AbgeordnetenhausBERLIN Drucksache 19/ 18 574

Schriftliche Anfrage

19. Wahlperiode

Schriftliche Anfrage

der Abgeordneten Katalin Gennburg und Niklas Schenker (LINKE)

vom 13. Mérz 2024 (Eingang beim Abgeordnetenhaus am 15. Marz 2024)

zum Thema:
Neubau WBM an der Breite Stral3e

und Antwort vom 27. Méarz 2024 (Eingang beim Abgeordnetenhaus am 28. Marz 2024)



Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen

Frau Abgeordnete Katalin Gennburg und Herrn Abgeordneten Niklas Schenker (Linke)
Uber

die Prasidentin des Abgeordnetenhauses von Berlin
Uber Senatskanzlei - G Sen -

Antwort

auf die Schriftliche Anfrage Nr. 19/18574
vom 13. Marz 2024

uber Neubau WBM an der Breite Stralie

Im Namen des Senats von Berlin beantworte ich Ihre Schriftliche Anfrage wie folgt:

Die Schriftliche Anfrage betrifft teilweise Sachverhalte, die der Senat nicht aus eigener
Zustandigkeit und Kenntnis beantworten kann. Er ist gleichwohl bemunht, Ihnen eine Antwort auf
Ihre Anfrage zukommen zu lassen und hat daher die stadtische Wohnungsbaugesellschaft WBM
Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH (WBM) um Stellungnahme gebeten. Die
Stellungnahme wurde in eigener Verantwortung erstellt und dem Senat bermittelt.

Frage 1:
Warum plant die WBM auf dem zentralen Grundstiick an der Breite Stra3e lediglich einen Sozialwohnungsanteil von
30%? Welche Mietpreis- und Belegungsvorgaben greifen fir die ibrigen 70%?

Antwort zu 1:

Aufgrund der sehr zentralen Lage des Objektes und der hohen gestalterischen und funktionalen
Anforderungen, u.a. zur Sicherung der arch&ologischen Funde, der Notwendigkeit einer
Tiefengrindung sowie einer vorgesehenen hochwertigen Fassade, war und ist es zur
Sicherstellung der wirtschaftlichen Realisierung des Projektes notwendig, Ausnahmen von den
Regelungen der Kooperationsvereinbarung ,,Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale
Wohnraumversorgung“ zu vereinbaren. Mit Schreiben vom 10.09.2019 hat der damalige
Staatssekretdr, Herr Sebstian Scheel die Ausnahmeerklarung erteilt und einen



Sozialwohnungsanteil von 30% bestétigt. Fir die freifinanzierten Wohnungen werden die
Regelungen der aktuellen Kooperationsvereinbarung angewendet.

Frage 2:

Ist es richtig, dass die Abweichung von den Verpflichtungen aus der Kooperationsvereinbarung mit ,,wirtschaftlichen
Grunden® gerechtfertigt wird? Wie begriinden sich diese im konkreten Fall, vor allem vor dem Hintergrund, dass
nach den aktuellen Forderrichtlinien (WFB 2023) im ersten Forderweg eine Vollfinanzierung ohne Aufnahme von
Fremdkapital ermoglicht wird?

Antwort zu 2:
Eine Vollfinanzierung von Projektentwicklungen ohne die Aufnahme von Fremdkapital ist nicht
moglich.

Frage 3:
Inwiefern  beeinflussen  besondere architektonische  Anforderungen an der Breite StralBe die
Wirtschaftlichkeitsberechnungen der WBM?

Antwort zu 3:

Aufgrund der exklusiven Lage des Objektes ergeben sich hohe gestalterische Anforderungen zur
Realisierung einer hochwertigen Fassade. Darliber hinaus ist eine Tiefengrindung und eine
kleinteilige Gebaudestruktur vorgesehen.

In diesem Zusammenhang wird zusatzlich auf die verdffentlichten Auslobungsunterlagen zu dem
aktuell laufenden Realsierungswettbewerb verwiesen. Darin sind die funktionalen und
gestalterischen Anforderungen umfassend beschrieben. Auf der Grundlage der vorgenannten
Anforderungen und Auflagen ist mit erheblich erhéhten Baukosten zu rechnen.

Frage 4:
Auf welcher Grundlage und aus welchen Grinden ist eine Abweichung von den Vorgaben aus der
Kooperationsvereinbarung mindestens 50% der Wohnflache mietpreis- und belegungsgebunden zu errichten
maoglich?

Frage 5:

Mussen etwaige Abweichungen jeweils vorhabenspezifisch begriindet werden und ist zu befiirchten, dass sich
Abweichungen aus ,wirtschaftlichen Grunden® zukinftig haufen, weil die Landeseigenen Wohnungsunternehmen
(LWU) vom Senat nicht hinreichend in die Lage versetzt werden, Neubau, energetische Sanierung und soziale
Bestandsbewirtschaftung gleichermalien stemmen zu kdnnen?

Antwort zu 4 und 5:

Fir die landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften gelten die Regelungen der
Kooperationsvereinbarung. Hierbei ist geregelt, dass grundsatzlich mindestens 50 % der
Neubauwohnungen mietpreis- und belegungsgebunden WBS-Berechtigten anzubieten sind.
Ferner sollen 63 % der jahrlich zur Wiedervermietung kommenden Wohnungen im Bestand der
landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften an WBS-Berechtigte gehen. Von diesen
Regelungen kann unter bestimmten Voraussetzungen abgewichen werden.



Die Intention, eine Ausnahme von den Regelungen zu ermoglichen, liegt darin, stadtweit die
Berliner Mischung und den sozialen Zusammenhalt zu férdern. Deshalb ist eine mdgliche
Ausnahme an Bedingungen geknupft und bedarf einer Begriindung. Ausnahmen bei der
Wiedervermietung konnen demnach erteilt werden, wenn dies gemald Monitoring Soziale
Stadtentwicklung (MSS) angezeigt ist.

Fir den Neubau qilt ferner, dass von der 50 %-WBS-Quote in begrindeten Ausnahmen
projektkonkret abgewichen werden kann. Bei der Verteilung der mietpreis- und
belegungsgebundenen Neubauwohnungen wird dabei ein Quartiersbezug zur Forderung der
Berliner Mischung berticksichtigt.

Unabh&ngig von der Gewahrung von Ausnahmen bleiben die Ziele von 50 %-WBS-Quote im
Neubau und 63%-WBS-Quote im Bestand als libergeordnete Ziele erhalten. Ein entsprechendes
jahrliches Monitoring durch den Senat Uberprift die Einhaltung dieser Ziele.

Es ist nicht erkennbar, dass das grundsatzliche Anliegen der Kooperationsvereinbarung einer
sozialen Mieten-, Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik durch die Ausnahmen geschwacht
wird. Vielmehr wurde die Moglichkeit von Ausnahmen mit Blick auf einzelne bereits heute sozial
unausgewogene Quartiere eingefihrt.

Aufgrund der guten Forderkonditionen der WFB 2023 ist nicht damit zu rechnen, dass die Anzahl
der Erteilungen von Ausnahmegenehmigungen aufgrund einer fehlenden wirtschaftlichen
Tragfahigkeit steigen wird. Die Ausnahmen beim Neubau werden sich voraussichtlich auf Objekte
in Lagen mit hohen gestalterischen Anforderungen beschranken.

Frage 6:

In welchen Fallen wurde seit 2021 bei Neubauvorhaben der LWU von den in der Kooperationsvereinbarung
vorgegebenen Quoten fir Wohnraum mit Mietpreis- und Belegungsbindungen abgewichen? Bitte jeweils angeben,
um welche LWU es sich handelt, um welches Bauvorhaben mit wie vielen Wohneinheiten es sich handelt, welche
Quote angewandt wurde und wie die Abweichung begriindet wurde.

Antwort zu 6:

Bei der Gewobag wurde Ende 2022 fur die Projektentwicklung Allee der Kosmonauten eine
Ausnahmegenehmigung zu den Neubauquoten erteilt, die aber aufgrund einer veranderten
Projektentwicklungsstruktur nicht umgesetzt wird.



Bei der GESOBAU wurde eine Ausnahmegenehmigung fir die Entwicklung beim Stadtquartier
Hellersdorf erteilt. Begrindet wurde diese Ausnahme mit der Forderung der sozialen Stabilitat
des Stadtquartiers. Von den insgesamt 1.435 Wohneinheiten werden 30 % der Wohnungen
mietpreis- und belegungsgebunden angeboten. Dariiber hinaus wurde bei einem Pilotprojekt der
GESOBAU mit 13 Wohneinheiten auf eine Mietpreis- und Belegungsbindung aus wirtschaftlichen
Grinden verzichtet, da die Grundrisse bei diesem Pilotprojekt nicht foérderfahig sind. Bei einem
weiteren Objekt mit 37 Wohneinheiten wurde eine Quote von 46 % vereinbart.

Berlin, den 27.03.2024

In Vertretung

Machulik
Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen



