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DIE ZUNEHMENDE RELEVANZ UND DIE
HERAUSFORDERUNGEN DER KOOPERATIONEN
VON KOMMUNEN MIT WOHNPROJEKTEN

Im Kontext der Ausdifferenzierung von Lebensentwiirfen, der Finanzia-
lisierung und Standardisierung des Wohnens sowie der Dezentralisierung
und Deregulierung der o6ffentlichen Wohnungsversorgung gewinnen kom-
munale Selbstorganisation und selbstorganisierte Wohnformen zunehmend
an Bedeutung. Im Vergleich zu den ersten kooperativen Pilotverfahren
und den teilweise konfliktbehafteten Aushandlungsprozessen der 1970er-,
1980er- und 1990er-Jahre werden heutige Kooperationen von Kommunen
mit Wohnprojekten durch die vielfiltigen Akteur*innen, den kommunal-
politischen Riickhalt sowie die erprobten kommunalen Instrumente ge-
tragen. Dennoch sind Wohnprojekte nach wie vor mit Herausforderungen
konfrontiert, denn vor dem Hintergrund steigender Immobilien- und Bau-
preise sind die Rahmenbedingungen fiir zeitgendssische Wohnprojekte
erschwert. Insbesondere hinsichtlich des Zugangs zu Grundstiicken und
Immobilien sind Wohnprojekte zunehmend auf kommunale Unterstiitzung
angewiesen.

Die Stirkung kommunaler Unterstiiczung bringt nicht nur erleichterte
Rahmenbedingungen, sondern auch steigende Anforderungen an Wohn-
projekte mit sich. So werden kommunale Anforderungen an Wohnprojekte
vermehrt in Bebauungsplinen, Gestaltungssatzungen, Konzeptvergabever-
fahren, Forderprogrammen und Erbbaurechtsvertrigen festgehalten. Mit der
zunehmenden Komplexitit der kommunalen Instrumente und der Wohn-
projekte steigt auch der Bedarf nach Beratung, Projektsteuerung und Bau-
betreuung. Folglich werden selbstorganisierte Planungsprozesse zunehmend
professionalisiert und formalisiert.

Jedoch bleiben Planungsprozesse von Wohnprojekten teils undurchsichtig
und ergebnisoffen. Denn zwischen der ersten Vision und dem Einzug lie-
gen meist mehrere Jahre der Gruppenfindung, der Kompromisssuche und
der Krisenbewiltigung, die durch Eigenleistungen, Ehrenamet, Risikobereit-
schaft, Geduld und Durchhaltevermégen getragen und getrieben werden.
Dabei variieren die Planungsprozesse von Wohnprojekt zu Wohnprojekt und
werden durch mehrere Faktoren wie Gruppendynamiken, Entscheidungs-
strukturen, Rechtsformen, Finanzierungskonzepte, Forderprogramme
sowie stidtebauliche Rahmenbedingungen beeinflusst. Des Weiteren ist die
kommunale Unterstiitzung der Wohnprojekte nicht per se gesichert, denn
sie gehort bisher zu einem nischenhaften Bereich der freiwilligen kom-
munalen Aufgaben und muss deshalb kommunalpolitisch begriindet und
gewollt werden. In der strategischen Begriindung der Kooperationen be-
trachten Kommunen Wohnprojekte als Triger einer gemeinwohlorientierten
Wohnungsversorgung und spiegeln ihre wohnungs- und stadtentwicklungs-
politischen Ziele in der Ausrichtung der unterstiitzenden Instrumente wider.
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Im Fokus dieser Betrachtung stehen die typischen Eigenschaften der Wohn-
projekte wie die Selbstnutzung, die Selbstorganisation und die Gemein-
schaftlichkeit als Gegensitze einer spekulativen Immobilienentwicklung.
Die kommunalen Zielsetzungen und die Interpretationen der Gemein-
wohlorientierung sind dabei je nach Kommune, Quartier und Verfahren
unterschiedlich ausgerichtet. Beispielsweise werden Beratungsangebote,
Konzeptvergabeverfahren und Forderprogramme auf bestimmte Rechts-
formen, thematische Schwerpunkte und Zielgruppen der Wohnprojekte
zugeschnitten. Dementsprechend liegen die unterschiedlichen Schwer-
punkte der Wohnprojekte und der kommunalen Instrumente auf dem
Neubau und dem Bestand, auf kleinteiliger Architektur und grofleren Block-
strukturen, auf gemeinschafilichem und individuellem Eigentum sowie auf
freifinanziertem und geférdertem Wohnungsbau. Kommunale Instrumente
zielen dabei auf bestimmte Aspekte wie das gemeinschaftliche Eigentum zur
Vermeidung von Spekulation, den mietpreisgebundenen Wohnungsbau zur
Schaffung bezahlbaren Wohnraums, die Selbstorganisation zur Forderung
der Gemeinschaftlichkeit oder auf die kleinteilige Nutzungsmischung zur
Schaffung urbaner Qualititen. Auch Faktoren wie ressourcenschonendes
und energieeffizientes Bauen, Barrierefreiheit und Inklusion sowie die Schaf-
fung von Wohnangeboten fiir bestimmte Bedarfsgruppen gehoren zu den
wohnungspolitischen Zielen, die sich in den kommunalen Instrumenten
widerspiegeln.

Die Gemeinwohlorientierung der Wohnprojekte wird dabei unterschied-
lich interpretieret und auf verschiedene Weisen beschreiben. Wihrend ei-
nige Aspekte augenscheinlich sind, bleiben andere Qualititen weniger
sichtbar. Zum einen sind die gemeinschaftlichen Nutzungen, die maf3-
geschneiderten Architekcuren und die merklich besonderen, lebendigeren
Orte und Riume fiir Wohnprojekte charakeeristisch. Zum anderen ermog-
lichen Wohnprojekte besondere Gruppendynamiken durch die gemein-
schaftliche und selbstbestimmte Planung und Verwaltung des Wohnraums,
die Entstehung dauerhafter sozialer Bindungen auferhalb familidrer Seruk-
turen sowie die Praktiken demokratischer Gestaltungsprozesse fiir Menschen
in allen Lebensphasen und Altersstufen. Durch die vielfdltigen Ansitze der
Gemeinwohlorientierung heben sich Wohnprojekte von dem spekulativen,
standardisierten Wohnungsbau deutlich ab und zeigen Alternativen zur Fi-
nanzialisierung des Wohnens auf. Damit sind sie ein notwendiger Beitrag
zur gemeinwohlorientierten Wohnungspolitik und eine Plattform fiir die
alledgliche Praxis des demokratischen Miteinanders.

Dariiber hinaus zeigen die Werdeginge von Projektgriinder*innen und -be-
wohner*innen, dass die persénlichen Erfahrungen mit gemeinschaftlichem
Wohnen Menschen zu einer beruflichen Auseinandersetzung mit Wohn-
projekten bewegen und umgekehrt. So prigen Wohnprojekte und ihre
Griinder*innen, Bewohner*innen sowie Kooperationspartner*innen sich
gegenseitig und nachhaltig. Auf diese Weise tragen Wohnprojekte die An-
sitze der gemeinwohlorientierten, gemeinschaftlichen Wohnformen in die
Planungsprozesse und Verfahren hinein.
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In der Umsetzung von Wohnprojekten und kooperativen Verfahren wird
meist keine vollumfassende Verwirklichung der Gemeinwohlorientierung,
sondern vielmehr eine Fokussierung auf bestimmte Aspekte angestrebt. Diese
aus pragmatischen Griinden notwendige Fokussierung bringt bestimmrte
Schwichen mit sich und bietet politische Angriffsfliche. Im Hinblick auf
die dauerhafte Sicherung der Gemeinwohlorientierung, der Selbstnutzung
und der Gemeinschaftlichkeit sind insbesondere Wohnprojekte im individu-
ellen Eigentum und Verfahren zur Veriulerung kommunaler Grundstiicke
kritisch zu betrachten. Gleichwohl sind auch die auf nichespekulative, ge-
meinschaftliche Rechtsformen ausgerichteten Projekte und Instrumente
beziiglich einzelner Aspekte der Gemeinwohlorientierung kritisierbar. Bei-
spielsweise ist die riumliche und nutzungsbezogene Offnung in das Quartier
unterschiedlich ausgeprigt. Auch der Beitrag der Wohnprojekte zur Auf-
wertung von Quartieren und dementsprechend zu moglichen Gentrifizie-
rungs- und Verdringungsprozessen kann kritisiert werden. Folglich werden
Themen wie die breite Zuginglichkeit und Mehrwerte fiir das Quartier in
Wohnprojekten, in Kommunen und im intermedidren Bereich fortlaufend
diskutiert und nachjustiert.

Eine kritische Betrachtung der Wirkung und der Gemeinwohlorientierung
von Wohnprojekten und kommunalen Instrumenten impliziert unter an-
derem die Frage nach der Verhiltnismifligkeit zwischen den langjihrigen,
komplexen Planungsprozessen und -verfahren und den Mehrwerten von
Wohnprojekten. Nach den Prinzipien einer spekulativen Projektent-
wicklung wire die Frage nach der Verhiltnismifigkeit zwischen Aufwand
und Mehrwert anhand der tblichen Wirtschaftlichkeitsberechnungen und
Wertsteigerungsprognosen leicht zu beantworten. Doch wenn nicht der
monetire Gewinn, sondern der Beitrag zum Gemeinwohl als Mehrwert
verstanden und zusitzlich zu finanziellen Investitionen ehrenamtliches En-
gagement investiert wird, stofSen solche Berechnungen an ihre Grenzen. Im
Bereich der gemeinwohlorientierten Entwicklung von Wohnprojekten wer-
den die Mehrwerte weder am Anfang noch am Ende der Planungsprozesse
gemessen. So sind Griindungen von Wohnprojekten nicht durch wirtschaft-
liche Strategien, sondern vielmehr durch Visionen motiviert. Folglich ge-
héren sowohl zu den Wohnprojekten als auch zu den Kooperationen mit
Wohnprojekten ergebnisoffenes Engagement, fehlerfreudige Kompromiss-
bereitschaft und idealistische Begeisterung dazu.

Die kritische Auseinandersetzung mit Wohnprojekten und kommuna-
len Instrumenten trigt auflerdem dazu bei, dass die bestehenden Pro-
zesse und Strukturen weiterentwickelt und erginzt werden. Kommunale
Kooperationen mit Wohnprojekten befinden sich dabei in einem Wandel,
der durch die Verinderungen der wirtschaftlichen, stidtebaulichen und
wohnungspolitischen Rahmenbedingungen getrieben und durch die Initia-
tiven und Forderungen der Wohnprojekte geprigt wird. Durch Anpassungen
der Forder- und Grundstiickskonditionen und Anforderungen an mietpreis-
gebundenen Wohnungsbau federn Kommunen die steigenden Bodenpreise
ab und tragen zur Bezahlbarkeit und Zuginglichkeit der Wohnprojekte bei.
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Zur Vermeidung von Spekulation setzen Kommunen zunehmend auf Erb-
baurechte, Kooperationen mit Wohnprojekten im gemeinschaftlichen
Eigentum sowie kommunale oder kooperative Dachtrigerschaften. Diese
neuen Dachtrigerschaften erleichtern den Zugang zu Wohnprojekten durch
professionalisierte Verwaltungs- und Beratungsstrukeuren und solidarische
Finanzierungskonzepte. Mit knapper werdenden kommunalen Boden-
bestinden gewinnen zudem stidtebauliche Entwicklungsmafinahmen und
stadtebauliche Vertrige fiir Quartiersentwicklungen auf privaten Flichen an
Bedeutung,.

Diese Dynamiken zeigen zum einen die Anpassungsfiahigkeit der Wohn-
projekte und der kommunalen Instrumente und zum anderen die noch
nicht ausgeschopften Potenziale, die durch eine stirkere Gemeinwohl-
orientierung der Kooperationen genutzt werden kénnen. Denn neben dem
chrenamtlichen Engagement und der nichtprofitorientierten Selbstver-
waltung bendtigen gemeinwohlorientierte Wohnprojekte die kommunale
Unterstiitzung und passende wohnungspolitische Rahmenbedingungen.

Angesichts der Finanzialisierung und der Deregulierung der Wohnungs-
mirkte bleiben die Rahmenbedingungen fiir Wohnprojekte jedoch heraus-
fordernd. Ohne eine iibergreifende Regulierung der Wohnungsmirkte und
eine feste Verankerung von Wohnprojekten in der Wohnungspolitik werden
bestehende kooperative Strukturen und kommunale Instrumente woméglich
an ihre Grenzen kommen. Denn die kommunalen Instrumente wirken nicht
nur bei der Unterstiitzung bestimmter Aspekte des Gemeinwohls, sondern
insbesondere auch zum Ausgleich der marktbedingten Nachteile gemein-
wohlorientierter, selbstorganisierter Wohnformen. Die Komplexitit und die
Variabilitit der Planungsprozesse in Wohnprojekten erschweren zudem die
Entwicklung passender kommunaler Instrumente. Denn Kommunen be-
nétigen ein hohes Maf§ an Offenheit und Experimentierfreudigkeit, um sich
an die Kooperationen mit Wohnprojekten heranzutasten und bei geinderten
Bedarfen ihre Verfahren anzupassen.

Ob Wohnprojekte und Kommunen das Rennen gegen die Bodenpreis-
steigerungen und die wachsende Konkurrenz auf dem Immobilienmarke
gewinnen kénnen, bleibt abzuwarten. Angesichts der prekiren Lage der
Wohnprojekte und der kommunalen Kooperationen ist deshalb festzu-
halten, dass diese weiterhin eine politische Stirkung und ecine langfristige
Perspektive bendtigen. Mit Blick auf die dynamische Entwicklung und die
grof§e Bandbreite der Kooperationen von Kommunen mit Wohnprojekten
sollten sie als ein ecigenstindiger Bereich der Wohnungspolitik betrachtet
werden, dessen Potenziale es zu erforschen und auszuschépfen gile. Denn
Kooperationen von Kommunen und Wohnprojekten sind ein Ausdruck lo-
kaler Demokratien und eine Plattform der Gestaltung von Gegenentwiirfen
zur Finanzialisierung des Wohnraums.
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