaft gemacht
haben, die sie iibernehmen konnte. So sind sie auf uns
gestoRen und wurden unser erstes Erweiterungsprojekt mit
heute sehr, sehr zufriedenen Mitgliederinnen und Mitglie-
dern.

Auch in Lichtenberg haben wir eine Wohnanlage erworben,

die wir Energie sparend saniert haben und deren Bewohne-
rinnen und Bewohner zu etwa 80 Prozent Genossenschafts-

2006 Katzlerstrae 13 in Berlin Schéneberg

Abbildung © Andreas Bachmann

Foto © UIf Heitmann
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2008 Rigaer StraRe in Berlin Friedrichshain: Grundstiick fiir eine Wagenburg

Foto © Convoi Construction e.V.

mitglieder sind. Das Projekt ist insgesamt sehr familienori-
entiert.

In der KatzlerstraRe 13 in Schoneberg gab es ein leerste-
hendes Wohnhaus, das sich eine Wohngruppe - also keine
Baugruppe - aneignen wollte. Mit unserer Hilfe hat sie dies
erfolgreich geschafft und im Anschluss saniert. Auch hier ist
die Bewohnergruppe seitdem gemeinschaftlich orientiert,
hat einen Gemeinschaftsraum und arbeitet in dem Quar-
tiersmanagement im Kiez mit. Es gibt keine Fluktuation und
sehr viele Kinder.

Ein weiteres Projekt ist eine Wagenburg in der Rigaer Stralle
in Friedrichshain. Wir haben natrlich nicht die Wagen, son-
dern nur den Grund und Boden vom Bezirk gekauft und der
Wagenburg langfristig zur Verfiigung gestellt. Es gibt einen
Verein der Wagenburgler, der das Grundstiick tiber eine
Laufzeit von 30 Jahren angemietet hat, sodass die Nutzung
auf Dauer oder zumindest fiir diesen Zeitraum gesichert
sein sollte.

Vor den Toren der Stadt im Norden Berlins befindet sich das
ehemalige Berliner Stadtgut Hobrechtsfelde, das inzwi-
schen in Brandenburg liegt. Es gehorte lange dem Land Ber-
lin und wurde nach der Wende recht stiefmiitterlich behan-
delt. Als klar wurde, dass die damalige Besitzerin, die

2010 das ehemalige Berliner Stadtgut Hobrechtsfelde im Norden Berlins

Abbildung © Schwarz, Kuntze und Partner

GESOBAU, die Siedlung nicht mehr behalten wollte, wollten
die Bewohnerinnen und Bewohner eine Genossenschaft
griinden und haben sich von uns beraten lassen. Letztlich
ist das aus finanziellen Griinden - aus Mangel an Eigenkapi-
tal - gescheitert, woraufhin wir nach langen Uberlegungen
mit Hilfe der Umweltbank das Projekt tibernommen haben.
Seit 2010 sanieren wir hier Haus fiir Haus den Ort und ver-
suchen, dem Denkmal wieder Glanz zu verschaffen.

Hier planen wir nun auch unseren ersten Neubau. Bisher
haben wir uns aus Kostengriinden nicht an den Neubau ge-
wagt, denn unsere Genossenschaft hat das Ziel, fiir Haus-
halte mit mittlerem, aber vor allem auch mit unteren Ein-
kommen Wohnraum anzubieten und zu sichern. Das ist im
Neubau natiirlich schwierig.

Unser jiingstes Projekt kennen sicherlich viele. Es ist das
Rauch-Haus am Bethanien in Kreuzberg, ein schon vor 40
Jahren besetztes Haus.

Dort leben und arbeiten 40

Neuestes Projeki: Sanierung des Georg von Rauch-Haus in Kreuzberg zusammen mit den

Nutzermn

Foto/Abbidung © Georg von Rauch-Haus Jugend- und Kulturzentrum Kreuzberg e.V.

Menschen, selbstbestimmt und als sozio-kulturelles
Jugendprojekt. Damit ist es sicherlich eine noch groRere WG
als die in der Malmoer StraRe, die Frau Ring in ihrem
Vortrag ansprach. Wir haben das Haus in Zusammenarbeit
mit den Bewohnerinnen und Bewohnern vom Bezirk Fried-
richshain-Kreuzberg gekauft und den Grund und Boden
gepachtet. Wir vermieten wiederum an den Bewohnerver-
ein. Gemeinsam mit den Bewohnerinnen und Bewohnern
werden wir das Geb&ude in den kommenden Jahren sanie-
ren.

Die Wohnungsbaugenossenschaft ,,Bremer Hohe“ eG heute:

* 635 Wohnungen und 15 Gewerbeeinheiten

¢ 640 Mitglieder

e Bestdnde in Prenzlauer Berg, Lichtenberg, Friedrichshain, Schéneberg,
Kreuzberg und Panketal
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Genossenschaftsleben: FuBballmannschaft, Vélkerballturnier, Halbmarathon etc.

Fotos © Tino Kotte, Theo Lustig, UIf Heitmann

Zusammengefasst haben wir mit 500 Wohnungen angefan-
gen, durch Zusammenlegungen von Wohnungen lagen wir
nach der Sanierung bei 460 Wohneinheiten. Heute haben
wir 635 Wohn- und 15 Gewerbeeinheiten sowie 640 Mitglie-
derinnen und Mitglieder tiber die Stadt - und auch dartber
hinaus - verteilt.

Genossenschaft bedeutet mehr als Wohnen. Das ist sehr
wichtig, wenn es um die Frage geht, was Genossenschaften
und Gemeinschaftsmodelle leisten kénnen und warum sie
die besseren Wohnungsanbieter sind. Wir organisieren sehr
viele Gemeinschaftstatigkeiten, und wenn ich ,wir” sage,
dann meine ich nicht, dass sie vom Vorstand initiiert oder
durchgefiihrt und den Mieterinnen und Mietern angeboten
werden. Vielmehr werden viele Dinge von den Bewohnern

- Gemeinsch elle im Wohnungsbau

Genossenschaftsleben: Vom Initiativenfonds finanziertes Spielhaus

Genossenschaftsleben: Gemeinschaftsraum und Gastewohnung

Fotos © Tino Kotte

und Mitgliedern selbst initiiert und durchgefiihrt. Dazu
gehdren zum Beispiel Feste wie das Sommerfest, der Senio-
ren-Kaffeeklatsch und Projekte zur gemeinsamen Hofge-
staltung. Auch zum Thema Verkehrsberuhigung gibt es eine
sehr aktive Gruppe, die in dem Bereich versucht, beim
Bezirk Einfluss zu nehmen. Und wir haben eine Geschichts-
werkstatt, die sich ausfiihrlich mit den Denkmaélern in der
Genossenschaft beschaftigt.

AuRerdem gibt es einen Initiativen-Fonds: Mitgliederinnen
und Mitglieder konnen tiber eine bestimmte, relativ kleine
Summe Geld bestimmen und Antrdge bearbeiten, die wie-
derum andere Mitgliederinnen und Mitglieder fiir gemein-
schaftliche Einrichtungen stellen. Dazu gehéren zum Bei-
spiel Spielhduser auf dem Hof, das jeden Sommer
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10 Jahre
Wohnungsbaugenossenschaft
»Bremer Hohe« eG

»Bremer Hohe« eG

Festschrift
VFRE A T

10 Jahre WBG

Die Bremer Hohe
in Berlin

Ein Kiez im Prenzlauer Berg

Genossenschaftsleben: Buch iber die Geschichte des Bestandes

Abbildung © J6rg Metze

stattfindende Kinderkino, Ausfliige der Seniorinnen und
Senioren, eine FuRballmannschaft und zahlreiche dhnliche
Projekte. Sie sind sehr gemeinschaftsférdernd und erhshen
die Identifikation der Bewohnerinnen und Bewohner mit der
Genossenschaft.

Wo wir kdnnen bieten wir neben dem reinen Wohnen
zusédtzlichen Service an. So gibt es mehrere Gemeinschafts-
rdume und eine Gastewohnung. Wir wiirden in dieser Hin-
sicht gerne noch mehr tun, aber das dauert seine Zeit. Stiick
fiir Stiick werden wir uns in Zukunft sicherlich noch das eine
oder andere leisten kdnnen.

Nach 13 Jahren Genossenschaft liegt die Durchschnitts-
miete heute bei etwa fiinf Euro kalt. Auch bei den Heiz- und
Betriebskosten liegen wir mit ca. 1,85 Euro weit unter dem
Berliner Durchschnitt. Hier giinstige Vertrage zu machen ist
ein Thema, auf das wir grolRen Wert legen. Nach elf Jahren
waren wir letztlich in der Lage, bei der Mieterhohung im
Schnitt fiinf Prozent unterhalb der jeweiligen Mietspiegel-
mittelwerte zu bleiben. Als junge Genossenschaft, die gleich
zu Beginn ihres Bestehens ein groRes Kauf- und Sanie-
rungsprojekt mit 500 Wohnungen gestemmt hat, brauchten
wir eine langere Zeit, um finanziell auf sicheren Beinen zu

stehen. Diesen Punkt haben wir inzwischen erreicht, sodass
wir wissen, dass die Mieten im Vergleich zu den Marktmie-
ten nicht nur heute giinstig sind, sondern auch langfristig
immer giinstiger bleiben werden als die Mieten bei privaten
Eigenttimerinnen und Eigentiimern in der Umgebung.

Zu Beginn der Sanierung haben wir mit Mieten von 4,23
Euro kalkuliert. Mit der heutigen Durchschnittsmiete von
funf Euro sind wir ein giinstiger Anbieter, dies spiegeln auch
unsere Wartelisten sehr deutlich wider. Wir bieten Wohnun-
gen im Bereich der Hartz-1V-S&tze, daher ist bei uns Woh-
nen auch fiir einkommensschwache Haushalte maglich.

Jetzt kommt das grolRe ,, Aber“: Die Bremer Hthe ist - wie
fast alle Genossenschaften - mit 6ffentlicher Unterstiitzung
entstanden und konnte auch nur mit &ffentlicher Unter-
stiitzung entstehen. Denn das Hauptproblem an der Genos-
senschaft ist, dass die Mitgliederinnen und Mitglieder in der
Regel iiber relativ wenig Eigenkapital verfiigen, ein Grund,
warum sie kein Wohnungseigentum erwerben. Diesen Um-
stand kann die Genossenschaft jedoch nicht kompensieren.

Daher sind alle groflen Genossenschaften - oder alle grolRen
Genossenschaftswellen - mit erheblicher 6ffentlicher For-
derung entstanden. In unserem Fall waren das ein subven-
tioniertes Erwerbsdarlehen und eine Landesbiirgschaft,
Baukosten- und Aufwendungszuschiisse des Programms
Soziale Stadterneuerung sowie Investitionszulagen. Das
sind Forderungen, die andere Investorinnen und Investoren
auch nutzen konnten. Die Mitgliederinnen und Mitglieder

ABER:

Die WBG ,,Bremer Hohe" eG konnte nur mit erheblicher 6ffentlicher
Unterstiitzung entstehen!

Ein subventioniertes Erwerbsdarlehen der IBB und eine
Landesbiirgschaft machten den Kauf der Hauser Uberhaupt erst
maoglich.

Hinzu kamen Baukosten- und Aufwendungszuschiisse im Rahmen des
Programms ,Soziale Stadterneuerung” sowie die , iiblichen®
Investitionszulagen im Sanierungsgebiet.

Mitglieder konnten die Eigenheimzulage nutzen.

Erst heute, nach 13 Jahren, ist die Genossenschaft weitgehend
unabhéngig von o6ffentlicher Unterstitzung.

Im Gegenzug unterliegen alle Wohnungen im Prenzlauer Berg der

offentlichen Bindung.

UND:

Seit 2006 finanziert die Genossenschaft neue Vorhaben frei.

Die Genossenschaft hat die selben Baukosten und
Finanzierungsbedingungen wie andere Bauherren, kann jedoch keine
Steuersparmodelle nutzen.

Im Ergebnis sind auch in der Genossenschaft Sanierungs- bzw.
Neubaumieten hoch: Bei der Altbausanierung erreichen wir inzwischen
Kostenmieten von ca. 6 € kalt, im Neubau 8,50 €.

Diese Mieten Ubersteigen auch fiir die meisten unserer
Genossenschaftsmitglieder die finanziellen Moglichkeiten.
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haben damals auRerdem eine kleine Eigenheimzulage
erhalten.

Heute sind wir weitgehend unabhé&ngig von offentlicher
Unterstiitzung. Seit 2006 finanzieren wir neue Projekte frei,
abgesehen von den KfW-Darlehen, die Herr Winkler in
seinem Beitrag nannte. Auch ein wichtiger Punkt: Im
Gegenzug zu der 6ffentlichen Férderung haben wir die Bele-
gungsbindung durch den Bezirk “in Kauf“ genommen. Alle
unsere Wohnungen im Prenzlauer Berg sind belegungsge-
bunden. Wir sehen das jedoch nicht als Problem. Wir haben
einen sehr guten modus vivendi mit dem Bezirk, sodass
beide Seiten stark davon profitieren.

Aber wir kénnen nicht zaubern! Wir mussen dieselben Bau-
kosten bezahlen wie private Investorinnen und Investoren
und haben - wie Herr Winkler bereits erwdhnte - zuweilen
schlechtere Finanzierungskonditionen. Wir kénnen keine

Allerdings:

¢ Die Genossenschaft ist in der Lage, die Mieten langfristig recht stabil zu
halten. So relativiert sich die Miethéhe nach Sanierung oder Neubau
schnell.
Die Genossenschaft bietet neben hoher Sicherheit und Mitbestimmung
noch weit mehr als nur Wohnen.
Die Genossenschaft ist potenziell kompetenter Partner fir
Kooperationen mit dem Land (Stichworte Férderung gegen Belegung,
revolvierende Forderung etc.).
Genossenschaftlicher Wohnungsbau ist langfristig orientiert und hat
eine spekulationsbremsende Wirkung auf den Wohnungsmarkt.

Die langfristige Nutzerorientierung der Genossenschaften entspricht den
Zielen, an denen sich Stadtentwicklungspolitik ausrichten sollte.

Steuersparmodelle nutzen. Das heildt, die Genossenschaft
kann nicht per se wesentlich giinstiger bauen als andere
Investorinnen und Investoren. Aufgrund der stark gestiege-
nen Baukosten konnen auch wir inzwischen lediglich sanie-
ren. Dabei steht am Ende eine Durchschnittsmiete von
sechs Euro kalt, in denkmalgeschiitzten Geb&duden wird es
teurer. Und im Neubau? Bei dem Neubau, den wir derzeit
planen, kommen wir auf eine Kostenmiete von 8,50 Euro
kalt, auch das ist nicht wirklich giinstig. Das heilt, fiir die

il

allermeisten unserer Genossenschaftsmitglieder tiberstei-
gen solche Mieten im Neubau ihre finanziellen Moglichkei-
ten. Allerdings ist die Genossenschaft in die Lage, die
Mieten langfristig stabil zu halten. Wir kalkulieren so, dass
wir spater keine starken Mieterhhungen verlangen miis-
sen und die Mieten auf einem ertréglichen Niveau halten
konnen.

Die Genossenschaft ist potenziell eine kompetente Partne-
rin fiir Kooperationen mit dem Land Berlin, ob es um das
Modell ,Férderung gegen Belegung“ oder um andere For-
dermodelle geht. Auch die Quartiersorientierung und
Gemeinschaftsformen sind positiv fiir die Stadt. Der genos-
senschaftliche Wohnungsbau ist langfristig orientiert. Das
ist vorhin bereits mehrfach gesagt worden und ein sehr
wichtiger Aspekt. Genossenschaften verkaufen so gut wie
nie. Sie sind am Nutzer orientiert und haben dadurch eine
spekulationshremsende Wirkung.

Genossenschaften, ihre Nutzerorientierung und ihr Wirken
entsprechen durchaus den Zielen, an denen sich die Stadt-
politik - und damit auch eine IBA - ausrichten sollte. Damit
komme ich zum Schluss, vielen Dank!
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Foto © Andreas Bachmann
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