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Auf dem Alten Schlachthof entstehen Miet_wo

Dass sich der Mietwohnungsbau in
Berlin lohnt - 100.000 leerer Unter-
kiinfte zum Trotz -, will jetzt die Ber-
liner Avila-Gruppe beweisen. Auf
30.000 m?® Fliche errichtet das Unter-
nehmen auf dem ehemaligen Ent-
wicklungsgebiet Alter Schlachthof fiir
rund 90 Mio. Euro Geschosswohnun-
gen. Damit fiigt sich Berlins wohl
grofites Mietbauvorhaben in einen
neuen Stadtteil ein, in dem sich der-
zeit 35 bis 40 Investoren tummeln
und sich die Kriine eifrig drehen.

Die Berliner Wirtschaft wird boomen,
Hundertausende von neuen Einwohnern
werden in die deutsche Haupttadt strémen -
so dachte man in den frithen neunziger Jah-
ren. Um den avisierten Heerscharen Platz
zum Wohnen und Arbeiten zu bieten, wies
der Berliner Senat fiinf innerstddtische Bra-
chen als stidtebauliche Entwicklungsflachen
aus. Eine davon, mit 50 ha die kleinste, war
der 1991 stillgelegte Alte Schlachthof im
Stadtteil Lichtenberg, direkt an der Grenze
zum Altbauquartier Friedrichshain.

Es kam anders als gedacht

Doch die euphorischen Planungen der Ber-
liner Landesviiter hielten der Realitit der wirt-
schaftlichen Entwicklung Berlins nicht stand.
Aus diesem Grund zog das iiber beide Ohren
verschuldete Land Berlin irgendwann die
Reiflleine und entlieft die Gebiete peu i peu
aus dem Entwicklungsrecht. 1,1 Mrd. Euro &f-
fentliches Geld sind tiber die Jahre in die Ge-
biete geflossen. 158 Mio. Euro davon
landeten auf dem Schlachthofareal, das Ende
2007 als eines der ersten Entwicklungsgebiete
den Schutz des besonderen Stidtebaurechts
des Baugesetzbuches verlor. Fiir das viele
Geld wurden Baufelder von 31 ha GroRe, ca.
7 km neue Straflen und 7 ha Griinfliche ge-
schaffen. Doch die hochtrabenden Pline der
Bauverwaltung wurden zurechtgestutzt: Statt
urspriinglich 2.700 Wohnungen sollen jetzt
nur noch 1.300 entstehen, statt 217.000 m?
Bruttogeschossfliche fiir Gewerbe stehen jetzt
nur 170.000 m* auf dem Zettel. Investoren
kamen und gingen.

Mietwohnungen in drei Tranchen

2006 und 2007 verkaufte der bei der ehe-
maligen Entwicklungsgesellschaft fiir die Ver-
marktung zustindige Prokurist, Hans-Jorg
Schmidt, drei Baufelder mit einer Grund-
stitcksfliche von 33.500 m® an die Unter-
nehmensgruppe Avila Management, Berlin,
Das Unternehmen gehért zu 60% Douglas
Fernando, einem Bauunternehmer aus Sri
Lanka. Der restliche Anteil befindet sich im
Besitz der katholischen Karmel Missionsstif-
tung Dr. Fernando, die sich fiir Bildung, Ent-
wicklung und Frieden in der Dritten Welt
einsetzt. Der Kaufpreis betrug 10,2 Mio.
Euro.

Bis 2012 will Unternehmenschef Fernando
nach Plidnen des Berliner Architekturbiiros
Quick Bickmann Quick in drei Bauabschnit-
ten ganz normale Mietwohnungen, Town-
hduser, senicrengerechte betreute Unter-
kiinfte und Gemeinschaftswohnungen u.a.
fiir Demenzkranke errichten. Die Dienstleis-
tungsflichen sind fiir Arztpraxen und kleine

Die frei finanzierten Wohnungen des ersten Baual

gle-Wohnungen, sondern groBere Heime fiir Familien im Fokus des Interesses.

Laden vorgesehen. Damit handelt das Unter-
nehmen gegen den Trend. Im vergangenen
Jahr wurden in der 3,3 Mio. Einwohner star-
ken deutschen Hauptstadt héchstens ganze
1.600 neue Geschosswohnungen errichtet,
ermittelte der Immobilienverband Deutsch-
land IVD. Auf Lichtenberg entfielen 234 neue
Heime - Eigenheime inklusive.

Der neue Fachmann ist der alte

Der erste Bauabschnitt mit 131 Wohnun-
gen und zusammen 10.800 m* Geschossfli-
che wurde im Herbst 2007 begonnen und
geht jetzt seiner Vollendung entgegen. Die
Quartiere mit ihren Zwei- bis Fiinfzimmer-
wohnungen mit 57 bis 121 m? Gréfe werden
jetzt Stiick filr Stiick vermietet. Fiir 40% der
zwischen 8 und 9 Euro/m?* teuren Wohnun-
gen konnten innerhalb von drei Monaten
Mieter gewonnen werden - mit Hilfe von
Hans-Jiirgen Schmidt, dessen Fachwissen
sich der neue Eigentlimer nach Auflésung
der Berliner Entwicklungsgebiete schnell si-
cherte.

Ambitionierte Preise

Mit den aufgerufenen Preisen befindet
sich das Unternehmen im oberen Bereich
dessen, was gemif} dem druckfrischen IVD-
Marktspiegel (s. Artikel unten) im frei finan-
zierten Wohnungsbau iiblich ist.

Lichtenberg kommt bei Neuvermietungen
auf einen Schwerpunktwert von 5,75 Euro/m*
in den besseren Lagen des Bezirks, in weniger
begehrten Wohngebieten schlieffien die Mak-
ler ihre Vertrage far 4,90 Euro/m’. Im direkt
angrenzenden Stadtteil Friedrichshain lauten

die Zahlen 6,10 Euro/m*® beziehungsweise
5,50 Euro/m’.

Eine typische Mieterstruktur kann Schmidt
im neuen Quartier nicht erkennen. ,Wir
haben hier Singles, Paare, wachsende bis ge-
standene Familien.” Und in der Tat schieben
junge Leute beim Besichtigungstermin Kin-
derwagen durch die Flure, kommt ein Mann
im Rentenalter herein und fragt, welche Si-
cherheiten er denn beizubringen hat, um die
Tochter mit ihrem Ehemann hier unterbrin-
gen zu kénnen.

Statt Singles kommen Familien

45% aller neuen Heime auf dem 8.000 m?
groffen Grundstiick sind Zweizimmerwoh-
nungen. Die lassen sich in der Single-Stadt
Berlin am besten vermieten. Dachten die
Bauherren. Aber denkste. ,{Iberraschend”
stark nachgefragt waren die grofen Einhei-
ten, wie es im Vermieterdeutsch heifdt, mit
drei bis finf Riumen, Die durchschnittliche,
80 m* grofle Wohnung mit drei Zimmern
laufe am besten, berichten die Vertriebsspe-
zialisten vor Om. Dem wird in den folgenden
Bauabschnitten natirlich Rechnung getra-
gen.

Ein Drittel der neuen Mieter komme aus
dem ehemaligen Ostteil der Stadt, ein gutes
Viertel aus Westberlin, der Rest seien Berlin-
Zuziigler, So wie der Schwiegersohn des
Eel:indﬁchen Rentners. Der kommt aus Russ-

nd.

In Bezug auf die Ausstattung der Mietwoh-
nungen haben die gliubigen Bauherren ge-
lernt: Parkett ist Pflicht, das wollen sie alle,
eine Fulbodenheizung ist nicht nétig, weil
teuer, die offene Kiche finden 60% aller

bschnitts kosten zwischen 8 und 9 Euro/m?. Anders als urspriinglich gedacht stehen nicht die kleineren Sin-

Bilder: gg

Wohnungsinteressenten gut, 80 bis 85% hal-
ten ein Badezimmer ohne Fenster fiir unzu-
mutbar. Der barrierefreie Zugang, die
Tiefgarage und die gemeinschaftliche Dach-
terrasse gefillt den allermeisten gut - obwohl
man hier niemals grillen darf. ,Offenes Feuer
auf Holzfuflboden?!“, pariert Schmidt ent-
sprechende Fragen entgeistert.

Bauabschnitt Nr. 2 umfasst 133 Wohnun-
gen mit 10.500 m* Geschossfliche fiir Miet-
wohnungen und 2.000 m* firr Gewerbe,
Liden, Praxen. Einen Teil der kleineren Woh-

-

hnungen

nungen auf dem 7.500 m’ grofien Grund-
stiick will Douglas an die Caritas vermieten,
die hier betreutes Wohnen etablieren will.

Im August 2010 soll dieser Teil des neuen
'Stadtteils auf dem Alten Schlachthof bezugs-
fertig sein. Im Frithjahr des kommenden Jah-
res beginnt Schmidt mit der Vermietung.
«Vorher geht das nicht”, zeigen ihm die Er-
fahrungen. ,So lange planen Mieter nicht.
Auflerdem miissen die Raume sinnlich er-
fahrbar sein.”

Im dritten Bauabschnitt, auf 17.000 m?
Grund der gréfite Batzen, plant die Avila-
Gruppe Geschosswohnungsbau und 20 bis
22 Stadthéuser, die Fernando allerdings nicht
vermieten, sondern verkaufen will. Der Bau-
antrag ist in Vorbereitung, das Baurecht er-
warten die Katholiken im dritten Quartal
dieses Jahres. Noch 2009 soll mit dem Bau
begonnen werden, 2012 dann das Vorhaben
abgeschlossen sein.

Darmschleimerei und Rinderhalle

Summa summarum wird Douglas Fer-
nando 80 Mio. bis 95 Mio. Euro auf dem
Areal investieren. Die Bauabschnitte 1 und 2
seien durchfinanziert, erliutert Schmidt, Ab-
schnitt Nr. 3 sei noch in der Verhandlung,

Doch der neue Stadtteil wichst. Dort, wo
rund 100 Jahre lang Schlachthéfe, Stille und
Markthallen standen, sind scharenweise die
Bauarbeiter am Werk. Weit iiber 90% der pri-
vatisierungsfihigen  Baufelder konnte
Schmidt bis zur Entlassung aus dem beson-
deren Status an Investoren verkaufen. Heute
sind bis auf zwei Grundstiicke alle vergeben.
35 bis 40 Investoren, schitzt Schmidt als
Vater des neuen Stadtteils, tummeln sich auf
dem abseits der groflen Strafle, aber dennoch
gut angebundenen Gelinde.

Sie bauen Eigentumswohnungen, Super-
mirkte, Townhiuser und schicke Lofts. Doch
auch wenn vieles in Gang gekommen ist,
liegt doch noch so manches im Argen. So
regt sich im denkmalgeschiitzten Gebiude
der alten Darmschleimerei (hier wurden die
Gedirme fir den Weiterverkauf gereinigt)
immer noch genau so wenig neues Leben wie
in der riesigen ehemaligen Rinderauktions-
halle. (zg)
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