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Konzeptverfahren Brückenstraße 20:  

Warum wir unser Vorhaben aufgeben  

 

Der Berliner Wohnungsmarkt ist nicht einfach „angespannt“ – er ist das Ergebnis einer politischen 

Entwicklung, in der bezahlbarer Wohnraum systematisch verknappt wird. Viele Berliner*innen 

müssen einen großen Teil ihres Einkommens für die Miete ausgeben und sind von Verdrängung 

bedroht. Gerade deshalb kommt landeseigenen Grundstücken eine besondere Bedeutung zu. Wenn 

Berlin Flächen nicht meistbietend verkauft, sondern über Konzeptverfahren im Erbbaurecht an 

gemeinwohlorientierte Träger vergibt, ist das grundsätzlich richtig. Solche Verfahren könnten ein 

wirksames Mittel sein, um dauerhaft bezahlbaren, selbstverwalteten und sozialen Wohnraum zu 

schaffen.  

Wir, die Hausprojekt-Initiative Eins von Vielen e.V., haben ein solches Konzeptverfahren gewonnen. 

In Kooperation mit sozialen Trägern wollten wir auf einem landeseigenen Grundstück in der 

Brückenstraße 20 in Berlin-Schöneweide bezahlbaren Wohnraum schaffen – für uns, für andere und 

ausdrücklich auch für Menschen, die auf dem Wohnungsmarkt besonders benachteiligt werden.  

Dieses Projekt ist nun gescheitert. Nicht, weil wir uns übernommen oder zerstritten hätten; nicht nur, 

weil Bau- und Finanzierungskosten gestiegen sind; gescheitert ist es vor allem an einem Verfahren, 

das soziale Ziele vorgibt, die für deren Erreichen nötigen Bedingungen aber nicht bereitstellt. Unsere 

Aufarbeitung macht deshalb nicht nur das Scheitern eines einzelnen Projekts sichtbar. Sie zeigt 

exemplarisch, warum die Berliner Konzeptverfahren in ihrer derzeitigen Form 

gemeinwohlorientierte, selbstverwaltete Projekte eher behindern als ermöglichen. 

  

Wir suchen Unterstützer*innen  

Wenn ihr unseren Appell verbreiten oder gemeinsam mit uns politisch Druck aufbauen wollt, meldet 

euch bei uns!  

Kontakt: mail@einsvonvielen.org  

Ansprechpersonen: Felix Marlow, Catinca Dobrescu  
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Appell  

Wir appellieren an die politischen Entscheidungsträger*innen in Berlin, die Ausgestaltung der 

Konzeptverfahren grundlegend zu reformieren. Was als Instrument für gemeinwohlorientierte 

Stadtentwicklung gedacht ist, darf nicht durch starre Verfahren, fehlende Verhandlungsspielräume 

und einseitige Risikoverteilung soziale Projekte ausbremsen. Berlin braucht ein Konzeptverfahren, 

das soziale Ziele tatsächlich umsetzen hilft — nicht eines, das gute Ideen blockiert.  

Politik und Verwaltung müssen gemeinsam mit gemeinwohlorientierten Immobilien-Akteur*innen 

verbindliche Rahmenbedingungen erarbeiten, unter denen solche Projekte tatsächlich realisiert 

werden können. Dazu gehören:  

1. Realistische Bebaubarkeit der Grundstücke  

1. Für das Konzeptverfahren müssen Grundstücke ausgewählt werden, die realistisch 

bebaubar sind und selbstorganisierte Träger nicht mit unverhältnismäßigen Risiken 

und Vorleistungen überfordern.   

2. Dafür müssen den Konzeptverfahren Machbarkeitsstudien vorgeschaltet werden: 

Umfassende Informationen zu Bodenbeschaffenheit und Erschließung müssen als 

Teil der Ausschreibungsunterlagen veröffentlicht werden.  

3. Die Kosten für Bodenaustausch oder Kampfmittelräumung dürfen nicht pauschal auf 

die Erbbaurechtsnehmer abgewälzt werden. Schließlich handelt es sich dabei um 

Qualifizierungen eines Bodens, der weiterhin in landeseigenem Besitz bleibt.  

2. Verhandlungsspielraum in der Anhandgabephase   

1. Eine vertiefte Weiterentwicklung des Konzepts und damit einhergehende 

Änderungen müssen auch nach der Bewerbung möglich bleiben, wenn sich 

Rahmenbedingungen wie Baukosten, Zinsen oder technische Anforderungen ändern.  

2. Wichtige Punkte des Erbbaurechtsvertrags müssen anpassbar sein, statt als 

unveränderbare Ausschreibungsbedingung zu gelten. Wenn politische Gremien sich 

ein nachgelagertes Zustimmungsrecht vorbehalten, muss es zuvor auch reale 

Spielräume in der Ausgestaltung geben. Andernfalls sollte der Gremienvorbehalt 

bereits vor Beginn der Anhandgabephase verbindlich ausgeräumt werden.  

2. Frühzeitige und verbindliche Abstimmung zwischen relevanten Akteur*innen   

1. Akteur*innen wie die IBB, von deren Mitwirkung die Realisierung des Projekts 

abhängt, sollten bereits vor Auswahl des prämierten Konzeptes einbezogen werden 

und dabei auf eine lösungsorientierte Haltung verpflichtet werden.  

3. Anpassung der Förderbedingungen an die ganze Bandbreite selbstverwalteter und 

gemeinwohlorientierter Träger   

1. Direktkredite und Nachrangdarlehen müssen als Eigenmittel anerkannt werden. 

Förderregeln dürfen selbstorganisierte Modelle nicht faktisch ausschließen oder 

durch unrealistische Kostenannahmen unter Druck setzen.  
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Vorgeschichte  

Den Eins von Vielen e.V. gibt es seit dem 19.01.2020, damals noch unter dem Namen Haste e.V. Viele 

Mitglieder des Vereins sind seit Jahren stadtpolitisch aktiv: Wir waren von Anfang an Teil des 

Netzwerkes Berliner MHS-Initiativen, das seine Bereitschaft, durch gemeinwohlorientierten Neubau 

zur Stadtentwicklung beizutragen, und die damit verbundene Kritik an den Konzeptverfahren des 

Landes Berlin in zehn Forderungen öffentlich gemacht hat (vgl. Blog des Netzwerkes. Eine der 

Forderungen war, dass die Vergabestelle die Bodenrisiken tragen solle).   

Drei Jahre lang arbeitete der Verein auf eine Bewerbung auf die vorangekündigte Ausschreibung des 

Grundstücks Wiener Straße/Skalitzer Straße hin. Wir haben uns zudem als Initiative beim 

Rathausblock Kreuzberg engagiert und waren Ankergruppe beim Prozess um die 

Experimentierhäuser am Haus der Statistik.  

Unsere Gruppe besteht aus Personen, die sich mit Stadtentwicklung und Bauprojekten auskennen, 

und Personen, die sich in kurzer Zeit sehr viel Wissen dazu angeeignet haben. Angefangen haben wir 

das Projekt mit Hans, Petro, Catinca, Raul, Maxi, Anne, Markus, Christian, Felix, Lotte, Maria, Tan, 

Teresa mit den Kindern Simon, Kira, Karla, Nuri und Joscha; später kamen Gerd, Merle, Ulrike und 

Jana dazu. Merle, Hans, Petro, Kira und Simon haben die Gruppe im Verlauf wieder verlassen.  

Alle arbeiten für das Projekt neben der Berufstätigkeit in der Freizeit und auf eigene Kosten; für alle 

Termine mit den Behörden des Landes Berlin haben wir Zeitfenster während unserer Arbeitszeit in 

unseren eigentlichen Berufen freigeschaufelt und die Arbeit zu anderer Zeit nachgeholt.   

Unser Konzept  

Wir haben uns vorgenommen, in der Brückenstraße 20 ein nachhaltiges Holzhaus nach 

Passivhausstandard mit viereinhalb Geschossen und – entsprechend nachbarschaftlicher Bedarfe – 

Gewerbeflächen für eine ärztliche Praxis und einem sozialen Café im Erdgeschoss zu bauen. Die 

Grundrisse sollten flexibel an die Bedarfe zukünftiger Nutzer*innen anpassbar sein. Das Haus sollte 

Wohnraum für große WGs, WG-Cluster, Einzelpersonen und für Familien bieten.   

Die Finanzierung und Selbstverwaltung sollten nach dem Modell des Mietshäuser Syndikats 

umgesetzt werden. Das bedeutet, wir haben von Freund*innen, Verwandten und Fans des Projektes 

private Darlehen eingeworben, um den Eigenanteil der Finanzierung stemmen und auf möglichst 

viele Schultern verteilen zu können. Das Haus sollte dann der Ein Haus von Vielen GmbH gehören, 

deren Gesellschafter*innen zum einen der Eins von Vielen e.V. und zum anderen die Mietshäuser 

Syndikats GmbH wären. Letztere hätte ein Vetorecht für den Verkauf des Hauses gehabt. So sollte es 

für alle Zeiten ein unverkäufliches, selbstverwaltetes Haus bleiben.   

Das von uns eingeworbene private Kapital wollten wir aber auch dafür einsetzen, dringend benötigte 

Sozialwohnungen für Berlin zu errichten. Ein Drittel der Wohnfläche sollte Menschen zur Verfügung 

stehen, die auf eine günstigere Miete angewiesen sind. Um diese Wohnungen für 7 €/qm vermieten 

zu können, sah unser prämiertes Konzept vor, die landeseigene Förderung nach WFB 2023 in 

Anspruch nehmen. Im freifinanzierten Bereich haben wir zunächst mit Mieten von knapp 11 €/qm 

gerechnet.  

Mehr Infos zu unserem Vorhaben gibt es auf unserer Website (www.einsvonvielen.org) und in 

unserem Konzept.  

https://www.mhs-initiativen.net/unsere-forderungen/
http://www.einsvonvielen.org/
https://drive.google.com/drive/folders/14vHd7RTdMoyPACZIjbQ7aW_22tCbzvE4
https://drive.google.com/drive/folders/14vHd7RTdMoyPACZIjbQ7aW_22tCbzvE4
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Unsere Verbündeten  

Für die Entwicklung und Vergabe der geplanten WBS-Wohnungen haben wir eine enge Kooperation 

mit XENION und QUEERHOME* aufgebaut, um Wohnraum an mehrfachdiskriminierte Menschen 

vermitteln zu können.   

• XENION ist eine politisch und religiös unabhängige, nichtstaatliche 

Menschenrechtsorganisation, die geflüchteten Menschen Schutz, professionelle 

psychotherapeutische Hilfe, soziale Beratung und Begleitung bietet.   

• QUEERHOME* ist eine Wohnberatungsstelle für LSBTIQ+, die vom Sonntags-Club e.V. 

getragen wird.  

Meilensteine  

Anfang 2024:   

• Zuschlag zum Konzeptverfahren zur Brückenstraße 20 in Schöneweide als erste 

selbstorganisierte Gruppe, die nach dem MHS-Konzept ein Haus bauen will  

11.04.2024:   

• Verhandlungsstart mit der BIM GmbH über einen Erbbaurechtsvertrag  

25.07.2024:   

• Gründung der Ein Haus von Vielen GmbH (Gesellschafter: Eins von Vielen e.V.).  

2024:   

• Aufbau einer gut funktionierenden Arbeitsstruktur mit sechs verschiedenen AGs und 

monatlichen Plena  

• Aufbau einer Website www.einsvonvielen.org und Versand regelmäßiger Newsletter  

• Vernetzung im Kiez  

• Direktkredit-Akquise  

• Befassung mit der Bauakte des Grundstücks - leider resultieren daraus mehrere 

Stolpersteine.  

2025:  

• Intensive Einarbeitung in den Erbbaurechtsvertrag und externe Beratung durch einen Notar, 

eine Anwältin und eine gemeinwohlorientierte Organisation – leider ohne Erfolg (s. 

Stolperstein 1 & 2)  

• Akquise von zwei Holzbau-Unternehmen als mögliche Generalunternehmer  

• Ausbau der Öffentlichkeitsarbeit: ein Banner an unserem Grundstück, ein Instagram-

Account, Stände bei Nachbarschaftsfesten in Niederschöneweide  

• Zeitungsartikel über unser Projekt im Tagesspiegel und in der Morgenpost   

• Unterschrift Kooperationsverträge mit XENION und QUEERHOME*  

• Wohnbedarfs-Workshops mit Architekt*innen von coopdisco   

• Ausbau Direktkredit-Akquise: Abschluss von Direktkredit-Verträgen mit mehr als 60 Personen 

über insgesamt 600.000 €.  

• Antragstellung Förderung des Baus von WBS-Wohnungen bei der IBB  

• Für externe Dienstleistungen haben wir während dieser Zeit ca. 25.000 € unseres eigenen 

Risiko-Kapitals ausgegeben.  

  

http://www.einsvonvielen.org/
https://www.tagesspiegel.de/berlin/bezirke/berliner-wohnprojekt-ein-nachhaltiges-integratives-und-unverkaufliches-haus-fur-schoneweide-13378639.html
https://www.morgenpost.de/bezirke/treptow-koepenick/article408534533/dieses-besondere-wohnhaus-wird-eine-brache-in-berlin-neu-beleben.html
https://coopdisco.net/
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Stolpersteine  

Folgende Stolpersteine, die sich aus den Bedingungen des Konzeptverfahrens und dem Handeln 

landeseigener Gesellschaften ergeben, haben uns nach reiflicher Überlegung und intensiver 

Abstimmung dazu gebracht, das Projekt aufzugeben:  

1. Die Berliner Immobilienmanagement GmbH (BIM) bindet sich mit dem Konzeptverfahren ans 

Vergaberecht und zeigt sich nicht verhandlungsbereit 

Wir befanden uns seit April 2024 in einer langen Anhandgabephase nach einer eher kurzen 

Angebotsphase (Februar bis Juni 2023 für die erste Stufe, Ende Dezember 2023 für die zweite Stufe). 

Wir verhandelten seitdem über den Erbbaurechtsvertrag. Dieser enthält einige für uns nachteilige 

Regelungen.    

• Eine dieser Regelungen ist der Zustimmungsvorbehalt von Senat und 

Abgeordnetenhaus: Nach Abschluss des Erbbaurechtsvertrages durch BIM und uns müssen 

Senat und Abgeordnetenhaus den Vertragsinhalten zustimmen. Im Sommer 2024 hatten 

CDU und SPD im Abgeordnetenhaus in einem vergleichbaren Konzeptverfahren von diesem 

Zustimmungsvorbehalt Gebrauch gemacht und damit den bereits abgeschlossenen 

Erbbaurechtsvertrag mit der Eine für Alle eG für ein geplantes Atelierhaus in der Osdorfer 

Straße ohne Aussprache abgelehnt. Die Genossenschaft blieb auf Investitionskosten von 

etwa einer halben Million Euro sitzen. (Quelle: https://taz.de/Liegenschaftspolitik-von-CDU-

und-SPD/!6024767/).  

• Leider bindet sich die BIM selbst an das Vergabeverfahren und betont immer wieder, dass es 

in Bezug auf den Vertrag keinen Verhandlungsspielraum gebe, da ein Entwurf des Vertrages 

Teil der Ausschreibung gewesen sei. Bisher hat die BIM daher nur kleinen redaktionellen 

Änderungen sowie einer für uns nachteiligen Änderung des 

Regenwasserbewirtschaftungskonzeptes (s. Punkt 2) zugestimmt.   

• Einige unserer Bedenken wurden von unseren Verhandlungspartnern “mitgenommen”, in 

der Vergabeabteilung geprüft und anschließend abgeschlagen.  

Andere notwendige Änderungen an unserem Konzept, z.B. in Bezug auf die eingereichten 

indikativen Grundrisse der geplanten Wohnungen, wurden bisher abschlägig behandelt. 

Infolgedessen ist einer der Kooperationspartner, den wir für die Sozialwohnungen gewinnen 

wollten, abgesprungen, da die bisher von uns geplanten Grundrisse nicht den Bedarfen 

seiner Klientel entsprachen.  

• Da wir in unserem Konzept angegeben haben, dass wir Sozialwohnungen bauen wollen, hat 

die BIM einen Passus dazu in den Erbbaurechtsvertrag eingefügt. Ein Rücktritt von diesem 

Vorhaben ist laut BIM nicht mehr möglich. Da die IBB uns die WFB-Förderung für 

Sozialwohnungen verweigert, wäre die entstehende Finanzierungslücke durch die frei 

finanzierten Mieten zu tragen.    

• Die BIM sieht sich außerstande, eine Regelung in Bezug auf die Stützmauer, die das 

Grundstück sichert, sich aber komplett auf dem Nachbargrundstück befindet, zu 

vereinbaren.  

• Erst seit unserer Ankündigung, das Projekt aufgeben zu müssen, scheint sich die 

entscheidungsfähige Hierarchie-Ebene der BIM mit unserem Projekt zu befassen.   

https://taz.de/Liegenschaftspolitik-von-CDU-und-SPD/!6024767/
https://taz.de/Liegenschaftspolitik-von-CDU-und-SPD/!6024767/
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2. Laut Bauakte gibt es Altlasten im Boden; alle Risiken trägt der Erbbaurechtsnehmer 

Das Grundstück ist grundsätzlich nur eingeschränkt für eine Bebauung geeignet. Dass ausgerechnet 

solche problematischen Flächen im Konzeptverfahren vergeben werden, ist ärgerlich. Noch 

gravierender ist, dass das volle Ausmaß der Problematik erst nach Gewinn des Konzeptverfahrens 

einsehbar wird. Indem zusätzlich die damit verbundenen Risiken, Mehrkosten und der 

Planungsaufwand einseitig auf die Bieter verlagert werden, entsteht eine untragbare Situation.   

• Das Grundstück Brückenstraße 20 besteht laut Bauakte (die wir erst nach Gewinn des 

Konzeptverfahrens einsehen konnten) sehr wahrscheinlich bis zu einer Tiefe von 3 Metern 

aus Schutt. Die in diesem Bereich zu vermutenden Altlasten verhindern, dass Regenwasser 

ohne einen unverhältnismäßig aufwendigen Bodenaustausch versickert werden darf. Zudem 

ist dieser Boden nicht tragfähig, sodass wir unser Konzept nicht nur in Bezug auf die 

Regenwasserbewirtschaftung, sondern auch die Gründung überarbeiten mussten. Dies trägt 

zu einer Kostensteigerung von knapp 300.000 € bei.   

• Die Kampfmittelfreiheit des Grundstücks konnte auf Basis der Luftbilder nicht bescheinigt 

werden. Laut Erbbaurechtsvertragsentwurf müssen wir als Erbbaurechtsnehmer alle Risiken 

des Bodens selbst tragen - das Land Berlin übernimmt weder Kosten für den Bodenaustausch 

noch für die Beseitigung von Kampfmitteln.   

• Erst nach knapp zwei Jahren Verhandlung bot uns die BIM an, den Erbbauzins für das 

Grundstück für 20 Jahre verzinst zu stunden. Gleichzeitig warnte sie bezüglich einer 

möglichen Stundung vor dem im Erbbaurechtsvertrag enthaltenen Zustimmungsvorbehalt 

durch Senat und Abgeordnetenhaus (s. Punkt 1).  

3. Die Investitionsbank Berlin (IBB) legt die WFB 2023 für uns nachteilig aus 

Bezeichnend für die mangelnde Abstimmung beteiligter Institutionen im Prozess: Unser Konzept 

wurde mitsamt Finanzierung durch eine vom Land Berlin eingesetzte Jury prämiert, obwohl ein 

zentraler Baustein – nämlich die Förderung des Baus von Sozialwohnungen im Rahmen eines 

Neubauprojekts nach dem Modell des Mietshäuser Syndikats – aus Sicht der ebenfalls landeseigenen 

IBB von vornherein ausgeschlossen war.  

• In unserem prämierten Konzept haben wir unsere Finanzierung dargelegt. Darin haben wir 

transparent gemacht, dass wir entsprechend dem bundesweit bewährten Modell des 

Mietshäuser Syndikats sämtliche Eigenmittel über private Nachrangdarlehen (Direktkredite) 

einbringen wollen. Diese Direktkredite werden niedrig verzinst und in den ersten 

Jahrzehnten nach Bedarf umgeschichtet, sodass möglichst viele Unterstützer*innen 

gefunden werden können.   

• Von der IBB werden nun allerdings das WoFG und die WFB so ausgelegt, dass diese 

Direktkredite nicht als Eigenkapital angerechnet werden. Das wird in anderen Bundesländern 

anders gehandhabt. Der Lösungsvorschlag der IBB war, dass wir unsere Direktkredit-

Geber*innen bitten sollen, die Nachrangdarlehen unverzinst und mit einer Laufzeit von 30 

Jahren zu gewähren - eine unrealistische Vorstellung.  

• Die IBB war nicht bereit, uns in dieser Hinsicht frühzeitig und niedrigschwellig zu beraten. 

Erst nach offizieller Bewerbung um die Förderung für die von uns geplanten WBS-

Wohnungen und der dafür nötigen Erarbeitung weitergehender Unterlagen war die IBB 

bereit, unser Vorhaben zu prüfen.  
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Fazit  

Die berechneten Kosten für den freifinanzierten Wohnungsbau liegen aufgrund der 

Kostensteigerungen und der Auslegung des WFB 2023 mittlerweile bei 21,90 €/qm statt bei 10,77 

€/qm. Damit haben sich die Kaltmieten für die freifinanzierten Wohnungen gegenüber den 

Annahmen im prämierten Konzept mehr als verdoppelt. Zudem gibt auch unsere Bank den 

Geschäftsbereich Deutschland auf, sodass wir eine neue Bank für die Finanzierung des Projektes 

finden müssten. Und je weiter sich der Baubeginn verzögert, desto stärker steigen Bau- und 

Finanzierungskosten.  

Wir sehen uns gezwungen, unser Vorhaben an dieser Stelle aufzugeben. Die aktuellen 

Rahmenbedingungen haben die Kosten und die weiteren Risiken auf ein für uns untragbares Niveau 

steigen lassen. Das Konzeptverfahren Brückenstraße 20 zeigt exemplarisch, wie ein Verfahren, das 

gemeinwohlorientierten Wohnungsbau ermöglichen soll, genau diesen in der Praxis blockiert. Wenn 

Konzeptverfahren an selbstorganisierte Träger vergeben werden, ohne ihnen realistische 

Umsetzungsspielräume zu geben und die Unterstützung aller beteiligten Institutionen vorher 

politisch zu sichern, kann dies nur scheitern.  

Einen Artikel zu gescheiterten Konzeptverfahren in Berlin gibt es hier: 

https://www.rbb24.de/wirtschaft/beitrag/2025/04/bauen-wohnungsbau-berlin-landeseigene-

flaechen-erbbau-.html   

 

https://www.rbb24.de/wirtschaft/beitrag/2025/04/bauen-wohnungsbau-berlin-landeseigene-flaechen-erbbau-.html
https://www.rbb24.de/wirtschaft/beitrag/2025/04/bauen-wohnungsbau-berlin-landeseigene-flaechen-erbbau-.html

