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Stadtentwicklung

Angesichts steigender Mietpreise möchte die Politik die Marktmechanismen im 
Wohnungssektor weiter einschränken. Notwendig wäre aus Sicht der Autorin 
jedoch die Ursache – das mangelnde Angebot – durch Neubau zu beseitigen. 
Gleichzeitig mahnt sie jedoch sorgfältige Planung an. Am Beispiel Berlin zeigt 
sie, wie durch innerstädtische Verdichtung bestehende Quartiere weiterentwi-
ckelt werden können. Dabei sei neben der Wahl des geeigneten Standorts für die 
Neubauten auch der Erhalt beziehungsweise Entwicklung der sozialen Mischung 
im Stadtviertel von Belang. Hinzu kommt: Wohngebäude sind langlebige Güter 
und ihre Architektur prägt das Image und die Bewohner des Stadtteils. Soziales 
Bauen bedeutet daher immer auch qualitativ hochwertiges Bauen. (Red.) 

Mietwohnungsneubau unter dem Primat  
der sozialen Ausgewogenheit 

Steigende Preise auf dem Berliner Woh-
nungsmarkt bereiten den Hauptstadtbe-
wohnern zunehmend Sorgen. Als Konse-
quenz fordern Politik und Öffentlichkeit 
immer stärker mietpreisdämpfende 
Maßnahmen. Dies ist verständlich. Je-
doch sollte verstärkt die Ursache für die 
gegenwärtig stark steigenden Mieten 
angegangen werden: das immer knap-
pere Wohnungsangebot in einer wach-
senden Stadt. Nur durch zusätzliche 
Wohnungen lässt sich die Marktlage 
dauerhaft entspannen und es sind güns-
tigere Mieten möglich.

Neubau mit Bedacht

In Berlin wurde in den vergangenen 
Jahren nur sehr verhalten Wohnungs-
neubau betrieben. Dies hat neben der 
über viele Jahre stagnierenden Bevölke-
rungsentwicklung in erster Linie mit den 
für eine Hauptstadt in Europa erstaun-
lich niedrigen Substanz- und Mietkosten 
zu tun. Noch immer sind der Bestands-
erwerb und die Bestandsanmietung an 
vielen Stellen der Stadt deutlich preis-

werter als Neubau. In der letzten Zeit 
lässt sich jedoch ein gegenläufiger Trend 
erkennen. Wohnungsneubau macht nun 
auch wirtschaftlich wieder Sinn. Für 
eine ganzheitliche Stadtentwicklung 
darf sich dieser aber nicht nur auf Ei-
gentumsmaßnahmen beschränken. Auch 
Mietwohnungsbau zu bezahlbaren Kon-
ditionen muss wieder angekurbelt wer-
den. Viel Zeit bleibt nicht, wenn man der 
Bevölkerungsprognose der Senatsver-
waltung für Stadtentwicklung und Um-
welt glaubt.

Zunächst sind aber die Voraussetzungen 
für den Bau neuer Wohnungen zu schaf-
fen. Blinder Aktionismus allein wäre kon-
traproduktiv. Vereinzelt war bereits zu 
beobachten, dass vorhabenbezogene 
Bebauungsplanentwürfe für gewerbliche 
Nutzungen nun plötzlich neu zur Diskus-
sion gestellt wurden. Doch nicht jeder 
Standort eignet sich für Wohnungsneu-
bau. Und eine Stadt muss sorgfältig  
prüfen, an welcher Stelle sie Infrastruk-
tureinrichtungen, Gewerbe oder Woh-
nungen unterbringt. 

Vielen geht es mit dem Wohnungsneu-
bau nicht schnell genug. Sie möchten 
sich drehende Baukräne sehen. Aber:  
Die ersten Schritte müssen sorgfältig 
gewählt und getan werden. Der neue 
Stadtentwicklungsplan Wohnen, der im 
Sommer verabschiedet werden soll, be-
nennt eindeutige Ziele und identifiziert 
Flächenpotenziale für Neubauquartiere.

Berlins großer Vorteil ist, dass es durch 
behutsame innerstädtische Verdichtung 
deutlich wachsen kann. Es müssen keine 
neuen Satellitenstädte gegründet wer-
den. Aber Bauen in Nachbarschaften 
bedeutet auch Herausforderung: Indi-

vidualinteressen werden fast immer 
durch Neubaumaßnahmen berührt.  
Hier kommt es darauf an, umfassende 
Ab wägungen zu treffen, was zumutbar 
und wo das übergeordnete Interesse der 
Stadt und deren Bewohner zu berück-
sichtigen ist. 

Das geht nur mit Partizipation. Bürger 
im Sinne eines konstruktiven Dialogs an 
der Weiterentwicklung ihrer Stadt zu 
beteiligen, ist zur Grundvoraussetzung 
für Immobilienvorhaben jedweder Nut-
zungsart geworden. Es versteht sich von 
selbst, dass dieser Dialog Zeit braucht; 
die man sich für eine nachhaltige und 
erfolgreiche Stadtentwicklung auch 
nehmen muss. 

Berlin lebt von seiner sozialen Mischung. 
Bislang kann jeder in jedem Bezirk leben. 
Jeder Kiez hat seine ganz individuelle 
Ausprägung. Neubauprojekte, vor allem 
neu entwickelte Stadtviertel, müssen 
dazu ihren Beitrag leisten. Sie sollten so 
konzipiert sein, dass innerhalb eines 
Quartiers die soziale Vielfalt der Stadt 
Berlin reflektiert wird. Konkret bedeutet 
dies, dass Neubauten vielfältige Woh-
nungstypen beinhalten, welche die be-
reits existierenden Strukturen ergänzen. 

Erhalt der sozialen Mischung

Es bedeutet aber auch, dass sie eine 
gewisse Mietpreis- oder Kaufpreisspanne 
abdecken und sich nicht nur an ein Kli-
entel richten. Indem zum Beispiel in 
einem Quartier bezahlbare Mietwohnun-
gen mit Eigentumswohnungen kombi-
niert werden, wird genau die soziale 
Durchmischung der Bewohnerschaft 
erzielt, die substanziell für den nachhal-
tigen Erfolg des Quartiers benötigt wird. 

Bis Herbst 2015 errichtet die Howoge 
auf dem ehemaligen Gelände der Hoch-
schule für Technik und Wirtschaft rund 
400 Mietwohnungen. Vielfalt ist das 
Motto des neuen Wohnquartiers „Tres-
kow-Höfe“ und so befinden sich in dem 
Quartier neben Wohnungen für Famili-
en, Paare und Singles auch altersgerech-
te Wohnungen, zwei Senioren-Wohnge-
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meinschaften sowie eine Kindertages-
stätte für über 90 Kinder.

Hierzu sind neue Wege der Kooperation 
möglich und notwendig – private Inves-
toren, Baugruppen, Genossenschaften 
und landeseigene Unternehmen müssen 
an einen Tisch geholt werden, um ge-
meinsam Quartiere zu gestalten. Die 
Politik entwickelt aktuell Instrumente 
der Liegenschaftspolitik, die diese Zu-
sammenarbeit fördern. Beispiele hierfür 
aus anderen Städten sind das Bündnis 
für Wohnen in Hamburg und die soge-
nannte SoBon (Sozialgerechte Boden-
nutzung) in München.

Vermeidung von Bausünden 

Bei all diesen Bemühungen darf nicht 
vergessen werden, dass die städtebau-
liche und architektonische Qualität  
bei Neubauvorhaben von elementarer 

Bedeutung ist. Immobilien sind – er-
freulicherweise – sehr langlebige Pro-
dukte. Die ökonomische Lebensdauer 
neuer Wohnimmobilien wird in den 
Richtlinien zur Wertermittlung mit 60 
bis 80 Jahren angesetzt. In der Realität 
stehen sie meistens noch bedeutend 
länger. Was heute gebaut wird, prägt 

das Stadtbild nachhaltig. Ein hoher  
architektonisch-baukultureller An- 
spruch in der Quartiersentwicklungen 
sollte entsprechend selbstverständ - 
lich sein. Negative Beispiele der Ver-
gangenheit können in Berlin vielfäl-  
tig erlebt werden. Die Howoge will es 
besser machen. 

Treskow-Höfe in Berlin




