Stellungnahme zur Eigentumsubertragung des sog. Dragonerareals
Urheberin: Vernetzungstreffen der Initiativen zum Rathausblock vom 08.01.2018

1. Grundsatze der Eigentumsstruktur

Das Eigentum am Grundstiick soll von der Tragerschaft fir die Entwicklung des
Gelandes getrennt werden, um so wirtschaftliche Eigeninteressen eines
Entwicklungstragers bei der Entwicklung auszuschlie3en.

Die Eigentimerschaft soll demokratisiert werden. Daflr ist eine Eigentumsstruktur
und Rechtestruktur notwendig, die die mal3geblichen Interessen - die institutionell
politischen (Senat, Bezirk...) und die zivilgesellschaftlichen (Nutzer, Nachbarschaft,
Initiativen...) - reprasentiert und zwischen ihnen vermittelt. In dieser Struktur sollen
Entscheidungen so getroffen werden, dass zivilgesellschaftliche Interessen
mindestens paritatisch vertreten sind. Fir alle temporaren und zukunftigen Trager ist
eine starke und echte demokratische Mitbestimmung in der Frage der Verwaltung,
Nutzungen, Entwicklung und Strukturen fir das sog. Dragonerareal grundlegend.

Der gesamte Boden soll dauerhaft in kommunalem Eigentum verbleiben. Die
Nutzungsrechte konnen an unterschiedliche Akteure vergeben werden, dies ware
zum Beispiel Uber Erbbaurechte regulierbar. Es sollen verbindliche Regelungen,
Strukturen und Vertrage entwickelt werden, die einen sinnvollen Ausgleich zwischen
den Interessen aller Projekte, der Nachbarschaft und der Kommune und der
Autonomie einzelner Projekte auf dem Areal herstellen.

Durch eine Verankerung selbstverwalteter und kommunaler Elemente in die
Eigentumsstruktur soll eine Privatisierung dauerhaft und sicher ausgeschlossen
werden.

Die Eigentumsstruktur und die Bewirtschaftung des Gelandes sollen 6konomische
Beitrage fur eine gemeinnutzige Nachbarschafts- und Stadtentwicklung tber das
Areal hinaus erbringen.

Die zukilnftigen Akteure leisten einen Beitrag zur Weiterentwicklung
nachbarschaftlicher und gemeinschatftlicher (Infra-)Strukturen, zur Verbesserung der
Freiraumqualitat, zu Kunst und Kultur und zur Verbesserung der Arbeits- und
Lebensbedingungen im Stadtteil.

Alle zuklinftigen Akteure bericksichtigen den Denkmalschutz und die historische
Bedeutung des Ortes.

2. Warum die Ubertragung an das SODA ein gangbarer Weg ist

Die Ubertragung in das Sondervermdgen ermdglicht eine Treuhandldsung, durch die
die Ubertragung des Gelandes an das Land Berlin schnell vollzogen werden kann.

Das SODA, verwaltet von der BIM, ist in der Lage, vorerst alle wichtigen Aufgaben zu
erfullen, die mit der Eigentumsiibertragung anstehen (Mietvertrage,
Instandhaltungen/Instandsetzungen usw.). Die Ubertragung an SODA/ BIM, die
verwaltend und nicht entwickelnd tatig werden, ermdglicht fir die jeweiligen Prozesse
(Bestandschutz des Gewerbe/ der Nutzer, gréfere Einbindung von Kultur,
Erreichung/ Wahrung Geschichtsort, Wohnungsbau), dass entsprechende wirklich
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interessierte Trager/ Akteure/ Modelle gefunden werden, die jeweils gleichberechtigt
agieren und wahrgenommen werden kénnen.

- Das Treuhandmodell eréffnet den Weg zu einer von der Zivilgesellschaft
eingeforderten und notwendigen demokratischen und innovativen Entwicklung eines
Eigentums- und Entwicklungsmodells, das auf weitere Projekte Ubertragbar ist.

- Eine starkere inhaltliche Bindung von Immobilienbestanden kann die
Gemeinwohlfunktion starken. Die Arbeit zur klinftigen Eigentums- und
Betreiberstruktur wurde aus diesem Grund bereits aufgenommen und ist Gegenstand
des Beteiligungsverfahrens zum Sanierungsgebiet Rathausblock. Diese Struktur wird
darin fiir alle beteiligten Akteure verbindlich erarbeitet. Uber die Anwendung
verschiedener Modelle (z.B. Erbbaurechte) und ihrer Verschrankung und Absicherung
kann daher im Beteiligungsverfahren entschieden werden.

- Das Dragonerareal liegt im Sanierungsgebiet Rathausblock. Fur
Abstimmungsprozesse und umfassende Beteiligung gibt es daher bereits ein
laufendes Verfahren, in dem eine Kooperationsvereinbarung entwickelt wird, die die
Beziehung zwischen den institutionellen Akteuren und den zivilgesellschaftlichen
Akteuren verbindlich beschreibt.

- Die Entscheidung fiir SODA ist eine Beflirwortung einer kommunalen
Wohnraumversorgung in einem Umfeld, in dem es mehrere, gleichberechtigte
Kooperationspartner geben kann. Sie berlcksichtigt explizit, dass eine
Weiterentwicklung flir Gewerbe, Wohnen, 6ffentlichen Raum und soziale Infrastruktur
am Standort ansteht.! Die Entscheidung gegen eine Eigentumsibertragung des
Grundstlicks an eine landeseigene Wohnungsbaugesellschaft richtet sich nicht gegen
kommunalen Wohnungsbau.

- Die Ubertragung an Soda bietet die Chance fiir den Aufbau einer
Entwicklungstragerschaft, die die demokratische Mitsprache, die Einbindung jetziger
und kunftiger Akteure sowie Transparenz und Kontrolle bei der Entwicklung des
Areals garantiert.

3. Was gegen die Ubertragung des Grundstlicks an landeseigene
Wohnungsunternehmen spricht

- Die Eigentumsfrage wird am laufenden Beteiligungsverfahren vorbei entschieden und
damit einer demokratischen Entscheidungsfindung entzogen.

- Ein Zusammenfallen von Grundstlickseigentum und Entwicklungstragerschaft
erschwert die demokratische Mitsprache, die Einbindung weiterer Akteure sowie
Transparenz und Kontrolle bei der Entwicklung des Areals.

- Die Ubertragung des Grundstiickes an ein landeseigenes Wohnungsunternehmen
verhindert eine innovative Losung der Eigentumsfrage und damit einen

Siehe Koalitionsvertrag aus dem Kapitel "Besondere Orte Berlins attraktiv weiterentwickeln:
"Dragoner-Areal: Die Koalition beabsichtigt, das Dragoner-Areal in Landeseigentum zu Uberfiihren und dort
ein Projekt flr preisglinstiges Wohnen und Arbeiten (Kleingewerbetreibende und Kreativwirtschaft) in
Kooperation zwischen Bezirk, stadtischen Wohnungsbaugesellschaften und gemeinwohlorientierten freien
Tragern mit umfassender Birgerbeteiligung umzusetzen."
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Modellcharakter bei der Entwicklung des Areals. Der Modellcharakter muss sich auch
in rechtlichen und 6konomischen Kriterien niederschlagen, nicht nur in Nutzungen
und baulichen Umsetzungen.

- Die landeseigenen Wohnungsunternehmen verfolgen eigenwirtschaftliche Interessen
und unterliegen primar einer betriebswirtschaftlichen Logik. Sie sind damit als
neutraler Entwicklungstrager, der eine Vielfalt von Akteuren und Interessen
gegenubersteht, nicht geeignet.

- Fur die Sicherung der Bestandsmieter miissen nach Eigentumsubertragung vom
Bund an das Land Berlin und wahrend des Beteiligungsverfahrens sowie der
jeweiligen Entwicklung einzelner Teilflachen Verwaltungsaufgaben und z.B.
Reparaturen, Instandhaltungen der Infrastruktur etc. vorgenommen werden. Dies
muss ohne Eigeninteressen eines entwickelnden Eigentiimers geschehen, um
Verdrangung bzw. Nichtfortsetzung von Mietvertragen zu vermeiden.

- Den landeseigenen Wohnungsunternehmen fehlt es an Erfahrungen in der Steuerung
und Moderation unternehmensexterner Interessen. Ein geeigneter
gemeinwonhlorientierter Entwicklungstrager muss in der Lage sein, sowohl
unternehmerische, zivilgesellschaftliche als auch 6ffentliche Interessen
gleichermalen zu bericksichtigen.

Dieses Know-How gilt es, perspektivisch und unternehmensunabhangig aufzubauen
und dadurch Gbertragbar zu machen.

- Die landeseigenen Wohnungsunternehmen haben sich 6ffentlich gegen eine
substanzielle Beteiligung bei Sanierungs- und Neubauprojekten ausgesprochen und
blockieren bisher vielfach Mieter*innen-Mitbestimmung in ihren eigenen Strukturen.

- Es braucht eine Eigentumsstruktur, die gemeinwohlorientierte
Immobilienbewirtschaftung vor politischen und unternehmerischen Konjunkturen
schatzt.

Malgaben (Vorgaben, Leitlinien) zur Grundstlucksentwicklung:
Neuvermietung

Im Beteiligungsverfahren soll ein gemeinsames Gremium geschaffen werden, welches
samtliche Neuvermietung und (Zwischen-)Nutzungen des Bestandes auf dem Areal steuert.
Dieses besteht zum Beispiel aus Vertreter*innen der Gewerbetreibenden, der beteiligten
Initiativen, der Nachbarschaft und des Bezirks und ist nicht nur auf eine Beiratsfunktion
reduziert. Genaueres hierzu soll im Beteiligungsverfahren erarbeitet werden.

Entwicklungstrager

Es wird umgehend ein Entwicklungstrager gegriindet. In seinen Steuerungsgremien verfligen
Vertreter der Kommune und der Zivilgesellschaft Gber Rollen und Rechte, die in der
laufenden Dialogphase in einer Kooperationsvereinbarung inhaltlich beschrieben werden.
Eine zentrale Zielstellung fiir den neuen Entwicklungstrager besteht darin, noch innerhalb
der laufenden Legislaturperiode vertraglich bindende und politisch nicht rlickholbare
Vereinbarungen Uber langfristige Verfligungsrechte abzuschliefl3en.
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Selbstverwaltung und Mitbestimmung

Fir alle temporaren und zukunftigen Trager soll eine starke und demokratische
Mitbestimmung in der Frage der Verwaltung und Strukturen flir das sog. Dragonerareal
grundlegend sein. Das Areal soll kiinftig kommunal und zugleich selbstverwaltet betrieben
werden.

Alle Mieter*innen sollen eine Option zur Selbstverwaltung haben, sobald sich eine Mehrheit
der Mieter*innen in einem Objekt zu diesem Zwecke organisiert.

Transparenz

Die kiunftigen Eigentimer SODA und BIM und der kunftige Entwicklungstrager verpflichten
sich zur vollstandigen Transparenz. Alle wesentliche Aktivitaten, Gesprache und
Gesprachsinhalte sowie neu entwickelte Vorschlage und Vorhaben zum Rathausblock
werden allen beteiligten Akteuren dargelegt.

Denkmalschutz

Der bereits bestehende Denkmalschutz muss auf Erweiterung hin gepriift werden — auch im
derzeit nicht geschitzten Baubestand gibt es Erhaltenswertes.

Die Beziehung von Neubauten und denkmalgeschiitzten Gebauden sollen im
Beteiligungsverfahren festgelegt werden und missen dem Ensembleschutz Rechnung
tragen.

Erinnerungskultur und Geschichtsort

Auf dem Areal soll ein Geschichts- und Lernort realisiert werden. Dies wird bereits im
Verfahren bearbeitet, unter anderem befindet sich ein Symposium in Vorbereitung.

Rathausblock und Stadtteil als Ganzes denken

Der Bezug zum Rathausblock und zum Stadtteil muss bei der Entwicklung des sog.
Dragonerareals mitgedacht werden. Dazu gehort die Einbeziehung der umliegenden
Grundstuicke fiur die weiteren Planungs- und Entwicklungsprozesse.

Uber die Quantitat der Verdichtung entscheidet das Verfahren (Verdichtung,
Nachverdichtung, Freiflachen, Architektur).

Nutzungsmix

Auf dem sog. Dragonerareal wird es in Erganzung zum jetzigen Bestand einen vielfaltigen
Nutzungsmix aus sozialer und kultureller Infrastruktur, Gewerbe, Wohnen, Frei- und
Grinflachen geben. Die Flachenanteile und die genaue Ausgestaltung werden im
Beteiligungsprozess festgelegt.

Okonomische und Rechtliche Leitlinien

Das gemeinsame Ziel sind 100% dauerhaft bezahlbare Mieten fur Wohnungen und
Gewerbe. Wohnungen auf dem Areal sollen fir Menschen bezahlbar sein, die
Sozialleistungen beziehen (Orientierung an der Kostentbernahme fir Unterkunft und
Heizung fur ALG Il Empfanger*innen). Mdglichkeiten fir nichtkommerzielle, soziale, kulturelle
und kunstlerische Einrichtungen mussen bereit gestellt werden.

Schutz aller Gewerbetreibenden

Es gilt, alle Bestandsmieter auf dem Areal zu schitzen und ihren Verbleib auf dem Areal zu
sichern.
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