

https://doi.org/10.14361/9783839441824
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

- [


https://doi.org/10.14361/9783839441824
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

Larisa Tsvetkova
Kommunen und Wohnprojekte

Urban Studies



https://doi.org/10.14361/9783839441824
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

Larisa Tsvetkova widmet sich in ihrer Forschung sowie im Rahmen der Prozess- und
Projektgestaltung der gemeinwohlorientierten Stadt- und Immobilienentwicklung.
Ihr Werdegang umfasst verschiedene Stationen, darunter Lehre und Koordination
koproduktiver Planungsverfahren am Institut fur Stadtebau und Entwurfsmethodik der
TU Braunschweig, Umsetzung eines Wohnprojektes als Teil der Initiativgruppe, Bildungs-
und Netzwerkarbeit mit dem id22: Institut fur kreative Nachhaltigkeit und mit dem Netzwerk
Immovielien sowie freiberufliche Tatigkeiten im Kollektiv StadtLandFlausen.
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LUSAMMEN-
FASSUNG

Diese Forschungsarbeit befasst sich mit Kooperationen von Kommunen
mit Wohnprojekten im Kontext der Wohnungspolitik. Dabei werden
Wohnprojekte als ein Gegenentwurf zur zunehmenden Finanzialisierung
des Wohnraums sowie als eine Reaktion auf die Nachfrage nach gemein-
schaftlichen, vielfaltigen, nichtspekulativen und gemeinwohlorientierten
Wohnformen betrachtet.

Ziel dieser Forschungsarbeit ist es, einen Beitrag zum Verstandnis
der Kooperationen von Kommunen mit Wohnprojekten zu leisten. Der
Fokus der Forschungsfragen liegt auf den Merkmalen, den Rahmen-
bedingungen, den kommunalen Instrumenten und den Akteur*innen
der Kooperationen. Zur Beantwortung der Forschungsfragen werden
die drei Fallbeispiele Tubingen, Leipzig und Hamburg anhand von
Interviews, Beobachtungen, Ortsbesichtigungen sowie Literatur,
Dokumenten und Onlinequellen untersucht. Die Untersuchung der Fall-
beispiele umfasst die Entstehung der Kooperationen seit den 1970er-
Jahren sowie die zeitgenossische Anwendung kommunaler Instrumente
zur Unterstutzung von Wohnprojekten. Dabei wird die Ausrichtung
kommunaler Instrumente auf verschiedene Rechtsformen, die Neu-
bau- und Bestandsorientierung sowie unterschiedliche stadtebauliche
Rahmenbedingungen und wohnungspolitische Zielsetzungen erforscht.
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Die Forschungsergebnisse beleuchten kommunale Handlungsfelder und
Instrumente am Beispiel von Quartiersentwicklungen und kooperativen
Verfahren mit Wohnprojekten in Tubingen, Leipzig und Hamburg. Die
Untersuchung der Fallbeispiele zeigt, dass kommunale Unterstutzung
von Wohnprojekten sowohl in das bestehende wohnungspolitische
Instrumentarium integriert als auch durch neuartige, mafigeschneiderte
Instrumente praktiziert wird. Die Anwendung der kommunalen
Instrumente erfolgt dabei in den Bereichen der Strategien, Konzepte und
Governance, der Kommunikation und Netzwerkarbeit, der Koordination
und Beratung, der Bodenpolitik, der Planungs- und Vergabeverfahren,
der finanziellen Unterstutzung sowie der Dachtragerschaft.

INSGESAMT ZEIGT DIESE FORSCHUNGSARBEIT ZUM
EINEN DIE GROSSE BANDBREITE DER KOMMUNALEN
INSTRUMENTE UND ZUM ANDEREN DIE PREKARE LAGE
DER WOHNPROJEKTE AUF.

DENN VOR DEM HINTERGRUND DER
BODENPREISSTEIGERUNGEN, DER WACHSENDEN
KONKURRENZ AUF DEM IMMOBILIENMARKT SOWIE DER
MARKTBEDINGTEN NACHTEILE SELBSTORGANISIERTER,
GEMEINWOHLORIENTIERTER WOHNFORMEN WIRD

DIE NOTWENDIGKEIT DER WEITEREN STARKUNG UND
DER FESTEN VERANKERUNG DER KOMMUNALEN
UNTERSTUTZUNG VON WOHNPROJEKTEN IN DER
WOHNUNGSPOLITIK DEUTLICH.
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PROBLEMSTELLUNG UND ZIELSETZUNG

PROBLEMSTELLUNG: DIE FINANZIALISIERUNG
DES WOHNENS UND DIE GEGENENTWURFE

Die deutschen Kommunen sind mit einer Vielzahl von Herausforderungen
konfrondert, die sowohl durch globale Mirkte als auch durch lokale
Rahmenbedingungen verursacht werden. In der Literatur sind einerseits die
zunehmende Finanzialisierung und Privatisierung von Immobilienbestinden
und andererseits das zivilgesellschaftliche Engagement in der Stadt- und Im-
mobilienentwicklung Gegenstand der Diskussion. Ein prigender Fakrtor ist
dabei die globale Finanzialisierung der Stiddte, Quartiere und Immobilien
im Sinne gewinnorientierter Verwertungsstrategien, die in zahlreichen Ver-
offentlichungen betrachtet und unter anderem als Kommodifizierung oder
Gentrifizierung bezeichnet wird.!

Die Finanzialisierung der Stidte und Quartiere wurde unter anderem in Ver-
offentlichungen der Soziologin und Wirtschaftswissenschaftlerin Saskia Sas-
sen und in den Publikationen des Bundesministeriums fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) diskutiert. In der neuen Auflage (2018) der Ver-
offentlichung ,,Cities in a World Economy® beschreibt Sassen, dass Stidte
weltweit immer hiufiger vorrangig unter dem Einfluss der globalen Markt-
wirtschaft geformt werden,” wihrend die Preisentwicklung und die Wert-
steigerung urbaner Riume unter dem Einfluss globaler Immobilienmirkte
stehen.? Im Jahr 2014 beobachteten die Stadtforscher Robert Kaltenbrunner
und Olaf Schnur die Kommodifizierung der Quartiersentwicklung und die
Vermarktung von Wohnquartieren als ,Lifestyle-Produkte’.* Demnach wer-
den sowohl einzelne Immobilien als auch gesamte Quartiere und Stidte als
Marken bewertet und behandelt.” Die Geografin und Stadtforscherin Susan-
ne Heeg (2017) konstatiert die gegenwirtige Gleichstellung der Immobilien
mit sonstigen Finanzprodukten, die auf Rendite ausgerichtet sind.® Als In-
dizien nennt Heeg unter anderem die Beteiligung von Finanzmarktakteuren
an Wohninvestments sowie die auf Immobilien angewendeten ,Logiken
des Finanzmarktes, die Normierung, Quantifizierung, Standardisierung
und Benchmarking umfassen“.” Zudem beobachtet Heeg eine Ausdehnung

1 U.a. in: Saskia Sassen, Cities in @ World Economy, Fifth Edition (Thousand Oaks: SAGE Publications, 2018);
Robert Kaltenbrunner und Olaf Schnur, ,Kommaodifizierung der Quartiersentwicklung. Zur Vermarktung
neuer Wohnquartiere als Lifestyle-Produkte”, hg. von Bundesministerium fir Bau-Stadt-und Raum-
forschung, Zwischen Erhalt, Aufwertung und Gentrifizierung - Quartiere und Wohnungsbestande im
Wandel, Informationen zur Raumentwicklung, Eine Zeitschrift des Bundesministeriums fir Bau-Stadt-und
Raumforschung, Nr. 04/2014 (2014): 10; Andrej Holm, ,Gentrifizierung - mittlerweile ein Mainstreampha-
nomen?”, hg. von Bundesministerium fir Bau-Stadt-und Raumforschung, Zwischen Erhalt, Aufwertung und
Gentrifizierung - Quartiere und Wohnungsbestdnde im Wandel, Informationen zur Raumentwicklung, Eine
Zeitschrift des Bundesministeriums fiir Bau-Stadt-und Raumforschung, Nr. 4.2014 (2014): 277-89, https://
www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/izr/2014/4/Inhalt/DL_Holm.pdf?__blob=publicationFi-
le&v=1.

Sassen, Saskia: Cities in a World Economy, Fifth Edition, Thousand Oaks 2018, S. xvii

Sassen, 9.

Kaltenbrunner und Schnur, ,Kommodifizierung der Quartiersentwicklung. Zur Vermarktung neuer Wohn-

quartiere als Lifestyle-Produkte”.

Kaltenbrunner und Schnur.

6 Susanne Heeg, ,Finanzialisierung und Responsibilisierung - Zur Vermarktlichung der Stadtentwicklung”,
in Wohnraum fur alle?! Perspektiven auf Planung, Politik und Architektur, hg. von Barbara Schonig, Justin
Kadi, und Sebastian Schipper (transcript Verlag, 2017), 51, https://doi.org/10.1515/9783839437292-004.

7 Heeg, 51.
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~immobilienbezogener Verwertungsmoglichkeiten®, beispielsweise in Form
von Immobilien-Spezialfonds,® sowie eine Professionalisierung und Speziali-
sierung der Vermdgensverwaltung von Immobilienfonds.’

Als Folge der seit Ende der 1990er-Jahre zunehmenden Finanzialisierung des
Wohnens nennt Heeg (2024) unter anderem die vorrangige Verwirtschaf-
tung von Immobilien als Ware und nicht als ein Zuhause.'® Demnach fiihrt
die zunechmende ,Profit- und Effizienzlogik® in der Bewirtschaftung von Im-
mobilien zu Wert- und Mietpreissteigerungen sowie zur Prekarisierung der
Wohnverhiltnisse auf dem spekulativen Mietmarke."! Ferner diskutieren die
Wirtschafts- und Immobilienmarktforscher*innen André Scharmanski und
Eva Korinke in ihrem Artikel in den Informationen zur Raumentwicklung
2010, dass die Globalisierung und die Finanzialisierung der Immobilien-
mirkte zur Standardisierung und Krisenanfilligkeit von Gebduden und
stadtischen Strukturen fithren.'? Des Weiteren beobachtet Heeg (2017) die
Ubertragung der Marktlogiken nicht nur auf Unternehmen und Institutio-
nen, sondern auch auf einzelne Personen, die Immobilieneigentum zwecks
finanzieller Altersvorsorge erwerben.’® Demnach sind Elemente der Finanz-
falisierung und der Deregulierung auf der Ebene des individuellen Handelns
festzustellen:

In Bezug auf das Wohnen bedeutet dies, dass Individuen mehr und mehr dazu auf-
gerufen werden, Eigentum zu erwerben, um sich gegen Risiken des Alters abzusi-
chern. Nicht mehr der Staat ist zustandig, mit offentlichen Wohnungen und sozialem
Wohnungsbau gunstigen Wohnraum zur Verfligung zu stellen, sondern die Individuen
missen sich selbstverantwortlich um die Wohnungsversorgung kiimmern. '

Die Auswirkungen der global zunehmenden Finanzialisierung der Im-
mobilienmirkte wurden in Deutschland durch die Privatisierung kommu-
naler Wohnungsbestinde und die Deregulierung der Wohnraumversorgung
zusitzlich verschirft. So beobachten die Stadtplaner*innen Barbara Scho-
nig et al. (2011) eine Restrukturierung der Wohnraumversorgung seit
den 1980er-Jahren durch die Authebung der Wohngemeinniitzigkeit, eine
,markeformigere’ Gestaltung sozialer Wohnraumférderung sowie eine De-
zentralisierung der sozialen Wohnraumversorgung vom Bund auf die Lander
und Kommunen."> Schénig et al. beobachten zudem einen Spagat zwi-
schen der Verringerung der Handlungsspielrdiume und der zunehmenden
Bedeutung kommunaler Wohnungspolitik." Demnach fiihrte die Priva-
tisierung der ehemals gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft zum Verlust

8 Heeg, 50.

9 Heeg, 51.

10 Susanne Heeg, ,Finanzialisierung", in WohnWissen: 100 Begriffe des Wohnens, hg. von Carolin Genz, Olaf
Schnur, und Jirgen Aring, 1. Auflage (Berlin: JOVIS Verlag, 2024), 65.

11 Heeg, 65.

12 André Scharmanski und Eva Korinke, ,Globale Immobilienwirtschaft, internationale Immobilienmérkte - ein
einflihrender Uberblick”, hg. von Bundesministerium fir Bau-Stadt-und Raumforschung, Internationale
Immobilienmarkte - globale Immobilienwirtschaft, Informationen zur Raumentwicklung, Eine Zeitschrift des
Bundesministeriums fur Bau-Stadt-und Raumforschung, Nr. 5/6.2010 (2010): 327-28,
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/IzR/2010/5_6/Inhalt/inhalt.html?nn=422250.

3 Heeg, ,Finanzialisierung und Responsibilisierung - Zur Vermarktlichung der Stadtentwicklung”, 51-52.

14 Heeg, 52.

5 Barbara Schonig u. a., ,Paradigmenwechsel in der kommunalen Wohnungspolitik? Variationen kommunali-
sierter Wohnungspolitik im transformierten Wohlfahrtsstaat”, in Variationen des Stadtischen - Variationen
lokaler Politik, hg. von Marlon Barbehtn und Sybille Minch (Wiesbaden: Springer Fachmedien, 2017),
30-31,
https://doi.org/10.1007/978-3-658-13394-8_2.

16  Schonig u. a., 30-31.

PROBLEMSTELLUNG UND ZIELSETZUNG

w


https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/IzR/2010/5_6/Inhalt/inhalt.html?nn=422250
https://doi.org/10.1007/978-3-658-13394-8_2
https://doi.org/10.14361/9783839441824
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/IzR/2010/5_6/Inhalt/inhalt.html?nn=422250
https://doi.org/10.1007/978-3-658-13394-8_2

PROBLEMSTELLUNG UND ZIELSETZUNG

kommunaler Wohnungsbestinde und Handlungsriume, wihrend die Um-
legung der Aufgaben der Wohnraumversorgung vom Bund auf die Linder
und Kommunen zur Steigerung der Bedeutung lokaler Stadtentwicklungs-
und Wohnungspolitik fithrte."” Schénig et al. sprechen in diesem Kontext
von der Kommunalisierung der Wohnungspolitik und von den Kommunen
als Arenen der Wohnungspolitik, ,in denen soziale Wohnraumversorgung
diskutiert wird und gestaltet werden muss“.'® Gleichwohl stellen Schonig et
al. lediglich ,,Anzeichen sozialer Wohnungspolitiken anstelle von Wohnungs-
markepolitiken, aber noch keinen Paradigmenwechsel fest."”

Die Reaktion der zivilgesellschaftlichen Akteur*innen und Initiativen auf die
Finanzialisierung und Privatisierung der Stadt-, Quartiers- und Immobilien-
entwicklung zeigt sich in selbstorganisierten Projekten, Netzwerken und
Planungspraktiken, die sich von den Impulsen des Buchs ,Rechts auf Stadt®
von Henri Lefebvre inspirieren lassen,?® um ,Alternativen verwirklichen und
Missstinde beheben“?! zu kénnen. Diese Tendenz ist unter anderem im Be-
reich des Wohnens zu beobachten. So diskutieren Andrej Holm und Chris-
toph Laimer in der Verdffentlichung ,Gemeinschaftliches Wohnen und
selbstorganisiertes Bauen® (2021) die Entstehung vielfiltiger Strategien zur
Dekommodifizierung des Wohnens durch selbstorganisierte, gemeinschaft-
liche und langfristig angelegte Wohnprojekte.”? In einer 2020 verdffent-
lichten Studie tiber Wohnprojekte in Dinemark, Schweden, Hamburg und
Barcelona betrachten Thorn et al. Wohnprojekte des globalen Nordens als
cine kleine, jedoch nicht bedeutungslose Alternative zu vorherrschenden
Wohnformen:?

Based on our research, we argue that co-housing is not the solution to the housing cri-
sis, at least not in the present situation. It may nevertheless be one of many solutions.
And even as a housing phenomenon on a relatively small scale, it may offer important
insights for those who are making efforts on a larger scale to create sustainable cities
for people, not for profit.?

Des Weiteren beobachten die Stadtforscher*innen Christiane Droste und
Thomas Knorr-Siedow, dass einige Bundeslinder, Kommunen, Banken und
Stiftungen erkannt haben, ,dass mit gemeinschaftlichen Wohnprojekten
weit iiber Finanzielles hinaus eine soziale Wohn- und Stadtrendite erwirt-
schaftet werden kann“.? Jedoch identifizierten Droste und Knorr-Siedow
2017 eine Verbreitung mittelschichtorientierter Wohnprojekte, die sich
durch eine dkologische und experimentelle Bauweise auszeichnen und nicht
primir auf Bezahlbarkeit oder die Férderung sozialer Inklusion abzielen.?®

17 Schonig u. a., 31.

18  Schonig u. a., 34.

19 Schonig u. a., 55.

20 Christoph Schafer, ,Vorwort", in Das Recht auf Stadt, Deutsche Erstausgabe, Nautilus Flugschrift (Hamburg:
Edition Nautilus, 2016), 8.

21 Enrico Schénberg, Bauwelt ,Gemeinwohl Bauen®, StadtBauwelt, Nr. 210 / 24.2016 (21. Juni 2016): 17.

22 Andrej Holm und Christoph Laimer, ,Einleitung", in Gemeinschaftliches Wohnen und selbstorganisiertes
Bauen, hg. von Andrej Holm und Christoph Laimer (TU Wien Academic Press, 2021), 2-3, https://doi.
0rg/10.34727/2021/1SBN.978-3-85448-044-0.

23 Thorn u. a., ,Constraints and Possibilities for Co-Housing to Address Contemporary Urban and Ecological
Crises. A Conclusion®, in Contemporary Co-Housing in Europe: Towards Sustainable Cities?, hg. von Pernilla
Hagbert u. a. (London New York: Routledge, Tayor & Francis Group, 2020), 210.

24 Thoérnu.a., 212

25 Christiane Droste und Thomas Knorr-Siedow, ,Wohnungspolitik fir eine inklusive Gesellschaft", in Co-
Housing Inclusive: selbstorganisiertes, gemeinschaftliches Wohnen fir alle, hg. von Michael LaFond, Larisa
Tsvetkova, und id22: Institut fir kreative Nachhaltigkeit (Berlin: Jovis Verlag GmbH, 2017), 201.

26 Droste und Knorr-Siedow, 199.
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Droste und Knorr-Siedow fiihren die ,oft beklagte Engfassung” der Wohn-
projekte auf die mangelnde Kooperation mit der 6ffentlichen Hand und die
unzureichende wohnungspolitische Unterstiitzung der selbstorganisierten
Wohnformen zuriick.” Mithilfe einer stirkeren Unterstiiczung durch die
offentliche Hand sollen demnach Wohnprojekte zum einen an Relevanz
fiir die inklusive Wohnungspolitik gewinnen® und zum anderen verstirke
eine belebende und stabilisierende Wirkung in den Quartieren zeigen.”
Droste argumentiert zudem, dass Kooperationen von Kommunen und
Wohnprojekten zu sozialen Innovationen und zur Entlastung staatlicher
Leistungen beitragen kdnnen:

If cities do not collaborate with this new tenure, it can encourage a specific form of gat-
ed communities and reduce them to middle-class exclusivity, whereas inclusive forms
of governance can lead to a wealth of social innovations that in the end could relieve
cities from some of the demands for top-down provision of services.*

Die Kooperationen von Kommunen mit Wohnprojekten sind dem-
nach im Kontext der aktuellen wohnungspolitischen Herausforderungen
als mogliches Instcrument und als Gegenentwurf zur spekulativen Ver-
wertung des Wohnraums zu betrachten. Angesichts der Grofle der Heraus-
forderungen durch die zunchmende Finanzialisierung des Wohnens, die
Privatisierung kommunaler Wohnungsmirkee sowie die Deregulierung
und Dezentralisierung der Wohnraumversorgung liegt es jedoch nahe, dass
Wohnprojekte lediglich einen kleinen Losungsbeitrag leisten konnen. Die
Missstinde auf den Wohnungsmirkten machen gleichzeitig den dringlichen
Bedarf nach Gegenentwiirfen zur einer spekulativen Immobilien- und Stadt-
entwicklung deudlich. Es lohnt sich deshalb zu untersuchen, wie Kommu-
nen mit Wohnprojekten kooperieren und dadurch einen Beitrag zur einer
gemeinwohlorientierten Wohnungspolitik leisten kdnnen.

27  Droste und Knorr-Siedow, 198-99.

28  Droste und Knorr-Siedow, 202.

29 Thomas Knorr-Siedow, ,Selbstorganisierte gemeinschaftliche Wohnprojekte haben in Deutschland eine
lange Tradition", in Stadtlabor Berlin, hg. von wohnbund e. V. und id22: Institut fUr kreative Nachhaltigkeit
(Berlin, 2014), 10.

30 Christiane Droste, ,German Co-Housing: An Opportunity for Municipalities to Foster Socially Inclusive Urban
Development?”, Urban Research & Practice 8, Nr. 1 (2. Januar 2015): 89, https://doi.org/10.1080/17535069.
2015.1011428.
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PROBLEMSTELLUNG UND ZIELSETZUNG

ZIEL DIESER FORSCHUNGSARBEIT

Ziel dieser Forschungsarbeit ist es, einen Beitrag zum Verstidndnis der zeit-
gendssischen Kooperationen von Kommunen und Wohnprojekten in
Deutschland zu leisten. Sowohl die Kommunen als auch die Wohnprojekte
werden dabei als lokale Akteur*innen betrachtet, die sich aktiv an der Stadt-,
Quartiers- und Immobilienentwicklung beteiligen und dabei die Qualititen
des Wohnens — nicht den finanziellen Gewinn — als ihre primire Agenda
verfolgen. Die Wohnraumversorgung wird dabei in dieser Forschungs-
arbeit als eine kommunale Aufgabe betrachtet, die unter anderem durch
die Unterstiitzung selbstorganisierter Wohnformen umgesetzt werden kann.
Die internen Planungsprozesse, Rechts- und Organisationsformen und
Handlungsfelder der Wohnprojekte sowie deren Wirkung in das Quartier
und in die Stadt hinein werden im Rahmen dieser Forschung betrachtet,
jedoch weder bewertet noch niher untersucht. Wohnprojekte in Form zivil-
gesellschaftlicher Gruppen und Initiativen werden als Entwickler*innen und
Triger*innen selbstorganisierter Wohnformen verstanden, die durch ihr
Wirken zur Umsetzung kommunaler Aufgaben im Sinne des Wohle der All-
gemeinheit beitragen kénnen.

IM FOKUS DIESER FORSCHUNGSARBEIT STEHEN DIE
ROLLE DER KOMMUNEN SOWIE DIE KOMMUNALEN
HANDLUNGSFELDER UND INSTRUMENTE.

IN DIESEM KONTEXT WERDEN AKTEUR*INNEN,
RAHMENBEDINGUNGEN UND INSTRUMENTE

DER KOOPERATIONEN VON KOMMUNEN MIT
WOHNPROJEKTEN AM BEISPIEL VON QUARTIERS-
ENTWICKLUNGEN UND KOOPERATIVEN VERFAHREN
IN TUBINGEN, LEIPZIG UND HAMBURG UNTERSUCHT.
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DIE VIELFALT DER WOHNPROJEKTE UND DIE
ABGRENZUNG VON ANDEREN WOHNFORMEN

Das heute im deutschsprachigen Raum verbreitete Verstindnis von Wohn-
projekten bezieht sich auf vielfiltige zeitgendssische selbstorganisierte Wohn-
formen, die in unterschiedlichen Regionen Deutschlands in den 1980er-,
1990er- und 2000er-Jahren entstanden sind.?! Nach Holm und Laimer fiih-
ren die Urspriinge der Wohnprojekte in Deutschland tiber Umwege zu den
fritheren Genossenschaftsbewegungen sowie zu den Hausbesetzungen der
1970er-Jahre.*? Im internationalen Kontext liegen die Urspriinge der Wohn-
projekte nach Hagbert et al. in den frithen gemeinschaftlichen Wohnformen
,bofellesskaber’ aus den 1960er-Jahren in Danemark?® sowie nach Caldenby
im kollektivhus® der 1970er-Jahre und dem ,bogemenskap der 1980er-Jah-
re in Schweden®®. Auf Englisch ist insbesondere der Begriff ,cohousing’ ver-
breitet, der durch die Publikation ,Cohousing: A Contemporary Approach
to Housing Ourselves® (1988) von Kathryn McCamant und Charles Dur-
rett in den USA international bekannt wurde.*

Im Jahr 2011 beschreiben McCamant und Durret den Begriff Cohousing
im Buch ,,Creating Cohousing” als eine auf demokratischen Prinzipien ba-
sierte Wohnform, die sich durch gemeinschaftliche Einrichtungen und die
durch Bewohner*innen getragene Organisation, Planung und Verwaltung
charakterisiert.’® Michael LaFond, Thomas Honeck und Christine Suckow
definieren Cohousing im Handbuch ,,CoHousing Cultures“ (2012) als Ge-
meinschaften mit nachbarschaftlichen Bezichungen, experimentellen und
okologischen Bauweisen und integrativen Wohnriaumen.” Dariiber hinaus
unterstreichen LaFond, Honeck und Suckow die Verbundenheit in der Grup-
pe, die gemeinsame Planung und Verwaltung, gemeinschaftliche Riume
und Aktivititen sowie nichtspekulative Rechtsformen.? Christiane Droste
und Thomas Knorr-Siedow definieren ,cohousing’ als eine Bandbreite von
Wohnprojekten mit unterschiedlichen Schwerpunkten, die beispielsweise
auf der gemeinsamen Errichtung des Wohnraums, auf den Mehrwerten
des Lebens in einer Gemeinschaft oder auf der Umsetzung gendergerech-
ter Wohnformen liegen.” Droste und Knorr-Siedow weisen zudem auf die
Vielfalt der Wohnprojekte hin, die im Neubau und im Bestand, im indi-
viduellen und genossenschaftlichen Eigentum, in ,sozialer Selbstbindung’

31 Holm und Laimer, ,Einleitung", 3; Droste, ,German Co-Housing", 89; Knorr-Siedow, ,Selbstorganisierte ge-
meinschaftliche Wohnprojekte haben in Deutschland eine lange Tradition”, 10.

32 Holm und Laimer, ,Einleitung”, 3.

33 Pernilla Hagbert u. a., ,Co-Housing, Sustainable Urban Development and Governance. An Introduction”, in
Contemporary Co-Housing in Europe: Towards Sustainable Cities?, hg. von Pernilla Hagbert u. a. (London
New York: Routledge, Tayor & Francis Group, 2020), 2, https://doi.org/10.4324/9780429450174.

34  Claes Caldenby, ,Sweden. In between Co-Housing and Public Housing", in Contemporary Co-Housing in
Europe: Towards Sustainable Cities?, hg. von Pernilla Hagbert u. a. (London New York: Routledge, Tayor &
Francis Group, 2020), 38, https://doi.org/10.4324/9780429450174.

35 Hagbert u. a., ,Co-Housing, Sustainable Urban Development and Governance. An Introduction”, 2.

36  Kathryn McCamant und Charles Durrett, Creating cohousing: building sustainable communities (Gabriola
Island, B.C: New Society Publishers, 2011), 9.

37  Michael LaFond, Thomas Honeck, und Christine Suckow, ,Selbstorganisiert, gemeinschaftlich, nachhaltig”,
in CoHousing Cultures: Handbuch fir selbstorganisiertes, gemeinschaftliches und nachhaltiges Wohnen,
hg. von Michael LaFond und id22: Institut fur kreative Nachhaltigkeit (Berlin: Jovis, 2012), 16.

38 LaFond, Honeck, und Suckow.

39  Christiane Droste und Thomas Knorr-Siedow, ,Politik und Kulturen des gemeinschaftlichen Wohnens in
Europa - Typologien, Orientierungen und Motive", in CoHousing Cultures: Handbuch fir selbstorganisiertes,
gemeinschaftliches und nachhaltiges Wohnen, hg. von Michael LaFond und id22: Institut fur kreative Nach-
haltigkeit (Berlin: Jovis, 2012), 30.
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und in Kooperation mit kommunalen Wohnungsbauunternehmen ent-
steht.®* In der Publikation ,,Contemporary co-housing in Europe: towards
sustainable cities?“ (2020) zu einer Studie iiber selbstorganisierte Wohn-
formen in Schweden, Dinemark, Deutschland und Spanien definieren die
Herausgeber*innen ,co-housing’ als eine breite Vielfalt selbstorganisierter,
selbstverwalteter Projekte mit verschiedenen Rechtsformen und Merkmalen,
die ihren gemeinschaftlichen Charakter bewusst auf der strukturellen und
riumlichen Ebene (iiber den eigenen Wohnraum hinaus) umsetzen. Die
Commons-Forscherin Silke Helfrich bezeichnet mit Tomislav Knaffl und
Stefan Meretz (2021) zeitgendssische Wohnprojekte als Reaktion auf das
»[...] zunehmende Zur-Ware-Werden und die Verteuerung von Baugrund
und Baupraxis“#.

Im deutschsprachigen Raum werden die zeitgendssischen Formen des
selbstorganisierten Wohnens unterschiedlich bezeichnet: Hier wird niche
nur der Begriff Wohnprojekte verwendet, sondern auch Begriffe wie Bau-
gemeinschaften®, Hausprojekte*, Kollektivhiuser®, Hausgemeinschaften,
Baugruppen oder gemeinschaftliches Wohnen®. In der Literatur finden
sich verschiedene Definitionen der Wohnprojekte, beispielsweise in den Be-
reichen der Sozialwissenschaften, der Stadtsoziologie, der Wirtschaftsgeo-
grafie, der Regionalplanung sowie der Stadtforschung.

In der 2014 am Forschungsinstitut fiir Soziologie an der Universitit zu
Koln* verdffentlichten Dissertation von Christine Philippsen ,,Soziale Netz-
werke in gemeinschaftlichen Wohnprojekten® werden gemeinschaftliche
Wohnprojekte anhand mehrerer Kriterien definiert und von anderen Wohn-
formen abgegrenzt. Demnach definieren sich gemeinschaftliche Wohn-
projekte durch eine Gruppe mit einer eindeutig bestimmbaren Abgrenzung,
getrennte Haushalte in einem oder mehreren Hiusern, Selbstverwaltung, die
nichthierarchische Struktur der Gruppe, die planmifSige und bewusste Ent-
scheidung der Bewohner*innen fiir diese Art des Wohnens, die Gruppen-
bildung vor Fertigstellung und Planungsbeteiligung der Bewohner*innen
sowie eine gemeinschaftsférdernde Architektur.

40  Droste und Knorr-Siedow, 30.

41 Hagbert u. a., ,Co-Housing, Sustainable Urban Development and Governance. An Introduction”, 2.

42 Silke Helfrich, Tomislav Knaffl, und Stefan Meretz, ,Commons statt Gemeinschaft”, in Neues soziales Woh-
nen. Besonderheiten und Potentiale des gemeinschaftlichen und selbstorganisierten Wohnbaus, hg. von
Andrej Holm und Christoph Laimer (Wien, 2021), 51.

43 Marcus Menzl, ,Gemeinsam zum Eigentum - Baugemeinschaften und Genossenschaften®, in Wohneigentum
fur breite Schichten der Bevilkerung, hg. von Otto Depenheuer, Eckhart Hertzsch, und Michael Voigtlander,
Bd. 18, Bibliothek des Eigentums (Berlin, Heidelberg: Springer Berlin Heidelberg, 2020), 287-96, https://doi.
org/10.1007/978-3-662-61287-3.

44 Matthias Wendt, ,Weil es nur zusammen geht": Commons-basierte Selbstorganisation in der Leipziger
Hausprojekteszene, Interdisziplindre Stadtforschung, Band 23 (Frankfurt: Campus Verlag, 2018).

45 Wendt, 185-92.

46 Anna Kravetz und Jana Steinfeld, ,Glossar", in Gemeinschaftliches Wohnen und selbstorganisiertes
Bauen, hg. von Andrej Holm und Christoph Laimer (TU Wien Academic Press, 2021), 250, https://doi.
org/10.34727/2021/ISBN.978-3-85448-044-0.

47 empirica u. a., Baugruppen. BBSR-Online-Publikation 14/2009, hg. von Bundesministerium fir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung (BMVBS) und Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundes-
amt fur Bauwesen und Raumordnung (BBR), BBSR-Online-Publikation, Nr. 14/2009 (Bonn, 2009), https://
www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/bbsr-online/2009/DL_0N142009_neu.pdf?__blob=publi-
cationFile&v=3.

48  Michael LaFond und Larisa Tsvetkova, ,Editorial”, in CoHousing Inclusive: selbstorganisiertes, gemeinschaft-
liches Wohnen fiir alle, hg. von Michael LaFond, Larisa Tsvetkova, und id22: Institut fur kreative Nachhaltig-
keit (Berlin: Jovis Verlag GmbH, 2017), 14.

49  Christine Philippsen, Soziale Netzwerke in gemeinschaftlichen Wohnprojekten, 1. Aufl. (Budrich UniPress,
2014), https://doi.org/10.3224/86388086.

50 Philippsen, 49-50.
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In der 2021 verdffentlichten Dissertation von Benjamin Gorgen ,Nach-
haltige Lebensfiihrung: Praktiken und Transformationspotenziale gemein-
schaftlicher Wohnprojekte® am Institut fiir Soziologie der Universitit
Miinster werden Wohnprojekte als organisatorische soziale Einheiten und
Formen der gemeinschaftlichen Lebensfithrung definiert.”’ Demnach setzt
sich die gemeinschaftliche Lebensfithrung in Wohnprojekten unter ande-
rem aus verschiedenen Praktiken zusammen, darunter Selbstverwaltung und
Selbstorganisation, Konsum, Beziehungs- und Gemeinschaftspraktiken,
politische Partizipation und freiwilliges Engagement sowie Erwerbs- und
Ausbildungspraktiken.>?

Die Sozialwissenschaftler Andrej Holm und Christoph Laimer verwenden
in der Publikation ,Gemeinschaftliches Wohnen und selbstorganisiertes
Bauen“ aus dem Jahr 2021 die Bezeichnung ,selbstorganisierte und gemein-
schaftliche Wohnprojekte® und verstehen darunter ,eine zeitgendssische
Ausformung von gegenhegemonialen Stromungen fiir ein Bauen jenseits
von Markt und Norm*“.>* Holm und Laimer nennen aufierdem das breite
Spektrum an Wohnprojekten ,,von Schéner-Wohnen-Objekeen bis zu Grup-
pen, die mit ihren Hausprojekten versuchen, gesellschaftspolitische Fragen
aufzugreifen und auf daraus folgende Herausforderungen maglichst um-
fassend einzugehen®.>*

Matthias Wendt bezeichnet in seiner 2018 veréffentlichten Dissertation
im Bereich der Wirtschaftsgeografie ., Weil es nur zusammen geht: Com-
mons-basierte Selbstorganisation in der Leipziger Hausprojekteszene®
Wohnprojekte in Form von Genossenschaften und Hausbesetzungen als
»die klassischen selbstorganisierten Arrangements Wohnungssuchender zur
Schaffung nichtkommerziellen Wohnraums®.> Wendt unterstreicht zudem
den deutlichen Unterschied zwischen den Ansitzen der Dekommodifizie-
rung gemeinschaftlicher Wohnprojekte und dem gewinnorientierten Han-
deln von Immobilienunternehmen.*®

In der von der Stadtsoziologin Annette Spellerberg herausgegebenen Ver-
offentlichung ,,Neue Wohnformen — gemeinschaftlich und genossenschaft-
lich: Erfolgsfaktoren im Entstchungsprozess gemeinschaftlichen Wohnens®
(2018) beschreiben Spellerberg et al. gemeinschaftliche Wohnprojekte als
scine Reaktion auf individuelle Wohnbediirfnisse, die sich bewusst gegen
Vereinsamung wenden®.”” Demnach unterscheiden sich Wohnprojekte
von Wohnungsbauunternehmen dadurch, dass sie keine reine Wohnraum-
beschaffung, sondern das gemeinschaftliche Wohnen als Ziel anstreben.*®

51 Benjamin Gorgen, Nachhaltige Lebensfiihrung: Praktiken und Transformationspotenziale gemeinschaft-
licher Wohnprojekte, Soziologie der Nachhaltigkeit, Band 3 (Bielefeld: Transcript, 2021), 120-22, https://doi.
org/10.14361/9783839456927.

52 Gorgen, 121.

53 Holm und Laimer, ,Einleitung”, 3.

54  Holm und Laimer, 4.

55  Wendt, Weil es nur zusammen geht, 97.

56  Wendt, 315.

57  Annette Spellerberg, Pia Gerhards, und Alexandra Schlauch, ,Gemeinschaftliche Wohnprojekte und Nach-
barschaften. Fazit", in Neue Wohnformen—gemeinschaftlich und genossenschaftlich: Erfolgsfaktoren im
Entstehungsprozess gemeinschaftlichen Wohnens, hg. von Annette Spellerberg (Wiesbaden: Springer VS,
2018), 98, https://doi.org/10.1007/978-3-658-19608-0.

58  Spellerberg, Gerhards, und Schlauch, 98.
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Die Regionalplaner Micha Fedrowitz und Ludger Gailing definieren in
ihrer Publikation ,Zusammen wohnen. Gemeinschaftliche Wohnprojekte
als Strategie sozialer und Skologischer Stadtentwicklung® (2003) gemein-
schaftliche Wohnprojekte als Wohnformen, die sowohl im Planungsprozess
als auch in der Wohnphase auf den gemeinsamen Zielen, Motivationen und
Synergien mehrerer Parteien aufbauen.” Fedrowitz und Gailing beschreiben
gemeinschaftliche Wohnprojekte zudem als einen ,,Versuch, dem Bruch zwi-
schen Anforderungen neuer Haushaltsformen und Lebensstile einerseits und
den alten Strukturen des Wohnungsangebots, der Wohnungsverwaltung

sowie der Wohnungspolitik andererseits zu begegnen®.®°

In meiner eigenen Arbeit mit Michael LaFond im Bereich der Stadtforschung
wurden in der deutsch- und englischsprachigen Publikation ,,CoHousing In-
clusive® (2017) Cohousing und Wohnprojekte als , Allgemeinbegriffle] fiir
verschiedene selbstorganisierte gemeinschaftliche Wohnformen, die in der
Regel Qualititen wie ausgeprigte Selbstbestimmung, Interesse an Gemein-
schaftsbildung und Nachhaltigkeit als langfristige Perspektive kombinieren®
definiert.®!

Der Begriff Wohnprojekte ist dabei von anderen Wohnformen abzugrenzen,
beispielsweise von Wohngemeinschaften innerhalb einer Wohnung in einem
reinen Mietverhiltnis oder von Eigentiimer*innengemeinschaften, die aus-
schliefflich zur Errichtung und dem Betrieb von Immobilien im individu-
ellen Eigentum dienen. Im Vergleich zu Wohngemeinschaften bestehen
Wohnprojekte in der Regel aus mehreren eigenstindigen Haushalten, die
sich bereits im Planungs- und Bauprozess zu einer Gruppe zusammen-
schliefen und nach dem Einzug gemeinsam die Verantwortung fiir ihr Haus
tibernehmen. Im Gegensatz zu reinen Eigentiimer*innengemeinschaften
praktizieren Wohnprojekte das gemeinschaftliche und selbstverwaltete
Wohnen und teilen sowohl Riume als auch Ressourcen. Auflerdem unter-
scheiden sich Wohnprojekte von solchen Wohn- und Siedlungsformen, die
sich vornehmlich als spirituelle Gemeinschaften bilden und von charisma-
tischen Fithrungspersonen geprigt werden, beispielsweise in Form von so-
genannten ,intentional communities*.*

59  Micha Fedrowitz und Ludger Gailing, Zusammen wohnen. Gemeinschaftliche Wohnprojekte als Strategie
sozialer und 6kologischer Stadtentwicklung, hg. von Institut fir Raumplanung (IRPUD), Fakultat Raum-
planung - vertreten durch die Schriftenkommission -, Universitat Dortmund (Dortmund, 2003), 34, https://
eldorado.tu-dortmund.de/handle/2003/27520.

60  Fedrowitz und Gailing, 53.

61 LaFond und Tsvetkova, ,Editorial”, 14.

62 McCamant und Durrett, Creating cohousing, 9.
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BEGRIFFSDEFINITION DER WOHNPROJEKTE
IN DIESER FORSCHUNGSARBEIT

Diese Forschungsarbeit definiert Wohnprojekte als tiberwiegend zum Wohn-
zweck bestimmte Projekte mit mehreren Parteien und einer oder mehre-
ren Immobilien, deren Bewohner*innen einzelne oder mehrere Tatigkeiten
wie Griindung, Planung, Umsetzung oder Verwaltung gemeinschaftlich
und eigenverantwortlich {ibernehmen. Der Begriff ,;Wohnprojekte® betont
den Fokus auf Wohnen und den Projektcharakter mit selbstorganisierten
Planungsmethoden, Rechtsformen und Finanzierungsstrukturen. Die typi-
schen Eigenschaften von Wohnprojekten zeigen sich insbesondere im Selbst-
verstandnis der Bewohner*innen als Gruppe, in der gemeinsamen Nutzung
von Riumen und Ressourcen sowie im Gemeinschaftseigentum. Diese
Eigenschaften konnen sich mit der Zeit verindern und sind von Wohn-
projekt zu Wohnprojekt unterschiedlich ausgeprigt.
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FORSCHUNGSGEGENSTAND UND FORSCHUNGSFRAGEN

Der Forschungsgegenstand dieser Arbeit ist die Kooperation von Kommu-
nen mit selbstorganisierten Wohnprojekten in Deutschland. Als Fallbeispiele
dienen drei Kommunen, die iiber ausgeprigte kooperative Strukturen und
eine langjihrige Tradition der Kooperation mit Wohnprojekten verfiigen:
Tibingen, Leipzig und Hamburg. Kommunen werden in diesem Kontext
als Kooperationspartner*innen und Unterstiitzer*innen der Wohnprojekte
betrachtet. Der Fokus liegt insbesondere auf der Schnittstelle zwischen
Kommunalverwaltung und Wohnprojekten. Die eigene Definition der Wohn-
projekte in dieser Forschungsarbeit umfasst ein breites Spektrum von Mehr-
familienhdusern im individuellen Eigentum bis zu gemeinwohlorientierten
Vorhaben, die ihre ideellen Zwecke durch nichtspekulative Rechtsformen,
solidarische Finanzierungsstrukcuren, bedarfsorientierte Architektur und
nachbarschaftliche Angebote umsetzen. Durch die Breite der Definition
der Wohnprojekte umfasst die Betrachtung des Forschungsgegenstandes so-
wohl eine soziale, 6konomische und 6kologische Gemeinwohlorientierung
als auch kritische Aspekte wie den Mangel an Bezahlbarkeit und Zuging-
lichkeit. In dieser Forschungsarbeit wird die Gemeinwohlorientierung der
Wohnprojekte nicht explizit untersucht, jedoch zur Einordnung der Motiva-
tion und politischen Legitimation in kooperativen Prozessen betrachtet. Im
Mittelpunkt der Forschungsarbeit stehen drei Forschungsfragen und unter-
stiitzende Unterfragen.
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EXPLORATIVE FORSCHUNGSFRAGE:

WELCHE RAHMENBEDINGUNGEN UND MERKMALE
SIND FUR DIE KOMMUNALEN KOOPERATIONEN
MIT WOHNPROJEKTEN IN TUBINGEN, LEIPZIG UND
HAMBURG CHARAKTERISTISCH?

Unterstiitzende Unterfragen: Wie sind Kooperationen entstanden? Was sind
die typischen Merkmale der Kooperationen in den Fallbeispielen? Durch
welche Rahmenbedingungen wurden und werden die Kooperationsprozesse
beeinflusst?

DEFINIERENDE FORSCHUNGSFRAGE:

WELCHE AKTEUR*INNEN SIND IN KOOPERATIONEN VON
KOMMUNEN MIT WOHNPROJEKTEN VON BEDEUTUNG,
WELCHE KOMMUNALEN INSTRUMENTE FINDEN ZUR
UNTERSTUTZUNG VON WOHNPROJEKTEN ANWENDUNG?

Unterstiitzende Unterfragen: Welche Akteur*innen in den Kommunen, in
Wohnprojekten und im intermedidren Bereich sind in Kooperationen von
Kommunen mit Wohnprojekten von Bedeutung? Welche kommunalen Ins-
trumente finden Anwendung, welche Instrumente tragen zur Umsetzung
von Wohnprojekten bei? Welche Besonderheiten weisen die Instrumente in
den Fallbeispielen auf?

EVALUIERENDE FORSCHUNGSFRAGE:

WELCHE POSITIVEN, HERAUSFORDERNDEN
UND BESONDERS WICHTIGEN ASPEKTE
PRAGEN KOOPERATIONEN VON KOMMUNEN MIT
WOHNPROJEKTEN?

Unterstiitzende Unterfragen: Welche Entwicklungen der Kooperationen
konnten in den vergangenen Jahren beobachtet werden? Welche Rahmen-
bedingungen, Akteur*innen und Instrumente werden als besonders wichtig
bewertet? Welche Instrumente und Kooperationsformen werden von den
beteiligten Akteur*innen als erfolgreich und nicht erfolgreich bewertet?

GEGENSTAND UND AUFBAU DER FORSCHUNGSARBEIT
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AUFBAU DER KAPITEL

Die Forschungsarbeit ist in sechs Hauptkapitel gegliedert: Einleitung (1),
State of the Art (2), Forschungsdesign (3), Fallbeispicle (4), Ergebnisse (5)
und Diskussion (6). Die Einleitung (1) beinhaltet die Problemstellung, die
Zielsetzung, die Definition des Begriffs ,Wohnprojekte* und des Forschungs-
gegenstands sowie die Formulierung der Forschungsfragen. Das Kapitel
State of the Art® (2) stellt den Stand der Forschung anhand von Litera-
tur dar. Die Organisations- und Arbeitsweisen der Kommunen, die Ent-
wicklungen und Herausforderungen der kommunalen Wohnungspolitik
sowie die wohnungspolitischen Instrumente werden im Unterkapitel 2.1 be-
handelt. Im Unterkapitel 2.2 werden Merkmale, Griindungsmotivationen,
Organisationsformen, Entwicklungsprozesse und Hemmnisse der Wohn-
projekte ausgefithre. Im Unterkapitel 2.3 werden die Interpretationen
der Gemeinwohlorientierung in sowie die Kritik an Wohnprojekten be-
trachtet. Das Unterkapitel 2.4 behandelt die historische Entwicklung der
Kooperationen von Kommunen mit Wohnprojekten sowie die Bereiche
und Formen kommunaler Unterstiiczung. Das Kapitel ,Forschungsdesign’
(3) beschreibt das methodische Vorgehen sowie die Auswahl der Fall-
beispiele. Das Kapitel ,Fallbeispiele® (4) enthilt den empirischen Teil der
Arbeit mit der Darstellung von drei Fallbeispielen aus den Kommunen
Tibingen (4.1), Hamburg (4.2) und Leipzig (4.3). Die Unterkapitel zu
den Fallstudien sind jeweils in drei Abschnitte gegliedert und beleuchten
die frithen Entwicklungen der Wohnprojekte und Kooperationen, die Ent-
wicklung und die Anwendung kommunaler Standardverfahren sowie die be-
sonderen Merkmale der Kooperationen. Im Kapitel ,Ergebnisse’ (5) werden
die Forschungsfragen beantwortet. In Unterkapitel 5.1 geht es um die ex-
plorative Forschungsfrage zu den Merkmalen und Rahmenbedingungen der
Kooperationen. Die Unterkapitel 5.2 und 5.3 beantworten die definieren-
de Forschungsfrage zu den Akteur*innen und kommunalen Instrumenten.
Das Unterkapitel 5.4 gibt Antwort auf die evaluierende Forschungsfrage zur
den positiven, herausfordernden und besonders wichtigen Aspekten der Ko-
operationen. Im Kapitel ,Diskussion® (6) werden die Forschungsergebnisse
im Kontext des bisherigen Forschungsstandes diskutiert. Im Unterkapitel 6.1
werden kommunale Handlungsfelder und Instrumente zur Unterstiitzung
von Wohnprojekten dargestellt. Im Unterkapitel ,Interpretation der Ergeb-
nisse‘ (6.2) werden die Entwicklungen der Kooperationen betrachtet und die
kommunalen Instrumente zur Unterstiitzung von Wohnprojekten im Kon-
text der Wohnungspolitik sowie im Zusammenhang mit den Entwicklungs-
phasen der Wohnprojekte diskutiert. In ,Schlussfolgerungen® (6.3) werden
die Forschungserkenntnisse in knapper Form zusammengefasst und reflek-
tiert. Die Limitation dieser Forschungsarbeit und weiterer Forschungsbedarf
werden im Unterkapitel 6.4 beleuchtet.
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2.1.1
ORGANISATIONS- UND
ARBEITSWEISE DER KOMMUNEN

BETRACHTUNG DER KOMMUNEN

In diesem Abschnitt werden die Organisations- und Arbeitsweise der Kom-
munen, die Rolle der Kommunen im foderalistischen Staatsaufbau Deutsch-
lands sowie die Kommunalverwaltung und Kommunalpolitik anhand der
Literatur beleuchtet. Auflerdem werden das kommunale Selbstverwaltungs-
recht sowie die kommunalen Aufgabenbereiche und Handlungsméglich-
keiten betrachtet. Dabei wird Literatur aus verschiedenen Disziplinen
herangezogen, insbesondere die Veréffentlichungen des Rechtswissenschaft-
lers Werner Thieme (2007)%, des Sozial- und Verwaltungswissenschaftlers
Jorg Bogumil (2009)% mit dem Sozial- und Rechtswissenschaftler Lars
Holtkamp (2006)%, des Verwaltungsrechtswissenschaftlers Giinter Piittner
(1983)%, des Rechtsanwalts Ortlieb Fliedner (2019)%, der Juristen und
Rechtswissenschaftler Hans-Giinter Henneke und Klaus Ritgen (2021)%,
der Politikwissenschaftler*innen Peter-Georg Albrecht (2020)%° und Alexan-
dra Neumann (2022)”° sowie ein Aufsatz der Forschenden des Graduierten-
kollegs ,,Mittelstadt als Mitmachstadt® Marie Graef, Florian Markscheffel
und Cordula Kropp (2024).™

63 Werner Thieme, ,Die Gliederung der deutschen Verwaltung", in Handbuch der kommunalen Wissenschaft
und Praxis: Band 1 Grundlagen und Kommunalverfassung, hg. von Thomas Mann und Giinter Pdttner
(Berlin, Heidelberg: Springer Berlin Heidelberg, 2007), 147-68, https://doi.org/10.1007/978-3-540-68884-6.

64 Jorg Bogumil, ,Kommunale Selbstverwaltung unter Reformdruck - Aktuelle Partizipations- und Oko-
nomisierungstrends in Deutschland”, in Kommunalreform in Deutschland und Japan: Okonomisierung
und Demokratisierung in vergleichender Perspektive, hg. von Gesine Foljanty-Jost, 1. Aufl, Stadtforschung
aktuell, Bd. 113 (Wiesbaden: VS, Verlag fiir Sozialwissenschaften, 2009), 17-30, https://link.springer.com/
book/10.1007/978-3-531-91607-1.

65 Jorg Bogumil und Lars Holtkamp, Kommunalpolitik und Kommunalverwaltung: eine policyorientierte Ein-
fuhrung; [Lehrbuch], hg. von Arthur Benz, Susanne Litz, und Georg Simonis, 1. Aufl, Grundwissen Politik 42
(Wiesbaden: VS Verl. fir Sozialwiss, 2006).

66 Glnter Puttner, ,Das System der kommunalen Aufgaben. Vorbemerkungen", in Handbuch der kommunalen
Wissenschaft und Praxis, hg. von Ginter Pittner (Berlin, Heidelberg: Springer Berlin Heidelberg, 1983),
https://doi.org/10.1007/978-3-662-11969-3.

67  Ortlieb Fliedner, ,Grundwissen Kommunalpolitik. 1. Kommunen in Staat und Gesellschaft” (Bonn, 2019),
https://www.fes.de/index.php?elD=dumpFile&t=f&f=18565&token=8e1078900cch5cf8ese8e7313e-
fa03545a408457.

68 Hans-Gunter Henneke und Klaus Ritgen, Kommunalpolitik und Kommunalverwaltung in Deutschland (Bonn,
2021), https://www.bpb.de/system/files/dokument_pdf/Leseprobe_HennekeRitgen_Kommunalpolitik_
und_Kommunalverwaltung_in_Deutschland.pdf.

69  Peter-Georg Albrecht, Zivilgesellschaftliche Koordination in der kommunalen Selbstverwaltung: eine kom-
parative Untersuchung administrativ-politischer Verfahren und kommunalpolitischer Prozesse (Wiesbaden:
Springer VS, 2020).

70  Alexandra Neumann, ,Kommunen in Deutschland: Die lokale Ebene zwischen Gestaltung und Verwaltung
von Politik", in Politische Akteure und Institutionen in Deutschland: Eine forschungsorientierte Einfihrung in
das politische System, hg. von Lisa H. Anders und Dorothee Riese (Wiesbaden: Springer Fachmedien, 2022),
245-65,https://doi.org/10.1007/978-3-658-37553-9_12.

71 Marie Graef, Florian Markscheffel, und Cordula Kropp, ,Die kommunale Verwaltung als Akteur der sozial-
okologischen Transformation”, in Transformation von Mittelstadten: Uber neue Kulturen des Stadtmachens,
hg. von Agnes Forster u. a., 1. Auflage, Urban Studies (Bielefeld: transcript, 2024), 35-53, https://www.
transcript-verlag.de/978-3-8376-7304-3/transformation-von-mittelstaedten/?number=978-3-8394-7304-7.
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KOMMUNEN IM FODERALISTISCHEN STAATSAUFBAU

Nach Definition von Neumann sind Kommunen ,,Orte, an denen politi-
sche Entscheidungen, Verwaltungshandeln, wirtschaftliche Entwicklungen
und gesellschaftliche Spannungen fiir Biirger*innen direke erfahrbar sind“.”?
Neumann hebt zudem die kommunale Doppelrolle hervor, die zum einen
durch den Aufgabenbereich in der Ausfithrung der Gesetze des Bundes und
der Lander und zum anderen durch den ecigenstindigen Gestaltungsfrei-
raum als ,,Laboratorien politischer Innovation“”? entsteht. In dem durch das
Grundgesetz der Bundesrepublik Deutschland definierten fderalistischen
Staatsaufbau sind Kommunen ein Teil der Linder (Abb. 1).74 In den Stadt-
staaten Hamburg und Berlin ist dem Land jeweils eine einzige Kommune
zugeordnet, wodurch sich die Aufteilung zwischen Land und Kommune auf-

hebt.”

Nach Bogumil bildet sich die Rolle der Linder insbesondere im Aufsichts-
recht und Weisungsrecht gegeniiber den Kommunen sowie in der Regelung
kommunaler Aufgaben durch die Erstellung der Landes- und Kommunal-
verfassungen ab.”® Gemif§ Wollmann tibernchmen Kommunen einen ge-
wichtigen Anteil der Aufgaben im Auftrag von und als Teil der Linder,
insbesondere in der direkten Kommunikation mit den Bewohner*innen.”
Nach Piittner sind Kommunen ,Glieder des Staates und in dieser Eigen-
schaft untere Instanzen zur Erfiillung aller 6ffentlichen Aufgaben mit rium-
licher Begrenzung®’®, wobei die Definition der 6ffentlichen Aufgaben und
ihre Abgrenzung zu nicht 6ffentlichen Aufgaben politisch beschlossen wird.”

Die kommunale Rolle ist nach Graef etal. insbesondere dann von Bedeutung,
wenn Gesetzesinderungen Interpretationsfreiriume zulassen und Kommu-
nen eine eigene Bewertung der Risiken bei der konkreten Ausfithrung von
Gesetzen vornehmen.® Thieme hebt die besondere Stellung der Kommunen
durch die Selbstverwaltung hervor und bezeichnert sie als eine eigenstindige
Siule des Staatsaufbaus neben dem Bund und den Lindern.?! Demnach sind
Kommunen als eigene Verwaltungseinheiten zu verstehen.*?

72 Neumann, ,Kommunen in Deutschland”, 245.

73 Neumann, 245. .

74 Bogumil, ,Kommunale Selbstverwaltung unter Reformdruck - Aktuelle Partizipations- und Okonomisie-
rungstrends in Deutschland”, 17; Thieme, ,Die Gliederung der deutschen Verwaltung", 149.

75  Fliedner, ,Grundwissen Kommunalpolitik. 1. Kommunen in Staat und Gesellschaft”, 7. .

76  Bogumil, ,Kommunale Selbstverwaltung unter Reformdruck - Aktuelle Partizipations- und Okonomisie-
rungstrends in Deutschland", 17-18.

77  Hellmut Wollmann, ,Die traditionelle deutsche kommunale Selbstverwaltung - ein ,Auslaufmodell’?", hg.
von Deutsches Institut fir Urbanistik, Deutsche Zeitschrift fir Kommunalwissenschaften, Nr. 41. Jg.-2022/1
(2002): 25, https://difu.de/publikationen/2002/kommunaler-aufgabenwandel.

78  Plttner, ,Das System der kommunalen Aufgaben. Vorbemerkungen®, 3.

79  Plttner, 3.

80 Graef, Markscheffel, und Kropp, ,Die kommunale Verwaltung als Akteur der sozial-6kologischen Trans-
formation”, 40.

81 Thieme, ,Die Gliederung der deutschen Verwaltung", 161.

82 Thieme, 161.
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EINTEILUNG ALLGEMEINE BEISPIELHAFTE
DER VERWALTUNG STRUKTUR AUFGABEN-
BEREICHE
Mit Bezug zu
Wohnprojekten
OBERSTE BEHORDEN,
OBERE BEHORDEN, BUND
MITTELBEHORDEN
OBERE BEHORDEN, LANDER Férderprogramme
MITTELBEHORDEN z. T. mit Bezirksregierungen Liegenschaften, ...
MITTELBEHORDEN
UNTERBEHORDEN Liegenschaften,
Kreispolitik: Landrat, Kreistag, KREISE Stadtplanung
Kreisausschuss STADT- Wohnen und Soziales
Kreisverwaltung: Amter STAATEN Bauleitplanung
Berlin Bauaufsicht
UNTERBEHORDEN K';ET';[F)::'E g
Kommunalpolitik:
Stadtrat, Magistrat oder
Verwaltungsausschuss,
Oberbiirgermeister*in GEMEINDEN

Kommunalverwaltung:
Amter, ggf. Bezirkspolitik-
und verwaltung

Abb. 1: Kommune als Teil des foderalistischen Staatsaufbau der Bundesrepublik Deutschland und
als Verwaltungseinheit (eigene Darstellung auf Grundlage von Literatur®?)

83 Bogumil, ,Kommunale Selbstverwaltung unter Reformdruck - Aktuelle Partizipations- und Okonomis-
ierungstrends in Deutschland”, 17-18; Thieme, ,Die Gliederung der deutschen Verwaltung”, 148-55.
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KOMMUNALPOLITIK UND KOMMUNALVERWALTUNG

Die Begriffe Kommunalpolitik und Kommunalverwaltung sind weit ver-
breitet und werden auch in dieser Forschungsarbeit verwendet. Nach Bo-
gumil und Holtkamp besteht in den Kommunen keine Gewaltenteilung im
engeren Sinne, denn weder Kommunalpolitik noch Kommunalverwaltung
verfiigen iiber Gesetzgebungszustindigkeit; sie gelten damit als Verwaltungs-
organe als Teil der Exekutive.** Gleichzeitig nennen Bogumil und Holtkamp
einige fur Parlamente typische Merkmale der Kommunalpolitik, beispiels-
weise das Budgetrecht, die Kontrollfunktion sowie die Verabschiedung
von Leitungsentscheidungen.®” Die hauptamdlichen und direkt gewihlten
Biirgermeister*innen sind demnach fiir die Leitung und Organisation der
Kommunalverwaltung verantwortlich und kénnen als ,Wahlbeamte® be-
zeichnet werden.%¢

Nach Bogumil und Holtkamp verfiigen die Kommunen iiber eine eige-
ne Organisationshoheit und kénnen somit ihre Verwaltungsstrukeur und
ihre Geschiftsordnung selbst bestimmen, wobei sie in der Regel ,hoch-
gradig arbeitsteilig organisiert und stark hierarchisiert®” sind. Albrecht
nennt die typischen Aufgabenbereiche, wobei die Verwaltungsstruktur und
die Bezeichnung der Verwaltungseinheiten von Kommune zu Kommu-
ne unterschiedlich sind. Demnach sind die Aufgabenbereiche Finanzen,
Ordnungsangelegenheiten, Kultur, Bildung, Sport, Soziales, Bau und Wirt-
schaft in der Regel in Dezernate gegliedert.®® In den Dezernaten erfolgt die
Aufgabenteilung zwischen Fachbereichen und/oder Amtern, die wiederum
in Abteilungen, Sachgebiete oder Stellen unterteilt werden.®” Thieme (2007)
stellte zudem die zunehmende Anwendung von Unternehmensformen fiir
die Ausfithrung bestimmter kommunaler Aufgaben fest.” Beispielsweise
kommen Wirtschaftsunternehmen in kommunalem Eigentum und privat-
wirtschaftliche Unternehmen wie GmbHs oder AGs mit Unternehmens-
anteilen in kommunalem Besitz zum Einsatz.”’ Nach Thieme gewinnen
insbesondere gemischtwirtschaftliche Unternehmensformen wegen des
hohen MafSes an Flexibilitit und vor dem Hintergrund der finanziellen Eng-
pisse kommunaler Haushalte an Bedeutung.”

In Bezug auf die Handlungen der Kommunalpolitik und der Kommunal-
verwaltung wird in der Literatur ein wechselseitiges Aufeinandereinwirken
beleuchtet. So nennt Stadtplaner Leonhard Schenk einerseits die Bedeutung
kommunalpolitischer Beschliisse fiir strategische Zielsetzungen und Kon-
zepte sowie bestimmte Mafinahmen und den Haushalt.” Andererseits hebt

84 Bogumil und Holtkamp, Kommunalpolitik und Kommunalverwaltung, 66-67.

85  Bogumil und Holtkamp, 67.

86  Bogumil und Holtkamp, 68.

87  Bogumil und Holtkamp, 68-69.

88  Albrecht, Zivilgesellschaftliche Koordination in der kommunalen Selbstverwaltung, 10-11.

89 Albrecht, 12.

90 Thieme, ,Die Gliederung der deutschen Verwaltung", 157.

91  Thieme, 157.

92  Thieme, 157-58.

93 Leonhard Schenk, ,Stadtbaustein Baugemeinschaft: Riick- und Ausblick”, in Baugemeinschaften in neuen
Stadtquartieren. Bau- und Wohnmodelle fiir Stuttgart.Tagung und Expertenhearing im Rathaus Stuttgart,
13./ 14. September 2013 Dokumentation der Veranstaltung, hg. von Bundesverband Baugemeinschaften e.V.,
Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur, und Stadtplanung und Stadterneuerung (Stuttgart, 2014), 29, https://
www.stadt.ag.htwg-konstanz.de/lehre/archiv/docs/130913_Stuttgart-Baugemeinschaften- in-neuen-Stadt-
quartieren.pdf.
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Schenk die Bedeutung der Kommunalverwaltung beim Identifizieren von
Problemlagen und dem Erarbeiten von Lésungsansitzen hervor.’* Bogu-
mil und Holtkamp schreiben der Kommunalverwaltung insofern eine ge-
staltende Rolle zu, dass sie ,nicht nur die Implementationsphase, sondern
auch die Agendagestaltung dominiert™”. Auch Graef et al. betonen einer-
seits die Entscheidungshoheit der Kommunalpolitik in der Ausgestaltung
der kommunalen Aufgaben und heben andererseits die fachliche Arbeit der
Kommunalverwaltung hervor.”® Demnach werden kommunalpolitische
Entscheidungen sowohl von der Offentlichkeit als auch von den fachlichen
Impulsen der Kommunalverwaltung beeinflusst:””

Eine Zuwiderhandlung der Verwaltungsmitarbeitenden gegenuber politischen Be-
schlussen ware eine intolerable Kompetenzuberschreitung. Der fachliche Hintergrund
der Kommunalpolitiker:innen im Stadtrat, die das Amt in ihrer Freizeit austben, ist
jedoch unterschiedlich ausgepragt, weshalb die Verwaltungsmitarbeitenden ihre be-
ratende Funktion als wichtig und einflussreich einschatzen.”

Des Weiteren beschreiben Bogumil und Holtkamp den Einfluss der Mehr-
heitsfraktionen auf die Ratsvorlagen durch ihr direktes Mitwirken oder
indirekt dadurch, dass die Kommunalverwaltung die bekannten program-
matischen Aussagen der Fraktionen bereits in den Vorlagen beriicksichtigt.”
Bogumil und Holtkamp nennen zudem eine mégliche Schwichung der Rolle
der Kommunalverwaltung bei einer aktiven Beteiligung der Offentlichkeit
und der Verbinde an kommunalpolitischen Stellungsnahmen und Ent-
scheidungen.'® Nach Bogumil und Holtkamp tendiert insbesondere die
kommunalpolitische Opposition bei umstrittenen Themen und Projekten
aus wahlstrategischen Griinden dazu, ,relativ unabhingig von der Partei-
programmatik sehr schnell die Positionen von gut organisierten Minder-
heiten [zu] iibernehmen“'®',

DAS KOMMUNALE SELBSTVERWALTUNGSRECHT

Das Selbstverwaltungsrecht steht den Kommunen per Grundgesetz (Art. 28
Abs. 2 GG) zu. Demnach haben Kommunen das Recht, ,alle Angelegen-
heiten der 6rtlichen Gemeinschaft im Rahmen der Gesetze in eigener Ver-
antwortung zu regeln“'?. Eine konkretere Definition des kommunalen
Selbstverwaltungsrechts wird in den Landesverfassungen unterschiedlich
gestaltet und kann beispielsweise mit oder ohne Regelung der finanziellen
Beteiligung der Linder im Zuge der Ubertragung von Aufgaben an die
Kommunen formuliert werden, wie es Fliedner am Beispiel von thiiringi-
schen und nordrhein-westfilischen Landesverfassungen aufzeigt.'”® Nach
Fliedner verfiigen Kommunen iiber eine Reihe an Hoheiten im Rahmen

94 Schenk, 29.

95 Bogumil und Holtkamp, Kommunalpolitik und Kommunalverwaltung, 221.

96  Graef, Markscheffel, und Kropp, ,Die kommunale Verwaltung als Akteur der sozial-0kologischen Trans-
formation”, 41.

97  Graef, Markscheffel, und Kropp, 42.

98  Graef, Markscheffel, und Kropp, 41.

99 Bogumil und Holtkamp, Kommunalpolitik und Kommunalverwaltung, 221.

100 Bogumil und Holtkamp, 221.

101 Bogumil und Holtkamp, 221-22.

102 Art. 28 Abs. 2 Satz 1 GG.

103 Fliedner, ,Grundwissen Kommunalpolitik. 1. Kommunen in Staat und Gesellschaft”, 8.
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geltender Gesetze: So bestimmen Kommunen eigenstindig die personelle
und organisatorische Gestaltung ihrer Titigkeiten und sind unter anderem
fir die Erstellung von Stadtentwicklungskonzepten, Bauleitplinen und
Satzungen verantwortlich.'® Als Grenzen der Gestaltungsfreiheit der Kom-
munen nennen Henneke und Ritgen den gesetzlichen Rahmen, der durch
Bund und Linder sowie durch die Europiische Union bestimmt wird.'”
Thieme (2007) hebt in diesem Zusammenhang den Begriff des Ermessens
im Sinne der Entscheidungsspielriume im Rahmen der Gesetze hervor.!®
Henneke und Ritgen verstehen unter dem Selbstverwaltungsrecht nicht nur
eine Eigenschaft der Kommunalverwaltung, sondern auch eine aktive Be-
teiligung der Biirger*innen, beispielsweise durch die Kommunalwahl oder
direktdemokratische Instrumente.'””

KOMMUNALE AUFGABENBEREICHE
UND HANDLUNGSMOGLICHKEITEN

In den Aufgaben der Kommunen hebt Bogumil zwei Bereiche hervor: die
Auftragsangelegenheiten und die Selbstverwaltungsangelegenheiten.'® Dem-
nach sind bei den Auftragsangelegenheiten die Aufgaben und Ziele durch
Bund und Linder bestimmt und lassen keinen Spielraum fiir Kommunen
zu, beispielsweise im Bereich des Bauaufsichts- und Ordnungsrechts.'” Im
Bereich der Selbstverwaltungsangelegenheiten unterscheidet Bogumil zwi-
schen den Pflichtaufgaben (beispielsweise Bauleitplanung, Wohnungsbau-
forderung und Pflege der Infrastruktur) und den freiwilligen Aufgaben (wie
der Betrieb von kulturellen Einrichtungen und Begegnungszentren sowie die
Forderung der lokalen Initiativen und der Wirtschaft).''

Nach Bogumil und Holtkamp haben Kommunen bei der Selbstverwaltung
im Bereich der freiwilligen Aufgaben die grofiten Entscheidungs- und Ge-
staltungsspielrdume.'"! Die Handlungsméglichkeiten der Kommunalver-
waltung werden in der Literatur insbesondere in Bezug auf die finanzielle
und personelle Ausstattung sowie die Kommunalpolitik beleuchtet. Nach
Gerhards et al. werden Handlungsmoglichkeiten durch mehrere Faktoren
— beispielsweise durch die Aufgabenteilung, die haushalterischen Auflagen
und die personellen Kapazititen — beeinflusst.''? Nach Henneke und Rit-
gen entscheidet die finanzielle Ausstattung der Kommunen, die teilweise
durch Bund und Linder bestimmt wird, mafigeblich {iber die kommuna-
len Handlungsmoglichkeiten.'"® Nach Fliedner beeintrichtigt die knappe

104 Fliedner, 9.

105 Henneke und Ritgen, Kommunalpolitik und Kommunalverwaltung in Deutschland, 28.

106 Thieme, ,Die Gliederung der deutschen Verwaltung", 149.

107 Henneke und Ritgen, Kommunalpolitik und Kommunalverwaltung in Deutschland, 29. .

108 Bogumil, ,Kommunale Selbstverwaltung unter Reformdruck - Aktuelle Partizipations- und Okonomisie-
rungstrends in Deutschland”, 19.

09 Bogumil, 19-20.

10 Bogumil, 20.

11 Bogumil und Holtkamp, Kommunalpolitik und Kommunalverwaltung, 52.

12 Pia Gerhards, Eva Langenbahn, und Alexandra Schlauch, ,Entstehung von Wohnprojekten®, in Neue
Wohnformen—gemeinschaftlich und genossenschaftlich: Erfolgsfaktoren im Entstehungsprozess ge-
meinschaftlichen Wohnens, hg. von Annette Spellerberg (Wiesbaden: Springer VS, 2018), 67, https://doi.
org/10.1007/978-3-658-19608-0.

113 Henneke und Ritgen, Kommunalpolitik und Kommunalverwaltung in Deutschland, 28.
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Haushaltsplanung die kommunalen Handlungsméglichkeiten insbesondere
im Bereich der freiwilligen Selbstverwaltung, da die Aufsichtsbehérde des
Landes die Einsparméglichkeiten nicht in den Auftrags- oder Pflichtauf-
gaben, sondern vor allem in den freiwilligen Aufgaben sucht.!*

Des Weiteren beobachten Graef et al. am Beispiel mehrerer Mittelstidte,
dass die Zusammenstellung der Abteilungen in Kommunalverwaltungen
aufgrund der starken Hierarchisierung der Arbeitsstrukturen und der
Unterbesetzung der Stellen die Bearbeitung komplexer Problemstellungen
cinschrinken.!”> Demnach trige die fiir Kommunalverwaltungen typische
Hierarchisierung und Regulierung der Arbeitsstrukeur zur ,,Vergleichbarkeit
und Legitimitit der Entscheidungen® bei, wirke sich jedoch einschrinkend
auf die Handlungsfihigkeit aus."'® Graef et al. stellen die strukturellen Ein-
schrinkungen insbesondere im Bereich der Verinderungen und Neuerungen
fest, da bei Verinderungen ,die Legitimitit und Autoritdt selbstverstind-
licher Traditionen® fehlen.'"”

ZUSAMMENFASSUNG:
KOMMUNEN AN DER SCHNITTSTELLE
ZWISCHEN VERWALTUNG UND GESTALTUNG

Zusammenfassend lassen sich Kommunen einerseits als hierarchisierte
und arbeitsteilig organisierte Verwaltungsstrukeuren und andererseits als
gestaltende und politisch geprigte Organe der lokalen Demokratie be-
schreiben. Der ,Spagat® zwischen der verwaltenden und der gestaltenden
Funktion ist in mehreren Aspekten der Organisationsstruktur und der Auf-
gabenbereiche zu erkennen. So sind Kommunen den Lindern untergeordnet
und haben gleichzeitig das Recht auf Selbstverwaltung. Sie sind in der Regel
klar und hierarchisch strukeuriert, konnen jedoch ihre Arbeitsstruktur selbst
bestimmen und anpassen. Sie haben definierte Aufgabenbereiche, kénnen
aber iiber die Ausfithrung nach eigenem Ermessen bestimmen. Sie erlassen
keine Gesetze, haben jedoch Gestaltungsmaglichkeiten bei deren Umsetzung
sowie im Rahmen kommunalpolitischer Beschliisse und Strategien. Die fiir
Kommunen typischen Hierarchien, die klare Aufgabenteilung und die aus-
fihrlichen Regularien dienen einerseits der Absicherung der Neutralitdt und
der RechtmifSigkeit und stehen andererseits den Verinderungs- und Trans-
formationsprozessen im Wege. Jedoch sind Organisationsstrukturen und
Arbeitsweisen von Kommune zu Kommune unterschiedlich, denn unter
Einfluss der verschiedenen Landesverfassungen und im Rahmen der kom-
munalen Selbstverwaltung kénnen sich lokale Besonderheiten entwickeln
und etablieren.

114 Fliedner, ,Grundwissen Kommunalpolitik. 1. Kommunen in Staat und Gesellschaft”, 16.

115 Graef, Markscheffel, und Kropp, ,Die kommunale Verwaltung als Akteur der sozial-0kologischen Trans-
formation”, 40-41.

116 Graef, Markscheffel, und Kropp, 43.

117 Graef, Markscheffel, und Kropp, 43-45.
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2.1.2

ENTWICKLUNGEN UND
HERAUSFORDERUNGEN
DER KOMMUNALEN
WOHNUNGSPOLITIK

BETRACHTUNG DER ENTWICKLUNGEN UND
HERAUSFORDERUNGEN DER KOMMUNALEN
WOHNUNGSPOLITIK SEIT DEN 1980ER-JAHREN

In diesem Abschnitt wird die kommunale Wohnungspolitik in ihrer Ent-
wicklung seit den 1980er-Jahren insbesondere im Kontext der Privatisierung
der Immobilienbestinde sowie einer zunehmenden Deregulierung und De-
zentralisierung der Wohnraumversorgung anhand der Literatur skizziert.
Dabei werden insbesondere Veroffentlichungen des Politikwissenschaftlers
Michael Krummacher (2011)"*®, der Geografin und Stadtforscherin Susanne
Heeg (2017)""? sowie der Stadtplaner*innen Barbara Schénig et al. (2011)'*°
und Hanno Ehrbeck (2006)'*! sowie des Politikwissenschaftlers Bjorn Egner
und des Soziologen Dieter Rink (2020)'** herangezogen.

Michael Krummacher, ,Kommunale Wohnungspolitik”, in Handbuch Kommunale Sozialpolitik, hg. von Heinz-
Jirgen Dahme und Norbert Wohlfahrt (Wiesbaden: VS Verlag fur Sozialwissenschaften, 2011), 201-14,
https://doi.org/10.1007/978-3-531-92874-6_15.

Heeg, ,Finanzialisierung und Responsibilisierung - Zur Vermarktlichung der Stadtentwicklung"”.

Schonig u. a., ,Paradigmenwechsel in der kommunalen Wohnungspolitik?”

Hanno Ehrbeck, Der Beitrag kommunaler Stadtplanung zur Steuerung der Bodennutzung, PT_Materialien
13 (Aachen: PT Lehrstuhl fir Planungstheorie und Stadtentwicklung [RWTH Aachen], 2006), https://digital.
zlb.de/viewer/api/v1/records/33661451/files/images/pt_materialien_13.pdf/full.pdf.

Bjorn Egner und Dieter Rink, ,Lokale Wohnungspolitiken im Vergleich®, in Lokale Wohnungspolitik: Beispiele
aus deutschen Stadten, hg. von Dieter Rink und Bjérn Egner (Nomos Verlagsgesellschaft mbH & Co. KG,
2020), 309-28, https://doi.org/10.5771/9783748908289.
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KOMMUNALE WOHNUNGSPOLITIK IM SPAGAT
ZWISCHEN DEREGULIERUNG, DEZENTRALISIERUNG
UND DER GEMEINWOHLORIENTIERUNG

Das Wohl der Allgemeinheit ist als Zielrichtung der kommunalen Stadt-
planung in Art. 1 Abs. 5 des Baugesetzbuchs verankert.'” Nach der De-
finition von Ehrbeck ist kommunale Stadtplanung ,ausgehend von der
historischen Entwicklung als baulich-rdumliche Steuerung der Boden-
nutzung im Interesse des Allgemeinwohls“'* zu verstehen. Gleichzeitig be-
obachtet Ehrbeck den ,Riickzug der Stddte aus der gemeinwohlorientierten
Steuerung® und fithrt diese Entwicklung unter anderem auf die Privatisie-
rung offentlicher Aufgaben sowie die zunchmende Einflussnahme privater
Markeakteur*innen auf die kommunale Stadtplanung zuriick.'”

Die Politik- und Verwaltungswissenschaftler Bogumil und Holtkamp stel-
len ebenfalls Verdnderungen im Bereich der Daseinsvorsorge im Rahmen
der C)konomisierungsmafﬂnahmen und Privatisierungsbestrebungen seit den
1990er-Jahren fest.'”® Nach der Politik- und Verwaltungswissenschaftlerin
Kuhlmann wurden diese Entwicklungen durch die Marktoffenheit und die
Wettbewerbsfreiheiten der Europdischen Union ausgelost und getrieben.'
Nach Ehrbeck entsteht dadurch ein Konfliktfeld zwischen den stadt-
planerischen Prinzipien im Sinne des Gemeinwohls und den kommunalen
Wirtschaftsinteressen.'”® Demnach widerspricht eine flichenschonende,
dichte und qualitativ hochwertige Bebauung im Sinne langfristiger Ent-
wicklung der schnellen Baulandbeschaffung im Sinne der kurzfristigen
Haushaltsplanung.'®

Im Bereich der wohnpolitischen Entwicklungen in Deutschland wird in der
Literatur ebenfalls ein Spagat festgestellt. Krummacher beobachtet die ,,De-
regulierungs- und Dezentralisierungspolitiken der staatlichen Sozial- und
der Wohnungspolitik“, den Abbau der Kompetenzen des Bundes sowie den
Aufbau der Kompetenzen der Linder und Kommunen ohne Bereitstellung
ausreichender instrumenteller und finanzieller Mittel seit den 1970er-Jahren
und insbesondere seit den 1990er-Jahren.'* Diese Entwicklung bezeichnen
Egner und Rink als einen ,faulen Kompromiss'."*! Demnach fiihre die durch
die Foderalismusreform angestofSene Dezentralisierung der Wohnungs-
politik dazu, dass die Kommunen ohne passende Finanzen und Rahmen-
bedingungen allein gelassen wurden.'**

123 ,Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinftigen Generationen miteinander
in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter
Beriicksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevélkerung gewahrleisten.” (Art. 1 Abs. 5 BGB).

124 Ehrbeck, Der Beitrag kommunaler Stadtplanung zur Steuerung der Bodennutzung, 25.

125 Ehrbeck, 50.

126 Bogumil und Holtkamp, Kommunalpolitik und Kommunalverwaltung, 80.

127 Sabine Kuhlmann, ,Okonomisierung der deutschen Kommunen: Neue Steuerung’ und Privatisierung”, in
Kommunalreform in Deutschland und Japan: Okonomisierung und Demokratisierung in vergleichender
Perspektive, hg. von Gesine Foljanty-Jost, 1. Aufl, Stadtforschung aktuell, Bd. 113 (Wiesbaden: VS, Verlag
flr Sozialwissenschaften, 2009), 68, https://link.springer.com/ book/10.1007/978-3-531-91607-1.

128 Ehrbeck, Der Beitrag kommunaler Stadtplanung zur Steuerung der Bodennutzung, 220.

129 Ehrbeck, 245.

130 Krummacher, ,Kommunale Wohnungspolitik”, 204-5.

131 Egner und Rink, ,Lokale Wohnungspolitiken im Vergleich", 324.

132 Egner und Rink, 324.
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Schénig et al. beobachten eine Restrukturierung der Wohnraumversorgung
seit den 1980er-Jahren durch die Aufthebung der Wohngemeinniitzigkeit,
die ,markeférmigere Gestaltung sozialer Wohnraumférderung sowie die De-
zentralisierung der sozialen Wohnraumversorgung vom Bund auf die Lin-
der und die Kommunen.'* Demnach wurden zum einen die Privatisierung
und die gewinnorientierte Restrukturierung der ehemals gemeinniitzigen
Wohnungswirtschaft durch die Abschaffung steuerlicher Privilegien er-
zwungen.'? Zum anderen erfolgte die Umstellung auf die markrorientierte
Subjektforderung durch Wohngeld und die Eingrenzung der Zielgruppen
der Wohnraumforderung auf besonders benachteiligte Menschen, wihrend
die Bedeutung des individuellen Wohneigentums stieg.'®

Des Weiteren beobachtet Krummacher eine Reihe an Entwicklungen wie die
auslaufenden Bindungen im Sozialwohnungsbestand seit den 1980er-Jah-
ren, die Authebung der Wohngemeinniitzigkeit seit 1990, die Privatisierung
von bundes- und landeseigenen sowie kommunalen Wohnungsbestinden
seit 2001 sowie die Ubertragung der sozialen Wohnraumforderung an die
Linder seit 2006.'3¢

Nach Schonig et al. ist zudem ein Spagat zwischen Verringerung der Hand-
lungsspielriume und der zunehmenden Bedeutung kommunaler Wohnungs-
politik festzustellen.'” Zum einen fithrte die Privatisierung der ehemals
gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft zum Verlust kommunaler Wohnungs-
bestinde und Handlungsriume,"*® zum anderen fithrte die Umlegung der
Aufgaben der Wohnraumversorgung vom Bund auf die Linder und Kom-
munen zu einer Vervielfachung von Férderprogrammen und sowie zu einer
gestiegenen Bedeutung lokaler Stadtentwicklungs- und Wohnungspolitik.'?
Schénig et al. sprechen in diesem Kontext von einer Kommunalisierung der

Wohnungspolitik.'4

133 Schonig u. a., ,Paradigmenwechsel in der kommunalen Wohnungspolitik?", 30-31.
134 Schonig u. a., 30.

135 Schonig u. a., 30-31.

136 Krummacher, ,Kommunale Wohnungspolitik®, 205.

137 Schonig u. a., ,Paradigmenwechsel in der kommunalen Wohnungspolitik?”, 30-31.
138 Schonig u. a., 30-31.

139 Schonig u. a., 31.

140 Schonig u. a., 34.
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ZUSAMMENFASSUNG:

ZUNEHMENDE BEDEUTUNG UND
SCHRUMPFENDE HANDLUNGSSPIELRAUME
DER KOMMUNALEN WOHNUNGSPOLITIK

Zusammenfassend kann das Spannungsfeld zwischen Deregulierung, De-
zentralisierung und Gemeinwohlorientierung als eine zentrale Heraus-
forderung der kommunalen Wohnungspolitik seit den 1990er-Jahren
benannt werden. Zum einen gewann die Rolle der kommunalen Wohnungs-
politik in Folge der Verlagerung der Aufgaben im Bereich der Wohnraum-
versorgung vom Bund auf die Linder und Kommunen an Bedeutung. Zum
anderen verlor die kommunale Wohnungspolitik durch die Privatisierung
der Wohnungsbestinde und die Deregulierung der Wohnungsmirkte an
Handlungsspielriumen und Wirkungsbereichen. Auch der Spagat zwischen
gemeinwohlorientierten Werten der kommunalen Stadtplanung und den
wirtschaftlichen Verwertungslogiken der kommunalen Haushaltsfithrung
prigt die kommunale Wohnungspolitik.
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2.1.3
WOHNUNGSPOLITISCHE
INSTRUMENTE DER KOMMUNE

BETRACHTUNG DER WOHNUNGSPOLITISCHEN
INSTRUMENTE

In diesem Abschnitt werden die Bereiche und Typen sowie die Entwicklungen
von kommunalen wohnungspolitischen Instrumenten in Deutschland
anhand von Literatur betrachtet. Dabei werden insbesondere Veroffent-
lichungen des Politikwissenschaftlers Michael Krummacher (2011)"! und
der Stadtplanerin Barbara Schénig et al. (2011)'*? sowie des Politikwissen-
schaftlers Bjorn Egner und des Soziologen Dieter Rink (2020)'* heran-
gezogen. Zudem wird der Aufsatz ,Kommunale Handlungskonzepte und
Ansitze zur Feinsteuerung® von Arnt von Bodelschwingh und Astrid Gilew-
ski (2016)'% zitiert. Zur Anwendung einzelner Instrumente werden zudem
die Rechtsanwilte Holger Weif§ und Bastian Reufle (2019)'% sowie Do-
kumentationen des Bundesweiten Austausches Konzeptverfahren aus den
Jahren 2021'¢ und 2022'% zitiert. Des Weiteren wird das deutsche Bau-
gesetzbuch (BauGB) herangezogen.

41 Krummacher, ,Kommunale Wohnungspolitik”.

42 Schonig u. a., ,Paradigmenwechsel in der kommunalen Wohnungspolitik?"

43 Egner und Rink, ,Lokale Wohnungspolitiken im Vergleich".

44 Arnt von Bodelschwingh und Astrid Gilewski, ,Kommunale Handlungskonzepte und Ansatze zur Feinsteue-
rung", in Wohnen: Markt in Schieflage - Politik in Not, hg. von Eberhard von Einem (Wiesbaden: Springer
Fachmedien, 2016), 259-75, https://doi.org/10.1007/978-3-658-11757-3_14.

145 Holger Weif3 und Bastian Reufle, ,Kommunale Grundstlicksvergabe: Recht in der Konzeptvergabe®, in Quar-
tier - Fachmagazin fur urbanen Wohnungsbau, Ausgabe 4.2019 (FORUM VERLAG HERKERT GMBH, 2019),
https://www.magazin-quartier.de/article/kommunale-grundstuecksvergabe-rechtliche-rahmenbedingun-
gen-der-konzeptvergabe/; Holger Weif3, ,Juristische Fragestellungen rund um das Konzeptverfahren®, in 3.
Bundesweiter Austausch Konzeptverfahren zum Liegenschaftsgeschéft mit gemeinschaftlichen Wohnpro-
jekten 24./25. Oktober 2019 in Frankfurt am Main, hg. von Netzwerk Leipziger Freiheit, Netzwerk Frankfurt
fr gemeinschaft- liches Wohnen e. V., und mitbauzentrale miinchen (Berlin: Forum Gemeinschaftliches
Wohnen e.V. Bundesvereinigung, 2019), 8-9, https://www.gemeinschaftliches-wohnen.de/wp-content/up-
loads/2019/05/FinalDoku-Konzeptverfahren-2018-Hannover.pdf.

146 mitbauzentrale minchen, Netzwerk Leipziger Freiheit, und Netzwerk Frankfurt fir gemeinschaftliches
Wohnen e\V., Hrsg., 4. Bundes- weiter Austausch Konzeptverfahren. Dokumentation, 2021, https://verein.
fgw-ev.de/service-und-informationen/informationen-konzeptverfahren/#:~:text=Dokumentation%204.%20
Erfahrungsaustausch%20Konzeptverfahren%20%E2%80%93%200nline%20(4%20MB).

147 mitbauzentrale minchen, Netzwerk Leipziger Freiheit, und Netzwerk Frankfurt fir gemeinschaftliches

Wohnen e.V., Hrsg., 5. Bundes- weiter Erfahrungsaustausch Konzeptverfahren fur gemeinschaftliche

Wohnprojekte. Dokumentation, 2022, https://www.gemeinschaftliches-wohnen.de/wp-content/uplo-

ads/2023/03/5BundesweiterAustauschKonzeptverfahren2022_Doku_final.pdf.
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ANWENDUNGSBEREICHE UND INSTRUMENTE
DER KOMMUNALEN WOHNUNGSPOLITIK

In der Literatur werden verschiedene Anwendungsbereiche von Instrumen-
ten der kommunalen Wohnungspolitik beleuchtet. Krummacher unter-
scheidet hier zwischen kommunalen wohnpolitischen Instrumenten fiir
den Neubau und den Bestand.!®® Im Bereich des Neubaus nennt Krumma-
cher Instrumente wie die soziale Wohnraumf6rderung, den kommunalen
Wohnungsbau, die Bebauungsplanung und Baulanderschliefung sowie die
Baulandbereitstellung und Bodenvorratspolitik.'*” Im Bereich des Bestandes
nennt Krummacher Belegungsbindungen, die Modernisierungsférderung,
Infrastrukturverbesserungen und Erhaltungssatzungen sowie Hilfsangebote
im Wohnungsnotfall.”™ Egner und Rink gliedern kommunale wohnungs-
politische Instrumente in Kategorien in den Bereichen der Planungshoheit,
der Bodennutzung, der Kooperationen zwischen Kommunen und ge-
sellschaftlichen Akteur*innen sowie der Beeinflussung des Mietmarktes.'!

Im Bereich der strategischen Ausrichtung werden in der Literatur kom-
munale wohnungspolitische Handlungskonzepte und Regierungsvertrige
in Verbindung mit Bedarfsprognosen und Wohnungsbauzielen genannt.
Krummacher beobachtet die zunehmende Anwendung kommunaler Hand-
lungskonzepte im Kontext der Differenzierung der lokalen Wohnungs-
mirkte und der Kommunalisierung der Wohnungs- und Stadtebaupolitik.'
Auch von Bodelschwingh und Gilewski betrachten Handlungskonzepte als
ein wichtiges Instrument zur Erfassung, strategischen Planung und Kom-
munikation kommunaler wohnungspolitischer Zielsetzungen.'>* Egner und
Rink beobachten ebenfalls eine breite Anwendung wohnungspolitischer
Konzepte in Kommunen und betrachten sie als einen elementaren Aspekt
der kommunalen Wohnungspolitik."””* Zudem stellen Egner und Rink eine
Bandbreite an Ausrichtungen kommunaler Handlungskonzepte fest, die bei-
spielsweise Ansitze zur Schaffung neuen Wohnraums, Konzeptionen stidte-
baulicher Visionen oder Strategien einer klimafreundlichen Stadtplanung
beinhalten kénnen.!»

Des Weiteren kénnen im strategischen Bereich die Festlegung wohnungs-
politischer Ziele in Regierungsvertrigen und Entwicklungsplinen genannt
werden. Beispielsweise beschreibt Holm die im Koalitionsvertrag und im
Stadtentwicklungsplan Wohnen festgehaltene wohnungspolitische Agenda
von Berlin als einen ,Mix‘ bestehend aus ,,[...] Liegenschaftspolitik als Da-
seinsvorsorge, deutlich[en] erhéhten Wohnungsbauzielen und Instrumenten
fiir einen verstirkten Mieter*innen- und Wohnraumschutz“*°. Im Bereich

148 Krummacher, ,Kommunale Wohnungspolitik”, 207.

149 Krummacher, 207.

150 Krummacher, 207-8.

151 Egner und Rink, ,Lokale Wohnungspolitiken im Vergleich", 316-17.

152 Krummacher, ,Kommunale Wohnungspolitik", 208.

153 von Bodelschwingh und Gilewski, ,Kommunale Handlungskonzepte und Ansatze zur Feinsteuerung”,
262-63.

154 Egner und Rink, ,Lokale Wohnungspolitiken im Vergleich®, 316.

155 Egner und Rink, 316-17.

156 Andrej Holm, ,Berlin: Mehr Licht als Schatten. Wohnungspolitik unter Rot-Rot-Griin®, in Lokale Wohnungs-
politik: Beispiele aus deutschen Stadten, hg. von Dieter Rink und Bjorn Egner, 1. Auflage, Lokale Politik,
Band 4 (Baden Baden: Nomos, 2020), 51, https://doi.org/10.5771/9783748908289.
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der strategischen Kooperationen und der Netzwerkarbeit zwischen Kom-
mune und gesellschaftlichen Akteur*innen sehen Egner und Rink stidte-
bauliche und wohnungspolitische Konzepte sowie ,lokale Biindnisse fiir
Wohnen unter Einbezichung von Interessenverbinden und zivilgesellschaft-
lichen Organisationen mit dem Ziel, fiir Stadtentwicklung und Wohnungs-
versorgung langfristige, planbare und faire Bedingungen zu schaffen“.’”
Auch von Bodelschwingh und Gilewski betrachten Biindnisse fiir Wohnen

als ein Instrument zur Einbindung unterschiedlicher Akteur*innen."®

Im Bereich der kommunalen Planungshoheit nennen Egner und Rink die
Anwendung von Instrumenten, beispielsweise von stidtebaulichen Ver-
trigen, Milieuschutz- und Erhaltungssatzungen sowie Masterplianen.” Die
Regelungen zur Gestaltung und Anwendung und der rechtsverbindlichen
kommunalen Instrumente sind im Baugesetzbuch (BauGB) festgehalten. In
Bezug auf stidtebauliche Planung ist das Instrument des Bebauungsplans
nach § 9 BauGB hervorzuheben, das nach § 8 Absatz 1 Satz 1 BauGB , die
rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stidtebauliche Ordnung® enthilr.
Nach § 9 Absatz 1 Satz 1 BauGB werden im Bebauungsplan insbesondere
»die Art und das Maf§ der baulichen Nutzung® definiert, so wie unter an-
derem die zuldssige Anzahl der Wohneinheiten sowie die Flichen fiir den
sozialen Wohnungsbau festgelegt werden. Fiir die vertragliche Sicherung der
Umsetzung stadtebaulicher Ziele zwischen der Kommune und den Projekt-
triger*innen sind stddtebauliche Vertrige nach § 11 BauGB zu nennen. In
stidtebaulichen Vertrigen konnen unter anderem Vereinbarungen tiber die
stidtebaulichen Ziele, die Nutzungen, die energetischen Standards sowie die
Durchfithrung bestimmter Planungs- und Bauleistungen getroffen werden
(S 11 Absatz 1 Satz 1 BauGB). Wenn die ,angestrebten Ziele und Zwe-
cke durch stidtebauliche Vertrige nicht erreicht werden kénnen®, kann
das Instrument der stidtebaulichen Entwicklungsmafinahme angewendet
werden (§ 165 Absatz 3 Satz 1 BauGB). Die stidtebauliche Entwicklungs-
mafinahme wird dann angewendet, wenn ,das Wohl der Allgemeinheit
die Durchfiithrung der stidtebaulichen Entwicklungsmafinahme erfordert”
(§ 165 Absatz 3 Satz 1 BauGB). Im Rahmen einer stidtebaulichen Ent-
wicklungsmafinahme wird durch cine Entwicklungssatzung ein stidtebau-
licher Entwicklungsbereich definiert (§ 165 Absatz 6 Satz 2 BauGB), wobei
die Kommune den Flichenerwerb anstrebt und die Eigentiimer*in zur Um-
setzung stidtebaulicher Ziele verpflichtet (§ 166 Absatz 3 BauGB). In der
Regel muss die Kommune im Rahmen einer stddtebaulichen Entwicklungs-
mafinahme cinen Bebauungsplan fiir den betroffenen stidtebaulichen Ent-

wicklungsbereich ,,ohne Verzug® aufstellen (§ 166 Absatz 3 Satz 1 BauGB).

Im Bereich der Bodennutzung nennen Egner und Rink Instrumente wie
Satzungen zur Regelung der sozialen Bodennutzung, kooperative Bauland-
entwicklung mit Investor*innen und Grundstiicksvergabe in Erbbaurecht.'®
Im Vergleich zur Verduflerung hat die Kommune mit dem Erbbaurecht mehr
Steuerungsmoglichkeiten in Form einer langfristigen Kontrollfunktion.

157 Egner und Rink, ,Lokale Wohnungspolitiken im Vergleich", 317.

158 von Bodelschwingh und Gilewski, ,Kommunale Handlungskonzepte und Ansétze zur Feinsteuerung”, 265.
159 Egner und Rink, ,Lokale Wohnungspolitiken im Vergleich®, 317.

160 Egner und Rink, 317.
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Beispielsweise ist die Bindung fiir Auflagen bei Veriuferung tiblicherweise
fir bis zu 20 Jahre zulissig, wihrend im Erbbaurecht die Bindung iiber die
gesamte Vertragslaufzeit festgelegt werden kann.'®! Dariiber hinaus kann die
Kommune die ,Art der Nutzung, die inhaltliche Ausrichtung der Bewirt-
schaftung oder die baulichen Aktivititen“'* in Erbbaurechtsvertrigen fest-
schreiben und dadurch die Umsetzung der stadtpolitischen Ziele dauerhaft
vertraglich sichern. Die Kommune als Erbbaurechtsgeberin hat dabei einen
groflen Spielraum fiir die Ausgestaltung bestimmter Aspekte, beispielsweise
beziiglich der Vertragslaufzeit und im Falle der Befristung der Hohe der Ent-
schidigung, der Hohe und der Anpassung des Erbbauzinses, der Heimfall-
regelung sowie der festgehaltenen Pflichten und Einschrinkungen.'®?

Des Weiteren konnen nach von Bodelschwingh und Gilewski insbesondere
die sogenannten Baulandmodelle zur sozialgerechten Bodennutzung als
Instrumente zur Durchsetzung wohnungspolitischer Ziele im Kontext
der Baurechtschaffung und damit verbundener Bodenwertsteigerungen in
Kombination mit stidtebaulichen Vertrigen angewendet werden.'** Dabei
ist das Liegenschaftsamt oft dem Finanzdezernat und das Stadtplanungsamt
dem Baudezernat zugeordnet.'®® Nach Adrian et al. ist die Zusammenarbeit
der Planungs- und Liegenschaftsimter fiir die aktive Bodenpolitik essen-
ziell und die Zusammenfithrung dieser Bereiche in einem Dezernat forder-
lich."*® Demnach besteht ein grundsitzlicher Unterschied zwischen dem fiir
die Finanz- und Liegenschaftsimter typischen immobilienwirtschaftlichen
und haushaltspolitischen Denken und dem stadtplanerischen Grundsatz der
langfristig nachhaltigen Entwicklung.'®’

Im Bereich der Beeinflussung des Mietmarktes nennen Egner und Rink
die Regelung des Mietspiegels und nichtregulative Instrumente wie das
Konzeptvergabeverfahren.!® Bodelschwingh und Gilewski zeigen auf,
dass das Konzeptvergabeverfahren beispielsweise zur Beriicksichtigung
wohnungspolitischer, stidtebaulicher und Skologischer Aspekte angesetzt
wird und insbesondere Wohnprojekte und sonstige lokale Wohnungsmarkt-
akteur*innen adressiert.'®

Das Konzeptvergabeverfahren ist dabei von der Direkevergabe und dem In-
vestorenwettbewerb abzugrenzen: Mit Direktvergaben kann die Kommune
zwar bestimmte konzeptionelle Aspekte vertraglich festhalten, aber keine

161 Weif und Reufle, ,Kommunale Grundstiicksvergabe”.

162 Bundesinstitut fur Bau-, Stadt und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fir Bauwesen und Raumord-
nung (BBR), Koop.Stadt. Bundespreis kooperative Stadt: Instrumente und Praxisbeispiele (Bonn, 2021), 62,
https://www.nationale-stadtentwicklungspolitik.de/ NSPWeb/SharedDocs/Publikationen/DE/Publikatio-
nen/koop.stadt.pdf?__blob=publicationFile&v=15.

163 Hans-Georg Tillmann und Albert M. Seitz, Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstticken,
Stand: 31. Oktober 2019 (Koln: Reguvis, 2020), 49-99.

164 von Bodelschwingh und Gilewski, ,Kommunale Handlungskonzepte und Ansatze zur Feinsteuerung”, 267.

165 Albrecht, Zivilgesellschaftliche Koordination in der kommunalen Selbstverwaltung, 10.

166 Luise Adrian u. a., Aktive Bodenpolitik - Fundament der Stadtentwicklung. Bodenpolitische Strategien und
Instrumente im Lichte derkommunalen Praxis, hg. von Deutsches Institut fiir Urbanistik (Berlin, 2021), 27,
https://repository.difu.de/jspui/bitstream/difu/579236//SV_Bodenpolitik%20%28Bunzel%20u.a.%29.pdf.

167 Adrian u. a., 27.

168 Egner und Rink, ,Lokale Wohnungspolitiken im Vergleich", 317.

169 von Bodelschwingh und Gilewski, ,Kommunale Handlungskonzepte und Ansatze zur Feinsteuerung”,
268-69.
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Auswahl zwischen verschiedenen Konzepten treffen.””® Im sogenannten
Investorenwettbewerb kann die Kommune mehrere Einreichungen unter-
einander abwigen, allerdings in der Regel unter Beriicksichtigung eines im
Vorfeld festgelegten Konzepts und mit dem Schwerpunke auf Architektur
und Preis.'”! Im Vergleich zum Bieterverfahren, der Direktvergabe und dem
Investorenwettbewerb erméglicht das Konzeptvergabeverfahren die Ab-
wigung zwischen verschiedenen Konzepten und die Vergabe zum Festpreis.
Bei Festpreisvergabe und insbesondere bei Unterwertvergabe legt die Kom-
mune meist konzeptionelle Anforderungen fest, um bestimmte stidtebau-
liche Ziele zu erreichen und die Vergiinstigungen unter dem gutachterlich
ermittelten Verkehrswert rechtlich abzusichern.”? Jedoch unterliegen kom-
munale Grundstiicksvergaben dem Kommunalrecht und dem Europiischen
Beihilferecht, die eine Vergabe unter Marktwert im Grundsatz untersagen.'”
Von der kommunalrechdlichen Vorschrift der Veriuflerung zum vollen
Markewert kann die Kommune abweichen, wenn sie bei der Vergiinstigung
die Erfilllung der kommunalen Aufgaben im Sinne des 6ffentlichen Inter-
esses nachweisen kann.'”* Eine Unterwertvergabe von kommunalen Grund-
stiicken an Wohnprojekte kann EU-beihilferechtskonform begriindet und
durchgefithre werden, erfordert jedoch den Einsatz zusitzlicher kommunaler
Kapazititen und in der Regel auch juristischer Beratungsleistungen.'” Ver-
gleichsweise einfach ist die kommunal- und beihilferechtskonforme Grund-
stiicksvergabe zu einem gutachterlich ermittelten Marktpreis, der zu Beginn
des Konzeptvergabeverfahrens festgelegt und im Falle rasch steigender
Grundstiickskosten vor Vertragsabschluss erneut bewertet wird.'”¢

ENTWICKLUNGEN IN DER ANWENDUNG DER
KOMMUNALEN WOHNUNGSPOLITISCHEN INSTRUMENTE

In der kommunalen Praxis am Beispiel von Berlin, Dresden, Hannover,
Leipzig und Miinchen beobachten Schénig et al. die verstirkte Anwendung
kommunaler Instrumente im Sinne der sozialgerechten Wohnungs-
politik, beispielsweise durch wohnungspolitische Konzepte, kommuna-
len Wohnungsbau sowie die sogenannte sozialgerechte Bodennutzung
zur anteiligen Schaffung preiswerter Wohnungen bei privat finanzierten
Bauvorhaben.'”” Gleichwohl stellen Schénig et al. lediglich Anzeichen so-
zialer Wohnungspolitiken anstelle von Wohnungsmarkepolitiken, aber noch
keinen Paradigmenwechsel fest.'”® Schénig et al. fordern folglich einen

170 Robert Temel, Baukultur fir das Quartier: Prozesskultur durch Konzeptvergabe : Endbericht, hg. von Bun-
desinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(BBR) und Bundesministerium des Innern, fur Bau und Heimat (BMI) (Bonn: Bundesinstitut fur Bau-, Stadt-
und Raumforschung (BBSR), Bundesministerium des Innern, fir Bau und Heimat (BMI), 2020), 6.

171 Temel, 6.

172 mitbauzentrale minchen, Netzwerk Leipziger Freiheit, und Netzwerk Frankfurt fir gemeinschaftliches
Wohnen e.V., 4. Bundesweiter Austausch Konzeptverfahren. Dokumentation, 21.

173 Weif3, ,Juristische Fragestellungen rund um das Konzeptverfahren®, 8.

174 Weif3 und Reufle, ,Kommunale Grundstlcksvergabe”.

175 Natalie Schaller, ,Instrumentenkoffer der Stadt Freising”, in 4. Bundesweiter Austausch Konzeptverfahren.
Dokumentation, hg. von mitbauzentrale minchen, Netzwerk Leipziger Freiheit, und Netzwerk Frankfurt fur
gemeinschaftliches Wohnen e.V,, 2021, 29.

176 Weif3, ,Juristische Fragestellungen rund um das Konzeptverfahren®, 8.

177 Schonig u. a., ,Paradigmenwechsel in der kommunalen Wohnungspolitik?", 49-55.

178 Schonig u. a., 55.
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JPriorititenwechsel der Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik von einer
Aufwertungsorientierung hin zur sozialen Wohnraumversorgung®,"”” um
dauerhaft bezahlbaren Wohnraum zu sichern, Bodenpreissteigerungen zu
begrenzen und die 6ffentlichen Interessen einer sozialgerechten Wohnraum-
versorgung gegeniiber privatwirtschaftlichen Interessen zu verteidigen.'®
Egner und Rink bemerken zwar eine Abkehr von neoliberalen Wohnungs-
politiken — vor allem von Privatisierungen — in den Kommunen, inter-
pretieren diese Verinderungen jedoch als Reaktion und nicht als einen
allgemeinen Kurswechsel.'”® So beobachten Egner und Rink keine An-
wendung neuer kommunaler Instrumente, sondern vielmehr eine Aktivie-
rung der bereits vorhandenen Méglichkeiten.'®? Des Weiteren stellen Egner
und Rink anhand der Untersuchung von vierzehn deutschen Kommunen
eine ,leichte Ausdifferenzierung’ in der Anwendung wohnungspolitischer
Instrumente fest, wobei mit der Gréfle der Kommune die Anzahl der an-
gewendeten Instrumente tendenziell zunimmt.'® Auflerdem geben Egner
und Rink im Rahmen einer im Jahr 2020 unter dem Titel ,, Wohnen: Markt
in Schieflage — Politik in Not* veroffentlichten Untersuchung an, dass der
aktuelle Forschungsstand zur kommunalen Wohnungspolitik und der Wir-
kung kommunaler wohnungspolitischer Instrumente liickenhaft ist und
weisen auf einen umfassenden Forschungsbedarf hin.'$4

ZUSAMMENFASSUNG:
STRATEGISCHE AKTIVIERUNG DER VORHANDENEN
KOMMUNALEN WOHNUNGSPOLITISCHEN INSTRUMENTE

Zusammenfassend kann anhand der Literatur eine Reihe an vorhandenen
wohnungspolitischen Instrumenten der deutschen Kommunen festgestellt
werden. Die kommunalen wohnungspolitischen Instrumente kénnen in fol-

gende Bereiche gegliedert (s. Abb. 2):

Strategien, Konzepte und Governance,

Kommunikation und Netzwerkarbeit,

Bodenpolitik,

Planungs- und Vergabeverfahren,

finanzielle Unterstiitzung,

Wohnungsbau, Bestandsregulierung und Bestandserhalt.

Die Bandbreite kommunaler wohnungspolitischer Instrumente legt
nahe, dass Kommunen durch deren Anwendung die Entwicklungen des
Wohnungsmarkts beeinflussen konnten, um ihre wohnungspolitischen Ziele
zu erreichen. Dadurch kénnten Kommunen ihr Selbstverwaltungsrecht und
insbesondere ihre Planungshoheit aktiv einsetzen. Inwiefern und in welcher
Form dies in der Praxis stattfindet und welche Wirkung einzelne Instrumen-
te zeigen, ist bisher jedoch wenig erforscht.

179 Schonig u. a., 37.

180 Schonig u. a., 37.

181 Egner und Rink, ,Lokale Wohnungspolitiken im Vergleich", 318.
182 Egner und Rink, 317.

183 Egner und Rink, 318.

184 Egner und Rink, 325-26.
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STRATEGIEN, KONZEPTE
UND GOVERNANCE

KOMMUNIKATION UND
NETZWERKARBEIT

Regierungsprogramme und Koalitionsvertrage (in Stadtstaaten)

Entwicklungsplane, Handlungskonzepte und -programme

BODEN-
POLITIK

Lokales Blndnis Wohnen

PLANUNGS- UND
VERGABEVERFAHREN

Baulandmodelle und sozialgerechte Bodennutzung

Bodenbevorratung

Erbbaurecht

Kooperative Baulandentwicklung

FINANZIELLE
UNTERSTUTZUNG

Stadtebauliche Entwicklungsmafinahme

Stadtebauliche Vertrage

Bebauungsplanung und Masterplane

Konzeptvergabeverfahren

WOHNUNGSBAU,

BESTANDSREGULIERUNG
UND BESTANDSERHALT

Modernisierungsforderung

Soziale Wohnraumforderung

Kommunaler Wohnungsbau

Erwerb von Belegungsrechten

Infrastrukturverbesserungen

Mietpreisbremse, abgesenkte Kappungsgrenze

Milieuschutz- und Erhaltungssatzungen

Qualifizierter Mietspiegel

Abb. 2: Kommunale wohnungspolitische Instrumente. Prinzipdarstellung
(eigene Darstellung auf Grundlage der Literatur'® und des BauGB)

185 Egner und Rink, 317-19; Krummacher, ,Kommunale Wohnungspolitik”, 207-08; von Bodelschwingh und
Gilewski, ,Kommunale Handlungskonzepte und Ansatze zur Feinsteuerung”, 262-69.
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22.1
MERKMALE,
GRUNDUNGSMOTIVATIONEN UND
ORGANISATIONSFORMEN VON
WOHNPROJEKTEN

BETRACHTUNG DER MERKMALE,
GRUNDUNGSMOTIVATIONEN UND
ORGANISATIONSFORMEN

In diesem Abschnitt werden die verschiedenen Merkmale und Griindungs-
motivationen sowie Rechts- und Organisationsformen von Wohnprojekten
anhand von Literatur betrachtet. Dabei werden insbesondere der Auf-
satz ,Politik und Kulturen des gemeinschaftlichen Wohnens in Europa —
Typologien, Orientierungen und Motive® von Droste und Knorr-Siedow
(2012)'%¢, die Einleitung zum Buch ,Gemeinschaftliches Wohnen und
selbstorganisiertes Bauen® von Holm und Laimer (2021)'¥, die Masterarbeit
von Johanna Leutgéb ,Organisationsmodelle in gemeinschaftlichen Wohn-
projekten (2020)'%, die Dissertation von Wendt ,Weil es nur zusammen
geht: Commons-basierte Selbstorganisation in der Leipziger Hausprojektes-
zene“ (2018)'® sowie die Broschiire ,Rechtsformen fiir Wohnprojekte® der
Stiftung tiras (2019)"° herangezogen.

186 Droste und Knorr-Siedow, ,Politik und Kulturen des gemeinschaftlichen Wohnens in Europa - Typologien,
Orientierungen und Motive".

187 Holm und Laimer, ,Einleitung”.

188 Johanna Leutgdb, ,Organisationsmodelle in gemeinschaftlichen Wohnprojekten (Masterarbeit, Wien,
Fakultat fir Psychologie der Sigmund Freud Privatuniversitat, 2020), https://leutgoeb.com/wp-content/up-
loads/2021/01/2020_MT_leutgoeb-wohnprojekte-langfassung.pdf.

189 Wendt, Weil es nur zusammen geht.

190 Leutgdb, ,Organisationsmodelle in gemeinschaftlichen Wohnprojekten"; Stiftung trias, Hrsg., Rechtsformen
fur Wohnprojekte, 2019.
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MERKMALE UND GRUNDUNGSMOTIVATIONEN
DER WOHNPROJEKTE

In der Literatur wird die Vielfalt der Merkmale von Wohnprojekten be-
leuchtet. So heben der Sozialwissenschaftler Holm und der Politikwissen-
schaftler Laimer die Vielfalt der heutigen Wohnprojekte hervor: Diese reiche
demnach von ,Schéner-Wohnen-Objekten® bis hin zu Initiativen, die ihre
Projekte als Antwort auf gesellschaftspolitische Fragen verstehen.'! Nach
den Stadtforschenden Droste und Knorr-Siedow reicht die Bandbreite
der Schwerpunkte von Wohnprojekten mit dem primiren Ziel der Wohn-
raumbeschaffung bis hin zu Gruppen mit Fokus auf das Leben in der Ge-
meinschaft.'”? Martthias Wendt stellte im Rahmen der Untersuchung von
Leipziger Hausprojekten in seiner Dissertation ebenfalls ein breites Spekt-
rum an Motivationen fest:

Dabei sind der Wunsch nach Gemeinschaft, die Aspiration auf Gestaltungsfreiheit und
das Streben nach Autonomie in unterschiedlichen Auspragungen weit verbreitet, wah-
rend Uber weitergehende Beweggrunde, etwa die Dekommodifizierung der Immobilien
betreffend, kein vergleichbarer Konsens besteht.'”

Die Stadtforscher und Wohnsoziologen Kuhn und Harlander identifizieren
drei verschiedene ,Motivgruppen‘ fiir die Griindung von Wohnprojekten:
Kostenvorteile durch Eigenleistung und die Nichtprofitorientierung, den
Gemeinschaftsgedanken und Partizipationsmoglichkeiten sowie die Rea-
lisierung innovativer und okologischer Architektur.!”* Die Soziologin und
Stadtforscherin Anja Szypulski beschreibt in ihrer Dissertation, dass einige
Wohnprojekte einen bestimmten Projektschwerpunkt formulieren und da-
durch eigene Merkmale' entwickeln, bezeichnet beispielsweise als Wohnen
mit Kindern, 8kologisches Wohnen oder Frauen-Wohnen'. In der Dis-
sertation von Pia Gerhards an der TU Kaiserslautern werden die Potenziale
von und das wachsende Interesse an Wohnprojekten mit dem Schwerpunke
auf nachbarschaftliche Hilfe fiir dltere Menschen genannt.'” In der eigenen
Publikation mit Michael LaFond und dem id22: Institut fiir kreative Nach-
haltigkeit ¢V habe ich Griindungsmotivationen wie das Bediirfnis nach einer
Hausgemeinschaft und nachbarschaftlicher Hilfe sowie das Streben nach

einer selbstbestimmten Wohnform und Interesse an Gemeinschaftsriumen
beobachtet.!?

191 Holm und Laimer, ,Einleitung”, 4.

192 Droste und Knorr-Siedow, ,Politik und Kulturen des gemeinschaftlichen Wohnens in Europa - Typologien,
Orientierungen und Motive", 30.

193 Wendt, Weil es nur zusammen geht, 221.

194 Gerd Kuhn und Tilman Harlander, ,Baugemeinschaften - eine neue Baukultur”, in Baugemeinschaften im
Stidwesten Deutschlands, hg. von Gerd Kuhn, Tilman Harlander, und Stiftung Bauen und Wohnen (Stutt-
gart: Deutscher Sparkassen Verlag, 2010), 151-52.

195 Anja Szypulski, Gemeinsam bauen — gemeinsam wohnen. Wohneigentumsbildung durch Selbsthilfe (Wies-
baden: VS Verlag fir Sozial wissenschaften, 2008), 47, https://doi.org/10.1007/978-3-8350-5578-0.

196 Szypulski, 47.

7 Pia Gerhards, ,Nachbarschaftsbeziehungen alterer Menschen Subjektive Konzepte und Hilfepotenziale.
Eine Untersuchung organisierter und nichtorganisierter Nachbarschaft" (Dissertation, Kaiserslautern,
Technische Universitat Kaiserslautern, 2017), 55-58, https://kluedo.ub.rptu.de/frontdoor/deliver/index/
docld/4816/file/Dissertation+Pia+Gerhards_Nachbarschaftsbeziehungen+%C3%Aslterer+Menschen.pdf.
Kaiserslautern, Technische Universitat Kaiserslautern, 2017
198 Michael LaFond und id22: Institut fur kreative Nachhaltigkeit, Hrsg., CoHousing Cultures: Handbuch fir

selbstorganisiertes, gemeinschaftliches und nachhaltiges Wohnen (Berlin: Jovis, 2012); Michael LaFond,
Larisa Tsvetkova, und id22: Institut fUr kreative Nachhaltigkeit, Hrsg., CoHousing Inclusive: selbstorganisier-
tes, gemeinschaftliches Wohnen fir alle (Berlin: Jovis Verlag GmbH, 2017).
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ORGANISATIONS- UND RECHTSFORMEN
DER WOHNPROJEKTE

Neben Griindungsmotivationen und inhaltlichen Schwerpunkten werden in
der Literatur die Organisations- und Rechtsformen als wesentliche Merkmale
von Wohnprojekten beleuchtet. In der Masterarbeit ,,Organisationsmodelle
in gemeinschaftlichen Wohnprojekten an der Fakuldic fiir Psychologie
der Sigmund Freud Privatuniversitit in Wien untersuchte Johanna Leut-
gob funf osterreichische Wohnprojekte und unterschied dabei zwischen
Organisationsstruktur und -kultur von Wohnprojekten.’” Demnach bildet
die Organisationskultur die Grundwerte des alltiglichen Miteinanders sowie
informelle Aspekte und Regeln des Zusammenlebens ab.* Als wesent-
lichen Aspekt der Organisationskultur von Wohnprojekten nennt Leutgob
das Wir-Gefithl und die Gemeinschaftlichkeit,”' die iiber Kommunikati-
ons- und Bezichungsstrukturen sowie das Teilen von Riumen und Gegen-
stinden abgebildet werden kann.?*? Die Organisationsstrukeur, die durch
formelle Regeln und insbesondere durch die Rechtsform geprigt wird, ist
demnach von der Organisationskultur unabhingig, kann sie jedoch beein-
flussen.?® Wendt nennt die ,Kultur des Selbermachens® als ein wesentliches
Merkmal der Leipziger Wohnprojekte, insbesondere in Bezug auf die Selbst-
verwaltung, die Eigenleistungen im Selbstbau und die selbstorganisierte Ge-
staltung des Wohn- und Lebensumfelds.?**

Die Rechtsform als ein formeller Rahmen beeinflusst nicht nur die Organi-
sations- und Finanzierungsstruktur, sondern auch die Entscheidungsfindung
der Gruppe, das Verhiltnis des Wohnprojekts zur Spekulation sowie die An-
passbarkeit und Art der Raumnutzung.?® In der Broschiire der Stiftung tri-
as ,Rechtsformen fiir Wohnprojekte® werden verschiedene in Deutschland
angewendete Rechtsformen von Wohnprojekten beschrieben, darunter das
individuelle Eigentum (WEG), das gemeinschaftliche Eigentum (z. B. eG,
eV, GbR, GmbH und KG) sowie im Mietmodell (z. B. eV).2%

Als wesentlichster Unterschied zwischen den Rechtsformen von Wohn-
projekten im Verhiltnis zur Spekulation und im Kontext einer langfristigen
Sicherung der Idee des gemeinschaftliches Wohnens wird der folgende be-
nannt: Wihrend in einer WEG die Bewohner*innen ihr individuelles Eigen-
tum frei und ohne Zustimmung der Hausgemeinschaft verduflern kénnen,
haben die Bewohner*innen der Wohnprojekte im gemeinschaftlichen Eigen-
tum (z. B. G, eV oder Mietshiuser Syndikat®”) diese Moglichkeit niche.?

Im Unterschied zu Wohnprojekten im individuellen Eigentum und im

199 Leutgdb, ,Organisationsmodelle in gemeinschaftlichen Wohnprojekten®, 6-7, 86-87.

200 Leutgdb, 6-7,19.

201 Leutgob, 87.

202 Leutgdb, 93-94.

203 Leutgdb, 6-7.

204 Wendt, Weil es nur zusammen geht, 248.

205 Rolf Novy-Huy und Andrea Téllner, ,Grundsatzliches zur Rechtsformwanhl”, in Rechtsformen fiir Wohnpro-
jekte, hg. von Stiftung trias, 2011, 8-11.

206 Stiftung trias, Rechtsformen fur Wohnprojekte; Gerhards, Langenbahn, und Schlauch, ,Entstehung von
Wohnprojekten®, 55.

207 Das Modell des Mietshauser Syndikats stellt eine Projekttragerschaft zur Selbstverwaltung und eine Dach-
struktur zur Unterbindung der Spekulation dar. Sowohl die einzelnen Projekte als auch die Dachstruktur
wenden die Rechtformen eV und GmbH an.

208 Stiftung trias, Rechtsformen fir Wohnprojekte, 50-51.
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Mietmodell verfiigen Wohnprojekte im gemeinschaftlichen Eigentum iiber
eine Absicherung gegen spekulative Veriuflerungen und konnen damit die

Gestaltung der Immobilie und die Gruppenbildung langfristig bestimmen
(s. Abb. 3).

Erginzend ist anzumerken, dass Wohnprojekte auf die vorhandenen
Rechtsformen zugreifen miissen, die nicht auf die Besonderheiten jedes
einzelnen Projektes im Bereich der gemeinschaftlichen selbstorganisierten
Wohnformen zugeschnitten sind. In den Forderungen 2.0 des Netzwerks
Immovielien wurde festgehalten, dass es insbesondere an Rechtsformen man-
gelt, ,die das gemeinschaftliche und gemeinwohlorientierte Wirtschaften
von Immobilien explizit befordert“”. Auflerdem sind nicht alle Gruppen in
ihrer Zusammensetzung so homogen, dass eine Rechtsform die Bediirfnisse
und Moglichkeiten aller Beteiligten gleichermaflen beriicksichtigen kann. In
solchen Projekten kénnen gemischte Rechtsformen entstehen, die beispiels-
weise individuelles und gemeinschaftliches Eigentum in einer Immobilie
kombinieren.

DIE VIELFALT DER MERKMALE
SOWIE RECHTS- UND ORGANISATIONSFORMEN

Zusammenfassend wird in der Literatur eine Vielfalt an Griindungs-
motivationen und Merkmalen beschrieben. Das tibergeordnete Verstindnis
eines gemeinschaftlichen, selbstorganisierten Wohnens erlaubt eine Band-
breite an Ausrichtungen und Zielsetzungen, die sich in verschiedenen Ebene
abbilden: von Griindungsmotivationen iiber Projektschwerpunkte bis hin zu
Rechtsformen und identitdtsgebenden Prinzipien.

209 Netzwerk Immovielien e.V., Hrsg., Forderungen 2.0 (Berlin, 2023), 34, https:/ /www.netzwerk-immovielien.
de/forderungen/.
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VERMEIDUNG DER
SPEKULATION

GEMEINSCHAFTLICHE
GRUPPENFINDUNG

FESTLEGUNG
DER IDEELLEN
PROJEKTZIELE

INDIVIDUELLES

EIGENTUM

WEG
Wohneigentiimer-
gemeinschaft
nicht geeignet fur
die Planungsphase,
i.d.R. Planungs-GbR
vorgeschaltet

maoglich bzw. rechtlich gesichert

+ —

moglich, jedoch nicht rechtlich gesichert

nicht maglich bzw. schwer umsetzbar

GEMEINSCHAFTLICHES
EIGENTUM

+

eG

eingetragene Genossenschaft
sog. Klein-, Dach- und
Traditionsgenossenschaften,
Kleinstgenossenschaft

GmbH & eV
Gesellschaft mit be-
schrankter Haftung &
eingetragener Verein
Mietshausersyndikat (MHS):
MHS GmbH & MHS eV mit
Haubesitz-GmbH & Haus-eV

eV

eingetragener Verein

Als Rechtsform in der Planungs-
phase und als dauerhafte
Rechtsform. Als gemeinnlitziger
oder nicht gemeinnutziger
Verein moglich

GbR, eGbR

Gesellschaft

biirgerlichen Rechts

Als Rechtsform in der Planungs-
phase vor WEG und als dauer-
hafte Rechtsform

GmbH & CO. KG
Gesellschaft mit
beschrankter Haftung
& Compagnie
Kommanditgesellschaft
insb. bei Integration von
Gewerbe

MIET-
MODELL

+ —

neV/ eV
nichtein-
getragener/
eingetragener
Verein

Als Rechtsform fiir
Mieter*innenprojekte,
in der Funktion

des als Mieter und
Untervermieter

Ohne Rechtsform
Mieter*innenprojekte
mit einzelnen
Mietvertragen,
Absprachen mit
Hauseigentimer*in
nicht durch eine
Rechtsform gesichert

Abb. 3: Rechtsformen von Wohnprojekten im individuellen, gemeinschaftlichen Eigentum und im

Mietmodell. Schematische Prinzipdarstellung (eigene Darstellung anhand von Literatur?'®, erganzt

aus eigenen Vorkenntnissen, Beobachtungen und Praxis)

210 Stiftung trias, Rechtsformen fiir Wohnprojekte; Robert Burghardt und Enrico Schonberg, ,Mietshauser
Syndikat international. Selbstorganisiert Wohnen - solidarisch wirtschaften.”, in CoHousing Inclusive:

selbstorganisiertes, gemeinschaftliches Wohnen fur alle., hg. von Michael LaFond, Larisa Tsvetkova, und
id22: Institut fur kreative Nachhaltigkeit (Berlin: Jovis Verlag GmbH, 2017), 184-87; Netzwerk Immovielien

e\V., Forderungen 2.0, 34.
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2.2.2
ENTWICKLUNGSPHASEN DER
WOHNPROJEKTE

BETRACHTUNG DER ENTWICKLUNGSPHASEN

In diesem Abschnitt werden die Entwicklungsphasen von Wohnprojekten
anhand einiger Studien und Veroffentlichungen beleuchtet. Insbesondere
werden der Forschungsbericht von Annette Hieber et al. und des Deutschen
Zentrums fiir Alternsforschung ,,Gemeinschaftliches Wohnen im Alter: Von
der Idee bis zum Einzug® (2005)*"' und die von der Stadtsoziologin Annette
Spellerberg herausgegebene Verdffentlichung ,Neue Wohnformen — gemein-
schaftlich und genossenschaftlich: Erfolgsfaktoren im Entstehungsprozess
gemeinschaftlichen Wohnens® (2018) herangezogen. Im Bereich der grau-
en Literatur werden insbesondere die von der Stiftung trias herausgegebene
Broschiire ,Rechtsformen fiir Wohnprojekte® (2011)*'2 sowie der Bericht
der Stadt Mainz ,Baugemeinschaften in Mainz. Abschlussbericht zum
Modellvorhaben und Leitfaden fiir Baugemeinschaften® (2020)*"* heran-
gezogen. Des Weiteren werden Teile von Verdffentlichungen zu anderen
Schwerpunkten des gemeinschaftliches Wohnens zitiert, beispielsweise aus
der Studie des Forschungs- und Beratungsinstituts empirica im Auftrag der
Ministerien iiber ,Strategien und Aktionsfelder fiir stidtisches Wohnen von
Familien“ (2009)', aus der 2018 verdffentlichten Dissertation von Mat-
thias Wendt im Bereich der Wirtschaftsgeografie ,,,Weil es nur zusammen
geht': Commons-basierte Selbstorganisation in der Leipziger Hausprojekt-
eszene“*”” und aus dem Aufsatz des Soziologen und Stadtplaners Marcus
Menzl ,,Gemeinsam zum Eigentum — Baugemeinschaften und Genossen-
schaften® (2020)%'°.

21

Annette Hieber u. a., ,Gemeinschaftliches Wohnen im Alter: Von der Idee bis zum Einzug”, Forschungs-

berichte aus dem DZFA (Heidelberg: Deutsches Zentrum fir Alternsforschung an der Ruprecht-Karls-Uni-

versitat Heidelberg, Abteilung fur Soziale und Okologische Gerontologie, 2005), https://www.psychologie.
uni-heidelberg.de/mediendaten/ae/apa/fb20_gemwohnen.pdf.

212 Rolf Novy-Huy und Andrea Téllner, ,Die GbR als Rechtsform fiir Wohnprojekte und Baugemeinschaften”, in
Rechtsformen fiir Wohnprojekte, hg. von Stiftung trias, 2011, 18-19.

213 Birgit Pohlmann, Rolf Lickmann, und Nobert Post, Baugemeinschaften in Mainz. Abschlussbericht zum
Modellvorhaben und Leitfaden fiir Baugemeinschaften, hg. von Landeshauptstadt Mainz, Dezernat fur Bau-
en, Denkmalpflege und Kultur, Stadtplanungsamt (Mainz, 2020), https://www.mainz.de/medien/internet/
downloads/Baugemeinschaften_AbschlussberichtLeitfaden.pdf.

214 empirica u. a., Baugruppen. BBSR-Online-Publikation 14/2009.

215 Wendt, Weil es nur zusammen geht.

216 Menzl, ,Gemeinsam zum Eigentum - Baugemeinschaften und Genossenschaften”.
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DER ENTWICKLUNGSPROZESS
UND DIE ENTWICKLUNGSPHASEN

Die Entwicklung von Wohnprojekten wird in der Literatur als ein tiber
mehrere Jahre andauernder Prozess beschrieben. Beispielsweise nennen Hie-
ber et al. einen Zeitraum der Projektentwicklung von bis zu 10 Jahren.?”
Spellerberg et al. nennen die damit verbundenen Herausforderungen lang-
wieriger Prozesse, die unter anderem durch das dauerhafte Einbringen von
Engagement sowie durch Unsicherheiten unter Einfluss externer Faktoren
entstehen kénnen.?"® Der tibliche Entwicklungsprozess von Wohnprojekten
wird in der Literatur in verschiedene Entwicklungsphasen von der Initial-
ziindung bis hin zur Fertigstellung des Gebaudes strukturiert.

In Bezug auf die Gruppe unterteilen Hieber et al. (2005) die Entwicklung
in fiinf Phasen: die Phase der losen Vereinigung einer Initiativgruppe, Griin-
dung der ersten Rechtsform fiir die Planung, ggf. Griindung der zweiten
Rechtsform fiir die Realisierung, die Phase der Projektrealisierung sowie die
Einzugs- und Wohnphase.”” Auflerdem identifizieren Hieber et al. Ent-
wicklungsbereiche mit Fokus auf den Gruppenprozess und die inhaltliche
Arbeit, auf das Konzept und die Finanzierung sowie auf die Begleitprozesse,
beispielsweise im Sinne von externer Moderation und Kooperationen.”” In
Bezug auf Immobilien sind nach Hieber et al. drei Phasen zu nennen: die
Phase der Grundstiicks- und Immobiliensuche, die Planungsphase sowie die
Phase des (Um-)Baus.?!

In Anlehnung an die Darstellung von Hieber et al. (2005) haben Gerhards
et al. im Jahr 2018 folgende fiinf Entwicklungsphasen definiert: die Phase
der Wohnprojektinitiative, die Phase der Rechtsformfindung, die Konzept-
entwicklungsphase, die Umsetzungsphase sowie die Einzugs- und Wohn-
phase.””? Im Bericht von Liickmann et al. (2020) werden ebenfalls finf
Entwicklungsphasen genannt: die Orientierungs- und Motivationsphase, die
Phase der Ziel- und Leitbildplanung, die Bauplanungsphase, die Bauphase
sowie die Wohnphase.?? In der Studie von empirica aus dem Jahr 2009 mit
Schwerpunkt auf familienorientierce Wohnprojekte im individuellen Eigen-
tum werden vier Phasen unter der Bezeichnung Interessen-, Planungs-, Bau-,
und Eigentiimergemeinschaft identifiziert.”**

217 Hieber u. a., ,Gemeinschaftliches Wohnen im Alter: Von der Idee bis zum Einzug", 40.

218 Spellerberg, Gerhards, und Schlauch, ,Gemeinschaftliche Wohnprojekte und Nachbarschaften. Fazit", 99.

219 Hieber u. a., ,Gemeinschaftliches Wohnen im Alter: Von der Idee bis zum Einzug", 40-42.

220 Hieberu. a, 41.

221 Hieber u. a., 51-56.

222 Gerhards, Langenbahn, und Schlauch, ,Entstehung von Wohnprojekten®, 43-45.

223 Pohlmann, Luckmann, und Post, Baugemeinschaften in Mainz. Abschlussbericht zum Modellvorhaben und
Leitfaden fur Baugemeinschaften, 30-43.

224 empirica u. a., Baugruppen. BBSR-Online-Publikation 14/2009, 6-10.
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DIE PHASEN DER GRUPPEN- UND
IMMOBILIENENTWICKLUNG IN WOHNPROJEKTEN

Zusammenfassend kann anhand der Literatur festgestellt werden, dass meh-
rere Entwicklungsphasen fiir Wohnprojekte typisch sind, wobei sich sowohl
die Gruppendynamik als auch die Verbindlichkeit und die Komplexi-
tit von Phase zu Phase steigern. Diese Prozesse erfordern einen hohen
Kommunikationsaufwand fiir die Abstimmungen sowie die Entscheidungs-
und Kompromissfindung innerhalb der Gruppe, die zusitzlich zu den fiir
einzelne Bauherren iiblichen Aufwinden hinzukommen.?*

Der Entwicklungsprozess der Wohnprojekte wird in dieser Forschungsarbeit
in vereinfachter Form in vier ineinandergreifende, aufeinander aufbauende
Entwicklungsphasen unterteilt: die Initiativphase, die Griindungsphase, die
Planungs- und Bauphase und die Wohnphase (s. Abb. 4). Die Authebung
der in der Literatur vorgeschlagenen Unterscheidung zwischen der Planungs-
und der Bauphase wird damit begriindet, dass in eigenen Beobachtungen
und Praxiserfahrungen die klare Abgrenzung zwischen diesen Phasen durch
sich iiberschneidende Prozesse und MafSnahmen schwer zu definieren ist.
Ebenfalls aus eigenen Beobachtungen und Praxiserfahrungen ist erginzend
anzumerken, dass alle vier Entwicklungsphasen sich je nach Wohnprojekt
tiberschneiden oder anders darstellen konnen. Eine vereinfachte Prinzip-
darstellung soll jedoch zum grundsitzlichen Verstindnis der Entwicklungs-
prozesse von Wohnprojekten beitragen und diese verbildlichen. Die Hiirden
im Entwicklungsprozess und Szenarien des Scheiterns werden auf den nach-
folgenden Seiten beleuchtet.

225 Menzl, ,Gemeinsam zum Eigentum - Baugemeinschaften und Genossenschaften”, 290.
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INITIATIV-
PHASE

GRUNDUNGS-
PHASE

PLANUNGS-

UND
BAUPHASE

GRUPPEN- IMMOBILIEN-
ENTWICKLUNG ENTWICKLUNG
PROJEKTINITIATIVE ERSTE RAUMLICHE IDEEN

Erste gemeinsame Vision

Keine festgelegte Arbeitsstruktur
Keine Investitionen, keine finanzielle
Risiken

Erste lose Initiativgruppe, ggf. Fluktuation

Ggf. Vorstellungen bzgl. Architektur,
Gebaudenutzung, der Lage

Gaf. Interesse an einer Ausschreibung,
z. B. einem Konzeptvergabeverfahren

WOHNPROJEKT IN GRUNDUNG

KONZEPTION UND ENTWURF

Wachsende Gruppe, meist mit einer
aktiven Kerngruppe

Gemeinsam erarbeitetes Konzept
Rechtsform in Grindung oder gegriindet,
ggf. kiinftige Rechtsform im Blick

L Entwicklung eigener Kommunikations-
und Arbeitsstrukturen

Geringe Investitionen und finanzielle
Risiken, z. B. durch Grindungskosten,
Beratungs- oder Planungsleistungen

v

Entwurf oder ausformulierte Vorstellungen
bzgl. Architektur, Projektgrofe, Nutzungen,
Lage, Gesamtkonzept

Grundstiick/ Immobilie im Blick, Teilnahme
an einer Grundstlicksausschreibung, z. B.
im Konzeptvergabeverfahren

Erstes Finanzierungskonzept, inkl. z. B.
Eigenanteile, Forderung, Kredite

v

WOHNPROJEKT IN UMSETZUNG

PLANEN UND (UM)BAUEN

| Vollstandige/ nahezu vollstandige Gruppe

L Eingetragene Rechtsform und ggf. kunftige

L Hohe Investitionen und finanzielle Risiken

als Bauherrin und Auftraggeberin
Rechtsform im Blick

Kommunikation und Entscheidungen in
formellen und informellen Strukturen
wie z. B. in Versammlungen, Plenen und
Arbeitsgruppen

Abwicklung von internen und externen
Formalien, Beauftragungen, Forderungen

in die Planungs- und Bauleistungen

L Genehmigungsplanung, Ausfiihrungs-

planung, Baubetreuung, Kostenverfolgung
Abschluss der Finanzierung, Forder-
zusagen, ggf. Nachfinanzierung bei
Kostensteigerung

L Abschluss der Darlehensvertrage und

Einzahlungen des Eigenkapitals, Erwerb
oder Erhalt eines Erbbaurechts, ggf. nach
Teilnahme am Konzeptvergabeverfahren
Ggf. Selbstbau, insb. im Innenbereich
Planung der Wohnungen und Gemein-
schaftsraume, Abwagungen zwischen
Baustandard und Bezahlbarkeit

L Entscheidungen in formellen und in-
formellen Strukturen, z. B. in Mitglieder-/
Eigentlmer*innenversammlungen, Plenen
und Arbeitsgruppen

Fluktuation bei Auszligen mit einer
gemeinsamen Mitgliedersuche bei gemein-
schaftlichem Eigentum

v v
SELBSTVERWALTUNG BETRIEB
L Organisation des gemeinschaftlichen | Hausverwaltung, Instandhaltung,
Wohnens und Lebens Abrechnungen

Ggf. Aus- und Umbau, mit oder ohne
Selbstbauleistungen

L Ggf. Tilgung der Kredite, ggf. Nach-
finanzierung bei Sanierungs- oder
Umbaubedarf oder bei Kiindigung
von Nachrangdarlehen

Abb. 4: Entwicklungs- und Planungsphasen von Wohnprojekten im gemeinschaftlichen und individuellen
Eigentum: die Gruppenentwicklung, die Immobilienentwicklung. Schematische Prinzipdarstellung (eigene
Darstellung anhand von Literatur, erganzt aus eigenen Vorkenntnissen, Beobachtungen und Praxis)

226 Hieber u. a., ,Gemeinschaftliches Wohnen im Alter: Von der Idee bis zum Einzug", 40-56; Lisa Hugger, ,Die ver-
schiedenen Phasen in der Entwicklung"”, in Die GbR als Rechtsform fiir Wohnprojekte und Baugemeinschaften,
hg. von Stiftung trias, 2011, 8; empirica u. a., Baugruppen. BBSR-Online-Publikation 14/2009, 6-10; Pohlmann,
Lickmann, und Post, Baugemeinschaften in Mainz. Abschlussbericht zum Modellvorhaben und Leitfaden fir Bau-
gemeinschaften; Wendt, Weil es nur zusammen geht, 2018-2221.
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2.2.3
HERAUSFORDERUNGEN,
HEMMNISSE UND SZENARIEN
DES SCHEITERNS IN
WOHNPROJEKTEN

BETRACHTUNG DER HERAUSFORDERUNGEN,
HEMMNISSE UND SZENARIEN DES SCHEITERNS

In diesem Abschnitt werden die fiir Wohnprojekte spezifischen Heraus-
forderungen, Hemmnisse und die Szenarien des Scheiterns als mogliche
Ansatzpunkte fiir unterstiitzende kommunale Instrumente anhand der
Literatur betrachtet. Allgemeine und fiir die Immobilienentwicklung und
das Baugewerbe typische Hemmnisse und Risiken werden nicht explizit
beleuchtet. Herangezogen werden insbesondere der Aufsatz von Pia Ger-
hards, Eva Langenbahn und Alexandra Schlauch , Entstehung von Wohn-
projekten® aus der von Spellerberg herausgegebenen Veroffentlichung ,,Neue
Wohnformen — gemeinschaftlich und genossenschaftlich: Erfolgsfaktoren
im Entstehungsprozess gemeinschaftlichen Wohnens“ (2018), die Studie
des Forschungs- und Beratungsinstituts empirica im Auftrag der Ministerien
tiber ,Strategien und Aktionsfelder fiir stidtisches Wohnen von Familien®
(2009)?¥ sowie die 2018 veroffentlichte Dissertation von Matthias Wendt
- Weil es nur zusammen geht’: Commons-basierte Selbstorganisation in der
Leipziger Hausprojekteszene .

Gerhards et al. leiten aus ihrer empirischen Untersuchung der Wohnprojekte
und Wohnprojektinitiativen in Rheinland-Pfalz fiinf Griinde des Scheiterns
von Wohnprojekten ab: Mangel an Interessent*innen, finanzielle Griinde,
gescheiterte Kooperation mit Investor*innen, mangelnde Grundstiicksver-
fugbarkeit, schlechte Zusammenarbeit oder Missverstindnisse mit Archi-
tekt*innen.”” Des Weiteren nennen Gerhards et al. mehrere Hemmnisse in
Bezug auf die Gruppe, die externen Akteur*innen, die Finanzierung und
Forderung, die Grundstiicksverfiigbarkeit und bauliche Umsetzung sowie
die Akzeptanz gemeinschaftlicher Wohnprojekte.”*® Zu den Hemmnissen
gehoren demnach unter anderem gruppeninterne Unsicherheiten und
Schwierigkeiten, mangelnde Fachkenntnisse in der Gruppe, bei Beratenden

227 empirica u. a., Baugruppen. BBSR-Online-Publikation 14/2009.

228 Wendt, Weil es nur zusammen geht.

229 Gerhards, Langenbahn, und Schlauch, ,Entstehung von Wohnprojekten®, 78.
230 Gerhards, Langenbahn, und Schlauch, 81-82.
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und Architekt*innen, eine unzureichende Unterstiitzung seitens der Kom-
mune und der Banken, eine geringe Flexibilitit im Einsatz von Férdermitteln
sowie eine schlechte Grundstiicksverfiigbarkeit und die Konkurrenzsituation
mit Investorinnen.”” Nachfolgend werden die wesentlichen Heraus-
forderungen, Hemmnisse und Szenarien des Scheiterns anhand der Literatur
beleuchtet.

ZUGANG ZU GRUNDSTUCKEN UND IMMOBILIEN

Der Zugang zu Grundstiicken und Immobilien wird in Literatur als ein
besonders grofles Hemmnis fiir Wohnprojekte hervorgehoben. So stellen
Gerhards et al. und empirica einen Mangel an verfiigbaren, geeigneten
Grundstiicken mit passenden Konditionen, Lage und Gréfle fest.** Zum
anderen hebt empirica die Konkurrenzsituation mit professionalisierten
Unternehmen als ein gewichtiges Hindernis hervor.”® Auch Holm nennt
die im Vergleich zu kommerziellen Entwickler*innen geringe Konkurrenz-
fihigkeit, die zur Abhingigkeit von kommunalen Grundstiicken sowie der
kommunalpolitischen Lage fithrt.”** Eine wesentliche Hiirde bei der kom-
munalen Grundstiicksvergabe an Wohnprojekte ist laut Holm die man-
gelnde Anerkennung in den Kommunen beziiglich der Mehrwerte von
Wohnprojekten und beziiglich ihres Beitrags zum bezahlbaren Wohnen.?*
Kuhn und Harlander betrachten die fiir Wohnprojekte notwendigen lin-
geren Planungszeiten als einen strukturellen Nachteil im Vergleich zu pro-
fessionalisierten Investor*innen.”® Wendt sieht die strategischen Nachteile
der Wohnprojekte gegeniiber professionalisierten Immobilienunternehmen
in den komplexen Strukturen und Abstimmungsprozessen sowie in der
schlechteren finanziellen Ausstatcung.”’

FINANZIERUNG UND FORDERUNG

Weitere Herausforderungen und Hemmnisse werden in der Literatur im
Bereich der Finanzierung und Forderung genannt. Nach Gerhards et al.
erfordern Wohnprojekte sowohl im individuellen als auch im genossen-
schaftlichen Figentum das Einbringen hoher finanzieller Eigenleistungen
und sind dadurch fir Menschen mit geringen Riicklagen nicht zuging-
lich.?® Des Weiteren bemingeln Gerhards et al. die unzureichende Flexibili-
tit der vorhandenen Forderprogramme, beispielsweise die Einschrinkungen
in der Wohnungsvergabe® oder in der Umlegung der Unterhaltungskosten
fiir die Gemeinschaftsriume iiber die Mieteinnahmen.?*® Dariiber hinaus

231 Gerhards, Langenbahn, und Schlauch, 82.

232 Gerhards, Langenbahn, und Schlauch, 75; empirica u. a., Baugruppen. BBSR-Online-Publikation 14/2009, 8.

233 empirica u. a., Baugruppen. BBSR-Online-Publikation 14/2009, 8-9.

234 Andrej Holm, ,Bauen ohne Grund", future.lab, Nr. Ausgabe 12 (Oktober 2019): 14, http://www.futurelab.
tuwien.ac.at/wp-content/uploads/2019/09/future.lab-Magazin_12_WEB.pdf?fbclid=IwAR36Ub-h3b1gYZ-
QSOuwfpbA_1F4f9nq3U9GC34gqEBRLEBgVY_7XnG6tVkK.

235 Holm, 14.

236 Kuhn und Harlander, ,Baugemeinschaften - eine neue Baukultur®, 153.

237 Wendt, Weil es nur zusammen geht, 315.

238 Gerhards, Langenbahn, und Schlauch, ,Entstehung von Wohnprojekten®, 71.

239 Gerhards, Langenbahn, und Schlauch, 72-73.

240 Gerhards, Langenbahn, und Schlauch, 76.
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ist nach Wendt (2018) der hohe zeitliche Aufwand fiir Selbstorganisation
und Selbstbau als eine weitere Belastung zu nennen.*' Demnach entstehen
zusitzlich zur finanziellen Belastung weitere personliche Risiken durch den
unbezahlten und nicht erstattbaren Arbeitseinsatz, der zum Teil mit einem
Ausfall oder einer Minderung des Einkommens einhergeht.?** Diese zeit-
lichen Investitionen sind insbesondere bei nichtspekulativen Wohnprojekten
im gemeinschaftlichen Eigentum mit ausgeprigter Selbstorganisation und
einem hohen Umfang an Selbstbau von Bedeutung, da die erbrachten Leis-
tungen nicht durch Wertsteigerung abgegolten werden.?*

SELBSTORGANISATION

Abgesehen von Hemmnissen in bestimmten Konkurrenzsituationen, Kon-
flike- und Problemfillen wird in der Literatur die Selbstorganisation als
eine grofle Herausforderung von Wohnprojekten genannt. In der 2018 ver-
offentlichten Dissertation ,,,Weil es nur zusammen geht': Commons-basier-
te Selbstorganisation in der Leipziger Hausprojekteszene“** von Matthias
Wendt wird die Selbstorganisation als komplexer, zeitaufwendiger und nicht
konflikefreier Prozess der Abwigung und Aushandlung verschiedener Be-
diirfnisse und Entscheidungen beschrieben.?® Demnach biirgen die Grup-
pendynamiken Risiken, denn zusitzlich zu den tiblichen Herausforderungen
wie ,,der Kapitalakquise, der Griindung einer Rechtsform oder dem Kauf des
Hauses scheitern viele Gruppen an internen Konflikten“*. Sowohl Wendt
als auch Gerhards et al. nennen die Uberforderung als eine typische Folge
der Selbstorganisation.””” Gleichzeitig unterstreicht Wendt die Notwendig-
keit und die Mehrwerte der Selbstorganisation insbesondere beziiglich der
Einbindung der Mitglieder in die Gruppenentscheidungen und der Stir-
kung der Identifikation mit dem Wohnprojekt.?*® Die Herausforderungen
der Selbstorganisation bringt Wendt nicht nur mit internen Gruppendyna-
miken und Konflikten in Verbindung, sondern auch mit den erforderlichen
Interaktionen zwischen der Gruppe und anderen Akteur*innen, unter ande-
rem den Kommunen:

Neben der Bereitschaft zu einem dauerhaften Engagement und zur Verantwor-
tungsubernahme sind eine hohe Selbstorganisationsfahigkeit sowie Raffinesse und
Verhandlungsgeschick im Umgang mit Banken, kommunalen Genehmigungsbehor-
den, Handwerkern und Immobilieneigentimern notwendig. Daneben sind Eigenini-
tiative, Zuverlassigkeit und organisatorisches Geschick erforderlich, um die fur die
Realisierung eines Hausprojekts notwendigen stabilen Kooperationsbeziehungen
aufzubauen.?

241 Wendt, Weil es nur zusammen geht, 232.

242 Wendt, 232.

243 Wendt, 232.

244 Wendt, Weil es nur zusammen geht.

245 Wendt, 243.

246 Wendt, 220.

247 Wendt, 231; Pia Gerhards, Eva Langenbahn, und Alexandra Schlauch, ,Realisierte Wohnprojekte: Utopie des
Zusammenlebens?”, in Neue Wohnformen—gemeinschaftlich und genossenschaftlich: Erfolgsfaktoren im
Entstehungsprozess gemeinschaftlichen Wohnens, hg. von Annette Spellerberg (Wiesbaden: Springer VS,
2018), 53, https://doi.org/10.1007/978-3-658-19608-0.

248 Wendt, Weil es nur zusammen geht, 246.

249 Wendt, 243-44.

WOHNPROJEKTE: FORMEN UND CHARAKTERISTIKA

o~
(&}


https://doi.org/10.1007/978-3-658-19608-0
https://doi.org/10.14361/9783839441824
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/
https://doi.org/10.1007/978-3-658-19608-0

WOHNPROJEKTE: FORMEN UND CHARAKTERISTIKA

66

KOMMUNIKATION MIT DER KOMMUNE

Nach Gerhards et al. kann die Kommunikation mit der Kommune fiir
Wohnprojekte unterstiitzend, aber auch hinderlich sein. Die Hemmnisse
kénnen demnach im zeitintensiven Abstimmungsaufwand mit der Kommu-
ne entstehen.?® Eine herausfordernde Kommunikation kann nach Gerhards
et al. durch Vorurteile sowie eine unzureichende Kenntnis von oder Ver-
stindnis fiir Wohnprojekte in der Kommune entstehen.”' Auch eine ab-
lehnende Haltung einzelner Mitarbeiter*innen der Kommunalverwaltung
kann nach Gerhards et al. die Kommunikation erschweren.?”? Ein weiteres
Hindernis kann bei einem Personalwechsel in der kommunalen Verwaltung
entstehen, wenn die eingeiibten Kommunikationswege dadurch unter-
brochen werden.??

DIE HERAUSFORDERUNGEN UND HEMMNISSE
IM ENTWICKLUNGSPROZESS

Zusammenfassend lassen sich insbesondere die Bereiche der Gruppendy-
namiken, des Zugangs zu Grundstiicken und Immobilien sowie der Fi-
nanzierung und Férderung im Zusammenhang mit Herausforderungen,
Hemmnissen und Szenarien des Scheiterns von Wohnprojekten hervorheben.
Die fiir Wohnprojekte charakteristische Komplexitit der Abstimmungs- und
Entscheidungsprozesse sowie die iiblicherweise hohe Belastung durch Selbst-
organisation und Selbstbau sind als notwendige und gleichzeitig heraus-
fordernde Qualititen zu nennen. Als ein besonders groffes Hemmnis und
ein hohes Risiko des Scheiterns ist ein mangelnder Zugang zu Grundstiicken
und Immobilien zu betrachten, beispielsweise wegen ungeeigneter Konditio-
nen oder Konkurrenzsituationen mit professionalisierten Immobilienunter-
nehmen. Die Verkniipfung zwischen den Hemmnissen und den Szenarien
des Scheiterns und den Entwicklungsphasen der Wohnprojekte wird in einer
knappen und vereinfachten Form in der Abb. 5 dargestellt.

250 Gerhards, Langenbahn, und Schlauch, ,Entstehung von Wohnprojekten®, 66.
251 Gerhards, Langenbahn, und Schlauch, 77.
252 Gerhards, Langenbahn, und Schlauch, 66.
253 Gerhards, Langenbahn, und Schlauch, 66.
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GRUPPEN- IMMOBILIEN-
ENTWICKLUNG ENTWICKLUNG

INITIATIV-
PHASE

PROJEKTINITIATIVE ERSTE RAUMLICHE IDEE

! Unterschiedliche Vorstellungen
und Herangehensweisen,
mangelnde Ressourcen und Vor-
kenntnisse in der Initiativgruppe

GRUNDUNGS' | Konflikte in der Initiativgruppe
PHASE v

WOHNPROJEKT IN GRUNDUNG ~ KONZEPTION UND ENTWURF
: Q Verlust oder mangelnder : Q Kein passendes und tragfahiges
Zuwachs von Mitgliedern, z. B. | Finanzierungskonzept
wegen Unsicherheiten, Kosten-
steigerungen oder Konflikte

Fehlender Zugriff auf einen
geeigneten Grundstiick oder
eine passende Immobilie

PLANUNGS-
UND

| |

| |

| |

| |
BAUPHASE v v

WOHNPROJEKT IN UMSETZUNG PLANEN UND (UM)BAUEN

: @ Verlust von Mitgliedern wegen ! Kostensteigerungen, Planungs-
Unsicherheiten, Kosten- anderungen bei Wegfall der
steigerungen, Uberforderung, Finanzierungs- und Forderzusagen
Zeitverzogerungen oder Konflikte

I I
I I
| | Q Abbruch oder Verzogerungen von
| | Verfahren und Verhandlungen zum
I I Grundstickskauf oder Erbbaurecht
v v

SELBSTVERWALTUNG BETRIEB
Verlust des Riickhalts fir : Q Zahlungsunfahigkeit

|
: die Projektidee in der Gruppe |
| | Q VerduBerung von Wohnungen
| | auf dem freien Markt, ggf. mit
| | vorheriger Uberflihrung des
| | gemeinschaftlichen Eigentums
v v in das individuelle Eigentum

Abb. 5: Herausforderungen, Hemmnisse und Szenarien des Scheiterns in Entwicklungs- und
Planungsphasen von Wohnprojekten im gemeinschaftlichen und individuellen Eigentum. Sche-
matische Prinzipdarstellung (eigene Darstellung anhand von Literatur?, erganzt aus eigenen
Vorkenntnissen, Beobachtungen und Praxis)

254 Gerhards, Langenbahn, und Schlauch, ,Entstehung von Wohnprojekten”; Wendt, Weil es nur zusammen
geht, 220-43; empirica u. a., Baugruppen. BBSR-Online-Publikation 14/2009, 8-9.
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2.3.1

INTERPRETATIONEN DER
GEMEINWOHLORIENTIERUNG
IN WOHNPROJEKTEN

BETRACHTUNG DER GEMEINWOHLORIENTIERUNG
IN WOHNPROJEKTEN

Die unterschiedlichen Interpretationen der Gemeinwohlorientierung und
der Mehrwerte der Wohnprojekte werden in diesem Abschnitt auf Grund-
lage der Literatur betrachtet. Herangezogen werden insbesondere und unter
anderem die 2018 veroffentichte Dissertation von Matthias Wendt ,,, Weil es
nur zusammen geht: Commons-basierte Selbstorganisation in der Leipziger
Hausprojekteszene“®, die Veroffendichung der Raum- und Regionalplaner
Micha Fedrowitz und Ludger Gailing ,Zusammen wohnen. Gemein-
schaftliche Wohnprojekte als Strategie sozialer und dkologischer Stadtent-
wicklung® (2003)*°, die Veréffentlichung des Soziologen Benjamin Gorgen
»Nachhaltige Lebensfithrung: Praktiken und Transformationspotenziale
gemeinschaftlicher Wohnprojekte“ (2021), die von der Stadtsoziologin
herausgegebene Veroffentlichung ,Neue Wohnformen — gemeinschaftlich
und genossenschaftlich: Erfolgsfaktoren im Entstehungsprozess gemein-
schaftlichen Wohnens“ (2018) sowie die Studie des Forschungs- und Be-
ratungsinstituts empirica im Auftrag der Ministerien {iber ,Strategien und
Aktionsfelder fiir stidtisches Wohnen von Familien“ (2009)%7.

255 Wendt, Weil es nur zusammen geht.

256 Fedrowitz und Gailing, Zusammen wohnen. Gemeinschaftliche Wohnprojekte als Strategie sozialer und dko-
logischer Stadtentwicklung.

257 empirica u. a., Baugruppen. BBSR-Online-Publikation 14/2009.
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DIE VERSCHIEDENEN INTERPRETATIONEN

Die Stadtforscher*innen Droste und Knorr-Siedow weisen in ihrem Aufsatz
von 2012 auf die regionalen Unterschiede der Interpretation und der Um-
setzung des Gemeinwohls in Wohnprojekten hin.?*® Dariiber hinaus wer-
den laut Droste und Knorr-Siedow die Potenziale der Wohnprojekte nur
selten als Teil der stadt- und wohnungspolitischen Strategien anerkannt und
integriert.”’ In der ExWoSt**-Studie des empirica von 2009 wird Wohn-
projekten als Projektentwickler*innen und Nutzer*innen zugleich das Stre-
ben nach einer hohen Gesamtqualitit zugeschrieben.?' Nach der Definition
von Holm und Laimer (2021) sind im Hinblick auf die Gemeinwohl-
orientierung insbesondere Wohnprojekte ,,mit selbstorganisierten Planungs-
prozessen, einer nicht gewinnorientierten Bewirtschaftungsorientierung und
kollektiver Verantwortung® von Bedeutung.** Holm und Laimer schreiben
solchen Wohnprojekten eine besondere Wirkung zu:

Zum einen bieten sie Antworten fur neue gesellschaftliche Anforderungen, die in den
klassischen Familienwohnungen der Moderne nur unzureichend bedient werden kon-
nen, zum anderen durchbrechen sie die immobilienwirtschaftliche Verwertungslogik,
die okonomischen Gewinn uber das Wohnen als Grundbedurfnis und unabdingbares
Recht stellt.6

Die in der Literatur diskutierten Aspekte der Gemeinwohlorientierung von
Wohnprojekten werden im Folgenden in Bezug auf die Mehrwerte fiir das
Quartier, die sozialen Qualititen sowie die baulichen und 6kologischen
Qualititen beleuchtet.

MEHRWERTE FUR DAS QUARTIER

Als Mehrwerte fiir das Quartier werden in der Literatur verschiedene As-
pekte genannt und insbesondere das Engagement in der direkten Nach-
barschaft und der offene Charakter der Erdgeschosszonen hervorgehoben.
Wendt (2018) nennt den Aufbau von und die Beteiligung an Initiativen im
Quartier, insbesondere mit den Schwerpunkeen politische Diskussionen und
Aktionen zu den Themen der Wohnprojekte, Organisation von Straflen-
festen, Hilfsangebote fiir gefliichtete Menschen sowie Initiativen gegen
rechtsradikale Bewegungen.* Des Weiteren nennt Wendt die Entstehung
von Begegnungsraumen, insbesondere wenn Wohnprojekte ihre Riume in
den Erdgeschossbereichen fiir Veranstaltungen 6ffnen.”® Wendt schildert
gleichzeitig mogliche Konflikepotenziale im Quartier, die bereits durch Bau-
lirm entstehen kdénnen und sich weiterentwickeln, vor allem dann, wenn
ausgeprigte Aktivititen der Gruppe als stérend empfunden werden.?*

258 Droste und Knorr-Siedow, ,Politik und Kulturen des gemeinschaftlichen Wohnens in Europa - Typologien,
Orientierungen und Motive", 26.

259 Droste und Knorr-Siedow, 26.

260 ExWoSt steht flr das Forschungsprogramm ,Experimenteller Wohnungs- und Stadtebau” des Bundesminis-
teriums fr Bau- Stadt und Raumforschung (BBSR)

261 empirica u. a., Baugruppen. BBSR-Online-Publikation 14/2009, 11.

262 Holm und Laimer, ,Einleitung", 1.

263 Holm und Laimer, 1.

264 Wendt, Weil es nur zusammen geht, 333-37.

265 Wendt, 338.

266 Wendt, 337.
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In der Studie der empirica von 2009 wird Wohnprojekten die Durchfiihrung
»gemeinschaftlicher, kultureller, sozialer, ehrenamdlicher, aber auch gewerb-
licher Aktivititen“*’ zugesprochen. Zudem wird den Wohnprojekten in die-
ser Studie eine stabilisierende Wirkung und ein Beitrag zu ,unterstiitzenden
Nachbarschaften® attestiert, wo selbstorganisierte Hilfeleistungen angeboten
und in den gemeinschaftlichen Riumen umgesetzt werden kénnen.?s

QUALITATEN IM STADTEBAULICHEN,
ARCHITEKTONISCHEN UND OKOLOGISCHEN BEREICH

Die Qualititen der Wohnprojekte im stidtebaulichen, architektonischen
und okologischen Bereich werden in der Literatur insbesondere mit Blick
auf die urbane Dichte, das nachhaltige Bauen sowie mit Blick auf gemein-
schaftliche Riume und geteilte Mobilitit beleuchtet. Kuhn und Harlander
schen die Qualititen der Wohnprojekte insbesondere im Sinne der Um-
setzung der stidtebaulichen Ziele in der innerstddtischen Nachverdichtung,
der Herstellung der urbanen Dichte sowie in der nutzungsbezogenen Mi-
schung im Quartier.”®” In der Studie von 2009 hebt empirica hervor, dass
Wohnprojekte auf solchen Grundstiicken und Standorten innerstidtisches,
familienfreundliches Wohnen umsetzen, die von anderen Nachfragegruppen
als defizitir betrachtet werden.””® Demnach konnen Wohnprojekte beispiels-
weise auf ungiinstig zugeschnittenen Flichen und im sanierungsbediirftigen
Bestand eine qualitativ anspruchsvolle Entwicklung erméglichen.””! Ger-
hards et al. heben die Bedeutung der Energickonzepte, der geringen Boden-
versiegelung, der Freiraumgestaltung sowie das 6kologische und barrierefreie
Bauen fiir Wohnprojekte hervor, auch wenn der Verzicht auf die Umsetzung
bestimmter Konzepte aus Kostengriinden verbreitet ist.”’* Nach Gorgen
werden nachhaltige Praktiken wie das Teilen und Tauschen, das gemeinsame
Kochen sowie eine geteilte Mobilitit durch soziale Elemente der Nachhaltig-
keit im Sinne der Gemeinschaftlichkeit und gegenseitiger Unterstiitzung in
Wohnprojekten gefordert.””? Die Umsetzung kann demnach nicht nur auf
der stidtebaulichen oder architektonischen Ebene, sondern auch in ,Mikro-
infrastrukcuren— etwa in Form eines gemeinschaftlichen Kiihlschranks
oder eines ,Umsonstregals’ — erfolgen.”’* Gleichzeitig hebt Gérgen die Be-
deutung gemeinschaftlicher Riume fiir nachhaltige Praktiken hervor: ,So
ermdglichen und verstirken [...] geteilte Kiichen gemeinsame Erndhrungs-
praktiken, die sich durch einen geringeren Energieverbrauch und eine
stirkere soziale Integration auszeichnen und somit verschiedene Nachhaltig-
keitspotenziale bieten.“”>

267 empirica u. a., Baugruppen. BBSR-Online-Publikation 14/2009, 12.

268 empiricau.a., 11-12.

269 Kuhn und Harlander, ,Baugemeinschaften - eine neue Baukultur”, 153.

270 empirica u. a., Baugruppen. BBSR-Online-Publikation 14/2009, 12.

271 empiricau. a., 12.

272 Gerhards, Langenbahn, und Schlauch, ,Entstehung von Wohnprojekten®, 76.
273 Gorgen, Nachhaltige Lebensfihrung, 252-53.

274 Gorgen, 250.

275 Gorgen, 249.
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QUALITATEN IM SOZIALEN BEREICH

Beziiglich der Qualititen im sozialen Bereich werden in der Literatur ins-
besondere die Potenziale fiir soziale Innovation sowie gegenseitige Hilfe-
leistungen und -netzwerke in Wohnprojekten hervorgehoben. Fedrowitz
und Gailing bezeichnen gemeinschaftliche Wohnprojekte als ,gesellschaft-
liche Innovation‘.?”® Demnach versuchen Wohnprojekte, ,[...] dem Bruch
zwischen Anforderungen neuer Haushaltsformen und Lebensstile einerseits
und den alten Strukturen des Wohnungsangebots, der Wohnungsverwaltung
sowie der Wohnungspolitik andererseits zu begegnen®.?”” Spellerberg et al.
betrachten Wohnprojekte als eine dauerhafte Wohnform mit einer aus-
geprigten Praxis gegenseitiger Unterstiitzung sowie auf die Integration
von auf dem Wohnungsmarke benachteiligten Personen bezogen®’®. Phi-
lippsen nennt zwei Arten sozialer Unterstiitzung, die in Wohnprojekten
besonders ausgeprigt sind. Demnach wird die emotionale Unterstiitzung
durch einzelne Ratgeber*innen und Kimmerer*innen fiir mehrere Be-
wohner*innen geleistet, wihrend die instrumentelle Unterstiitzung durch
gegenseitige Hilfeleistungen in Form von Beratung, kurzfristiger Versorgung
und Kinderbetreuung erfolgt.””” Hieber et al. betrachten die ,gegenseitige
verbindliche Hilfe und Unterstiitzung, die in der Regel im nicht-pflegeri-
schen Bereich und sozial-emotionalen Bereich erbracht wird“ 2 als eine
besondere Chance gemeinschaftlicher Wohnprojekte.?®' Nach Hieber et al.
trigt die Selbsthilfe gemeinschaftlicher Wohnprojekte zu einer Verlingerung
der selbstbestimmten Lebensphase von ilteren Menschen bei und zégert das
Verlassen der eigenen Wohnung sowie die Notwendigkeit stationirer Pflege
hinaus.?®

DIE BANDBREITE DER POTENZIALE

Zusammenfassend lisst sich anhand der Literatur eine Bandbreite an As-
pekten der Gemeinwohlorientierung von Wohnprojekten feststellen, die
sich insbesondere im Bereich der Mehrwerte fiir das Quartier, im stidte-
baulichen, architektonischen und okologischen Bereich sowie im sozialen
Bereich abbilden. Uber die konkreten Mehrwerte und Qualititen hinaus
nennen Thorm et al. weitere Potenziale der fiir Wohnprojekte charakeeristi-
schen selbstorganisierten Planungs- und Aushandlungsprozesse in der sozia-
len, 6kologischen und baulichen Innovation:

276 Fedrowitz und Gailing, Zusammen wohnen. Gemeinschaftliche Wohnprojekte als Strategie sozialer und éko-
logischer Stadtentwicklung, 53.

277 Fedrowitz und Gailing, 53.

278 Spellerberg, Gerhards, und Schlauch, ,Gemeinschaftliche Wohnprojekte und Nachbarschaften. Fazit", 98.

279 Philippsen, Soziale Netzwerke in gemeinschaftlichen Wohnprojekten, 241.

280 Hieber u. a., ,Gemeinschaftliches Wohnen im Alter: Von der Idee bis zum Einzug", 108.

281 Hieberu. a, 108.

282 Hieberu. a, 110.
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The potential of co-housing to be an ecologically sustainable alternative relies on
more than project-specific building solutions and sharing; it links to the engagement of
co-housing communities in for example pushing social norms, questioning spatial and
material standards and enacting low-impact everyday practices, with synergies be-
tween social and ecological sustainability in the framing of co-housing as a social and
political project, as well as a less resource-intense way of organizing everyday life.?

Gleichwohl ist anzumerken, dass die Ausprigung der Gemeinwohl-
orientierung von Wohnprojeke zu Wohnprojekt unterschiedlich ist. Die
Umsetzung verschiedener Aspekte der Gemeinwohlorientierung ist zudem
nicht in jedem Wohnprojekt gleichermaflen ausgewogen vertreten.”® Die
Bandbreite an Aspekten der Gemeinwohlorientierung der Wohnprojekte ist
im Kontext der Forschungsfrage dieser Arbeit von besonderem Interesse, da
sie die Potenziale gemeinschaftlicher Wohnformen abbildet, die sich durch
verbesserte Unterstiitzung verstirke entfalten konnten:?%

Gemeinschaftlichkeit, Nachbarschaft und Selbsttatigkeit konnen besonders gut in Ge-
meinschaftswohnprojekten gelebt werden. Diese Eigenschaften der Projekte unter-
stltzen soziales Lernen und stellen damit eine grof3e Chance fur okologisch orientierte
Verhaltensanderungen dar. Sie sind gleichzeitig die Grundlage fur die Bildung sozialer
Netzwerke, die Menschen in unterschiedlichen Haushaltstypen enorme individuelle
Vorteile im Alltag verschaffen konnen. Gemeinschaftliche Wohnprojekte konnen zu-
dem Trager einer kleinrdumigen an Innenentwicklung orientierten Stadtentwicklung
sein, die sich als aktive Zellen fur mehr Lebens- und Umweltqualitat im unmittelbaren
Lebensumfeld einsetzen.?

GEMEINWOHLORIENTIERUNG
IM DIESER FORSCHUNGSARBEIT

In dieser Forschungsarbeit dient die Auseinandersetzung mit den Inter-
pretationen von Gemeinwohlorientierung und Wohnprojekten in erster
Linie dem Verstindnis fiir die kommunalpolitische Motivation zur Unter-
stiitzung von und Kooperation mit Wohnprojekten. Die Gemeinwohl-
orientierung der Wohnprojekte wird in dieser Forschungsarbeit nicht
dahingehend tiberpriift, ob und in welcher Form die den Wohnprojekten
zugeschriebenen Qualititen umgesetzt werden. Dabei wird weder den
Wohnprojekten noch den Kommunen das Bestreben nach der Gemeinwohl-
orientierung abgesprochen, jedoch soll und darf kritisch hinterfragt werden,
inwiefern die selbstgesetzten Ziele umgesetzt werden und welche messbare
Wirkung sie tatsichlich entfalten.

283 Thorn u. a., ,Constraints and Possibilities for Co-Housing to Address Contemporary Urban and Ecological
Crises. A Conclusion”, 211.

284 Fedrowitz und Gailing, Zusammen wohnen. Gemeinschaftliche Wohnprojekte als Strategie sozialer und dko-
logischer Stadtentwicklung, 63.

285 Fedrowitz und Gailing, 63-64.

286 Fedrowitz und Gailing, 63-64.
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2.3.2
KRITIK AN
WOHNPROJEKTEN

BETRACHTUNG DER KRITIK AN WOHNPROJEKTEN

In der Literatur wird die Kritik an Wohnprojekten insbesondere in Bezug
auf die Zuginglichkeit fiir breite Schichten der Bevolkerung, die Relevanz
auf dem Wohnungsmarkt und die Rolle bei der Aufwertung der Quartiere
betrachtet. Im Folgenden werden diese Aspekte anhand der Literatur be-
leuchtet. Dabei werden insbesondere und unter anderem die Veroffent-
lichung des Soziologen Benjamin Goérgen ,Nachhaltige Lebensfithrung:
Praktiken und Transformationspotenziale gemeinschaftlicher Wohn-
projekee® (2021) und die 2018 verdffentlichte Dissertation von Matthias
Wendt ,,, Weil es nur zusammen geht’: Commons-basierte Selbstorganisation
in der Leipziger Hausprojekteszene“*®” herangezogen. Auflerdem zugrunde
gelegt werden der Buchteil ,,Constraints and possibilities for co-housing to
address contemporary urban and ecological crises. A conclusion von Hakan
Thérn, Henrik Gutzon Larsen, Pernilla Hagbert und Cathrin Wasshede
aus der von den Autor*innen herausgegebenen Publikation ,,Contemporary
co-housing in Europe: towards sustainable cities?“ (2020) sowie das von der
Stadtsoziologin Annette Spellerberg herausgegebene Buch ,Neue Wohn-
formen — gemeinschaftlich und genossenschaftlich: Erfolgsfaktoren im Ent-
stehungsprozess gemeinschaftlichen Wohnens® (2018).

287 Wendt, Weil es nur zusammen geht.
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MANGELNDE ZUGANGLICHKEIT
UND NISCHENHAFTIGKEIT

Beziiglich der mangelnden Zuginglichkeit werden in der Literatur die finan-
ziellen und strukturellen Hiirden der Wohnprojekte betrachtet. Die Nische-
nhaftigkeit der Wohnprojekte wird im Sinne einer begrenzten Zielgruppe
und einer geringen Bedeutung auf dem Wohnungsmarke beleuchtet. Ger-
hards et al. (2018) nennen die iiblicherweise hohe finanzielle Schwelle durch
die erforderlichen Eigenmittel, die Haushalte mit geringen Riicklagen in
der Regel nicht einbringen kénnen.?® Spellerberg (2018) nennt zudem ein
umfangreiches Zeitbudget und ausgeprigte Kommunikationsfihigkeiten als
weitere Ressourcen, die fiir die Teilnahme an komplexen und zeitintensiven
Abstimmungsprozessen in Wohnprojekten aufzubringen sind.*® Hieber et
al. (2005) fithren ebenfalls das fiir Wohnprojekte notwendige hohe Maf§ an
unterschiedlichen Kompetenzen als eine Hiirde fiir Menschen an, die darii-
ber in einem geringeren Mafle verfiigen.?®® Auch Szypulski (2008) nennt die
mangelnde Zuginglichkeit der Wohnprojekte fiir Menschen mit niedrigem
Einkommen und geringen zeitlichen Ressourcen abseits der beruflichen und
hiuslichen Arbeit sowie fiir Menschen in sozialen Notsituationen®'. Nach
Droste und Knorr-Siedow (2017) fiihrt der hohe zeitliche und finanzielle
Griindungsaufwand dazu, dass in der Vergangenheit vornehmlich mittel-
schichtorientierte Wohnprojekte entstanden, die fiir Personen mit geringen
finanziellen Mitteln nicht zuginglich waren.”> Wendt (2018) nennt die
durch den Aufnahmeprozess in Wohnprojekten begrenzte Zuginglichkeit.
Denn die Aufnahme neuer Mitglieder in Leipziger Wohnprojekten ist nicht
an das Eigenkapital, sondern insbesondere an die Akzeptanz der Haus-
gemeinschaft und das Interesse am gemeinschaftlichen, selbstorganisierten
Wohnen entscheidend.”® Demnach sind die Leipziger Wohnprojekte ,,we-
niger 6konomisch als soziokulturell exklusiv und stehen als Nischenmodell
nicht der breiten Bevélkerung offen“®*. Balmer und Bernet (2017) nennen
ebenfalls eine fiir Selbstorganisation charakteristische soziokulturelle ,Ex-
klusivitit’, die durch akademische, alternative und ,unterdurchschnittlich
migrantische“® Prigung entsteht und den Zugang fiir breitere Gruppen
erschwert.”® Szypulski (2008) betrachtet Wohnprojekte als ein sehr be-
schrinkces Marktsegment mit einer geringen quantitativen Bedeutung fiir
die Wohnraumversorgung.?”

288 Gerhards, Langenbahn, und Schlauch, ,Entstehung von Wohnprojekten®, 71.

289 Annette Spellerberg, ,Fazit", in Neue Wohnformen—gemeinschaftlich und genossenschaftlich: Erfolgs-
faktoren im Entstehungsprozess gemeinschaftlichen Wohnens, hg. von Annette Spellerberg (Wiesbaden:
Springer VS, 2018), 194-95, https://doi.org/10.1007/978-3-658-19608-0.

290 Hieber u. a., ,Gemeinschaftliches Wohnen im Alter: Von der Idee bis zum Einzug", 109.

291 Szypulski, Gemeinsam bauen — gemeinsam wohnen. Wohneigentumsbildung durch Selbsthilfe, 141.

292 Droste und Knorr-Siedow, ,Wohnungspolitik fir eine inklusive Gesellschaft", 199.

293 Wendt, Weil es nur zusammen geht, 358.

294 Wendt, 358.

295 Ivo Balmer und Tobias Bernet, ,Selbstverwaltet Bezahlbar Wohnen ? Potentiale Und Herausforderungen
Genossenschaftlicher Wohnprojekte”, in Wohnraum Fir Alle?! Perspektiven Auf Planung, Politik Und Archi-
tektur (transcript Verlag, 2017), 267, https://doi.org/10.1515/9783839437292-017.

296 Balmer und Bernet, 267.

297 Szypulski, Gemeinsam bauen — gemeinsam wohnen. Wohneigentumsbildung durch Selbsthilfe, 141.
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AUFWERTUNG DER QUARTIERE

Die Aufwertung der Quartiere wird in der Literatur als ein méglicher Effeke
von Wohnprojekten genannt. Thérn et al. (2020) leiten aus ihrer Unter-
suchung des ,co-housing’ in Danemark, Schweden, Hamburg und Barcelona
ab, dass insbesondere finanzstarke und durch ,cultural capital® ausgestattete
Wohnprojekte zur Gentrifizierung beitragen kénnen.”® Wendt (2018) be-
schreibt die Ambivalenz der Wirkung von Leipziger Wohnprojekten ins
Quartier durch den Spagat zwischen dem Selbstverstindnis als Gegenpol
zur spekulativen Immobilienentwicklung und dem eigenen Beitrag zu Auf-
wertungsprozessen.””” Demnach tragen die Wohnprojekte zu einer baulichen
Aufwertung bei und verindern durch ihre tiberwiegend akademisch geprigte
Bewohner*innenschaft die soziale Struktur in ihren Nachbarschaften, fiih-
ren jedoch in der Regel nicht zur Erhéhung der Mietpreise.”

DIE NEBENEFFEKTE DER SELBSTORGANISATION

Zusammenfassend ldsst sich eine Verkniipfung der genannten Kritikpunkte
mit der Selbstorganisation in Wohnprojekten feststellen. In der Literatur
werden die Mittelschichtorientierung der Wohnprojekte und ihre mangeln-
de Zuginglichkeit fiir Menschen mit niedrigen finanziellen und zeitlichen
Ressourcen insbesondere in Bezug auf die charakteristischen selbsttragenden
und selbstorganisierten Strukturen der Wohnprojekte genannt. Die Rolle
der Wohnprojekte in den Aufwertungsprozessen wird in der Literatur niche
als ein bewusstes Handeln, sondern vielmehr als ein Effekt der oben be-
schriebenen Tendenz der Wohnprojekte zur Mittelschichtorientierung be-
trachtet. Die Nischenhaftigkeit und die geringe quantitative Bedeutung der
Wohnprojekte auf dem Wohnungsmarke lassen sich anhand der Literatur
ebenfalls mit dem typischerweise hohen Aufwand der Prozesse der Selbst-
organisation verkniipfen.

298 Thorn u. a., ,Constraints and Possibilities for Co-Housing to Address Contemporary Urban and Ecological
Crises. A Conclusion”, 210-11.

299 Wendt, Weil es nur zusammen geht, 340-45.

300 Wendt, 342-43.
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2.4.1

HISTORISCHE ENTWICKLUNG
DER KOOPERATIONEN

VON KOMMUNEN MIT
WOHNPROJEKTEN

BETRACHTUNG DER HISTORISCHEN ENTWICKLUNG
DER KOOPERATIONEN VON KOMMUNEN
MIT WOHNPROJEKTEN

In diesem Abschnitt werden die Anfinge der Selbsthilfebewegung und
der kommunalen Selbstverwaltung in Deutschland anhand von Litera-
tur beleuchtet. Dabei werden insbesondere die Verédffentlichungen der
Stadtforscherin Anja Szypulski (2008)*”!, des Historikers Holger Martens
(2015)%* sowie des Soziologen und Stadtplaners Marcus Menzl (2020)**
herangezogen. Zudem wird in diesem Abschnitt der 1991 verstorbene
Baudkonom Klaus Novy zitiert, der durch seine Veréffentlichungen und
Forschungsprojekte als ein Impulsgeber der Genossenschafts- und Selbst-
hilfebewegung gilt und Namensgeber des bundesweiten Preises fiir genossen-
schaftliches Bauen und Wohnen ist.?%

301 Szypulski, Gemeinsam bauen — gemeinsam wohnen. Wohneigentumsbildung durch Selbsthilfe.

302 Holger Martens, ,Das Genossenschaftsgesetz von 1889 und der Griindungsboom in Hamburg", in 125 Jahre
Genossenschaftsgesetz, 100 Jahre Erster Weltkrieg: Beitrdge zur 9. Tagung zur Genossenschaftsgeschichte
am 7. - 8. November 2014 im Hamburger Gewerkschaftshaus, hg. von Heinrich-Kaufmann-Stiftung und
Adolph von Elm Institut fir Genossenschaftsgeschichte (Tagung zur Genossenschaftsgeschichte, Norder-
stedt: BoD - Books on Demand, 2015), 6-13, https://www.kaufmann-stiftung.de/documents/TB9.pdf.

303 Menzl, ,Gemeinsam zum Eigentum - Baugemeinschaften und Genossenschaften”.

304 ARCH+,,5. Klaus Novy Preis: Genossenschaft innovativ sozial™“, ARCH+, zugegriffen 4. Mai 2024, https://
archplus.net/de/klaus-novy-preis-5-genossenschaft-innovativ-sozial-2017/.
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ANFANGE DER SELBSTHILFEBEWEGUNG
UND DER KOMMUNALEN SELBSTVERWALTUNG
IN DEUTSCHLAND

Auch wenn Wohnprojekte oft als innovativ’®, neu®® und alternativ®”” be-
zeichnet werden, geht die historische Entstechung mehr als ein Jahrhundert
zuriick. Die Sozialwissenschaftlerin und Stadtforscherin Anja Szypulski fithre
Jhistorische Wurzeln der baulichen Selbsthilfe“*®® in Deutschland auf die
Einfiihrung der Sozialgesetzgebung und des Genossenschaftsgesetzes in den
1880er-Jahren zuriick, gefolgt durch die ,Griindungswelle der Genossen-
schaften um die Jahrhundertwende“®. Die genossenschaftliche Tradition ist
somit dlter als die kommunale Selbstverwaltung: Das kommunale Selbstver-
waltungsrecht war im 19. Jahrhundert noch niche gesetzlich verankert und

existierte vor allem in Form von rechtswissenschaftlichen Uberlegungen und
310

305 306
)

Diskussionen.

Der Historiker Holger Martens fithrt den ,Boom‘ der Wohnungsbau-
genossenschaften zur damaligen Zeit unter anderem auf die Einfiithrung
der beschrinken Haftung im Genossenschaftsgesetz und auf die glinstigen
Hypotheken der Landesversicherungsanstalten zuriick.*"' Wihrend nach der
Griindung der ersten Wohnungsbaugenossenschaft 1862 in Hamburg nur
wenige weitere Griindungen folgten, erfuhr die Genossenschaftsbewegung
nach 1890 einen Griindungsschub und verzeichnete 764 Wohnungsbau-
genossenschaften im Jahr 1908.>"> In der Beschreibung dieser frithen Be-
wegungen von Klaus Novy aus dem Jahr 1983 sind einige Merkmale spiterer
Wohnprojekte erkennbar:

Die Wohnungsbaugenossenschaft war einmal die Rechtsform, in die Gruppen mit spe-
zifischen, vom Markt nicht befriedigten Wohn- und Lebensvorstellungen schlupften,
um ihre Reformprojekte zu verwirklichen. Schon viele Griindungen der [18]90er-Jahre,
der zweiten Griindungswelle, waren Trager sozialer und wohnkultureller Reformen.®®

305 Wohnbaugenossenschaften Schweiz - Regionalverband Zirich und Hochschule Luzern - Technik & Archi-
tektur, Institut fur Architektur (IAR), Kompetenzzentrum Typologie & Planung in Architektur (CCTP), Hrsg.,
Innovative Wohnformen (Luzern, 2018), www.hslu.ch > files » ta-forschung » forschung.

306 LEHEN drei Architekten Stadtplaner und Matthias Schuster, Neues urbanes Wohnen in Baugemeinschaften,
hg. von Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Stadtplanung und Stadterneuerung, Beitrage zur Stadtent-
wicklung 36 (Stuttgart, 2005), https://www.baugemeinschaftsarchitekten.de/app/download/ 11578642525/
Neues_urbanes_Wohnen_in_Baugemeinschaften. pdf?t=1426750367chaften”; Eva Wonneberger, Neue
Wohnformen (Wiesbaden: Springer Fachmedien Wiesbaden, 2015), https://doi.org/10.1007/978-3-658-
09888-9; Annette Spellerberg, Hrsg., Neue Wohnformen—gemeinschaftlich und genossenschaftlich: Erfolgs-
faktoren im Entstehungsprozess gemeinschaftlichen Wohnens (Wiesbaden: Springer VS, 2018), https://doi.
org/10.1007/978-3-658-19608-0.2015

307 Jan Hendrik Schénfeld, Alternative Wohnformen: selbstbestimmtes Wohnen im Alter, Studien 2004 (Ham-
burg: Diplomica, 2005).

308 Szypulski, Gemeinsam bauen — gemeinsam wohnen. Wohneigentumsbildung durch Selbsthilfe, 110.

309 Szypulski, 111.

310 Gerd Schmidt-Eichstaedt, ,Kapitel 9. Die Gemeinde- und Kreisaufgaben. § 48. Das System der kommunalen
Aufgaben. B. Die Rechtsqualitat der Kommunalaufgaben®, in Handbuch der kommunalen Wissenschaft
und Praxis, hg. von Gunter Puttner, Zweite, vollig neu bearbeitete Auflage, Bd. Band 3. Kommunale Auf-
gaben und Aufgabenerfiillung (Berlin, Heidelberg: Springer Berlin Heidelberg, 1983), 9-13, https://doi.
org/10.1007/978-3-662-11969-3.

311 Martens, ,Das Genossenschaftsgesetz von 1889 und der Griindungsboom in Hamburg", 9.

312 Martens, 9.

313 Klau? Novy, Genossenschafts-Bewegung: zur Geschichte und Zukunft der Wohnreform (Berlin: Transit,
1983), 167.
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Dieser Trend setzte sich mit weiteren Griindungswellen in den 1910er- und
1920er-Jahren fort.’* In dieser Zeit erfuhr die Definition der kommuna-
len Selbstverwaltungs- und Auftragsaufgaben cine Konkretisierung sowie
eine erstmalige gesetzliche Verankerung durch die Preuflische Verfassung
von 1920.%"> Martens beobachtet zudem die Stirkung staatlicher Planung
und Forderung als Mafinahme gegen die Wohnungsnot nach den demo-
kratischen Wahlen 1918.31¢

Die genossenschaftliche Bewegung ging mit der Selbsthilfebewegung Hand
in Hand, vorangetrieben durch die Idee der Wohnraumversorgung fiir be-
nachteiligte Bevolkerungsschichten durch = Selbstorganisation.®””  Klaus
Novy beschrieb zwei unterschiedliche Linien der ersten Griindungswellen
der Genossenschaften: eine mit dem wirtschaftlichen Schwerpunke auf der
Schaffung von individuellem Eigentum und die andere mit einem sozio-
kulturellen Schwerpunke im Sinne einer ,moglichst genossenschaftlichen
Lebensreform“'®. Dariiber hinaus schilderte Klaus Novy die Vielfalt der
Zielgruppen genossenschaftlicher Wohnformen der 1920er-Jahre und die
Potenziale, die durch selbstorganisierte Prozesse entstanden:

Die wie Pilze aus dem Boden spriefienden Genossenschaften der dritten Welle schlief3-
lich bildeten sich entlang lebensbestimmender Gemeinsamkeiten. In jeder Stadt ent-
stand ein buntes Bouquet: Von den Junggesellen bis zu den Kinderreichen, von der
Handwerkervereinigung bis zu den Universitatsprofessoren, auch Kriegsversehrte,
Siedler, Bodenreformer, Vegetarier, Freimaurer, deutschnationale Angestellte und
sozialistische Eisenbahner, konservative Beamte und evangelische Mittelstandler, sie
alle - und viele mehr - griindeten ,ihre’ Genossenschaft und organisierten sich in
.eigenen’ Verbéanden. Dies war die Basis dafiir, daf3 hier Lebensgemeinschaften ent-
standen. Wo Menschen mit gemeinsamen Interessen zur Wohnraumversorgung zu-
sammengebracht werden - in Generalversammlungen bis zum Kolonieausschufl -,
dort entwickeln sich aus dem gewonnenen Selbstvertrauen zahlreiche weitere soziale
und kulturelle Initiativen, besonders natirlich in Bewahrungszeiten, wie Krisen.®'?

In den frithen 1930er-Jahren wurde die bauliche Selbsthilfe zur Errichtung
von Einfamilienhdusern in vorstidtischen Siedlungen staatlich unterstiitzt,
wihrend sich der Staat aus dem Bereich des sozialen Wohnungsbaus zuriick-
zog.*?® Das sogenannte ,Kleinsiedlungsprogramm® beinhaltete Anfang der
1930er-Jahre Instrumente wie staatliche Darlehen, kommunale Bauland-
beschaffung sowie Erbbaurechtsvergabe.®?! Nach 1933 zog sich der national-
sozialistische Staat aus der Wohnungsversorgung zuriick und reduzierte auch
die Unterstiitzung des Baus von Kleinsiedlungen.*?

314 Menzl, ,Gemeinsam zum Eigentum - Baugemeinschaften und Genossenschaften”, 288.

315 Schmidt-Eichstaedt, ,Kapitel 9. Die Gemeinde- und Kreisaufgaben. § 48. Das System der kommunalen Auf-
gaben. B. Die Rechtsqualitdt der Kommunalaufgaben®, 13-14.

316 Martens, ,Das Genossenschaftsgesetz von 1889 und der Griindungsboom in Hamburg", 9-10.

317 Szypulski, Gemeinsam bauen — gemeinsam wohnen. Wohneigentumsbildung durch Selbsthilfe, 110.

318 Novy, Genossenschafts-Bewegung, 154.

319 Novy, 167.

320 Heiner Schafer, Wohnungsversorgung durch Selbstbau: Selbsthilfe beim Eigenheimbau - soziale Voraus-
setzungen und ihre wohnungspolitische Bedeutung (Darmstadt: Verlag fir Wiss. Publ, 1985), 3.

321 Schéfer, 8.

322 Schéfer, 8.
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Nach dem Zweiten Weltkrieg war die Wohnungspolitik in Deutschland von
den groflen Herausforderungen des Wiederaufbaus und der Wohnungs-
not sowie von der Strategie der ,Ankurbelung der Wohnungsbautitigkeit
unter Zuhilfenahme aller verfiigbaren Ressourcen® geprigt. Gleichzeitig
gewannen Kommunen als lokale Verwaltungseinheiten im Zuge der Stir-
kung dezentraler staatlicher Strukturen als Trigerinnen an Bedeutung.>* Im
Rahmen des Wiederaufbaus wurde Selbstbau an die Eigenheimférderung
gekoppelt, wodurch das individuelle Eigentum in den Fokus riickte und
die Bedeutung von Selbstbestimmung und Selbstverwaltung der baulichen
Selbsthilfe abnahm.*” Jedoch bauten die zwischen 1945 und 1989 als ge-
meinniitzig anerkannten und dadurch steuerlich begiinstigten Genossen-
schaften ihre Bestinde aus.>*

HAUSBESETZUNGEN UND BEHUTSAME
STADTERNEUERUNG DER 1970ER- UND 1980ER-JAHRE

Laut dem Forschungsinstitut empirica entstanden in den 1970er-Jahren
die ersten Wohnprojekte im individuellen Eigentum als Pionierprojekee.’”
Auch Schenk nennt erste Beispiele von Wohnprojekten im individuellen
Eigentum der 1970er-Jahre in Berlin und Stuttgart. In der Ausgabe der Zeit-
schrift ARCH+ aus dem Jahr 1982 ,anders leben, arbeiten, bauen, wohnen®
wurde zum einen davon berichtet, dass in den Hiusern Berlins, die in den
1970er-Jahren besetzt worden waren, die Ablehnung der ,Staatsknete® und
der Kooperation mit der 6ffentlichen Hand verbreitet war.**® Zum anderen
wurde in dieser Ausgabe der ARCH+ eine schrittweise Pragmatisierung und
Entradikalisierung der Instandbesetzer*innenbewegung in den 1980er-Jah-
ren nach dem politisch beschlossenen Riumungsstopp beschrieben.” Dem-
nach begann in den 1980er-Jahren in Berlin der Umbruch von radikaler
Autonomie mit den ersten Versuchen des Dialogs mit Politik und privaten
Akteur*innen auf dem Weg zur Legalisierung und Kooperation.*

Die Protestbewegung der Instandbesetzungen und die darauffolgende Ent-
stehung der behutsamen Stadterneuerung fithrten sowohl zur Stirkung der
Selbsthilfebewegung®' als auch zur Verankerung der Kooperationen mit
Kommunen im Rahmen der Stidtebauférderung und den neuen integrier-
ten Programmen der Stadterneuerung.’*

323 Schafer, 30-31.

324 Schmidt-Eichstaedt, ,Kapitel 9. Die Gemeinde- und Kreisaufgaben. § 48. Das System der kommunalen Auf-
gaben. B. Die Rechtsqualitdt der Kommunalaufgaben®, 15.

325 Szypulski, Gemeinsam bauen — gemeinsam wohnen. Wohneigentumsbildung durch Selbsthilfe, 118-19.

326 Menzl, ,Gemeinsam zum Eigentum - Baugemeinschaften und Genossenschaften®, 288.

327 empirica u. a., Baugruppen. BBSR-Online-Publikation 14/2009, 3.

328 Bernd Laurisch, ,Leben in instandbesetzten Hausern. Radikales Wohnen und Planen in der Gruppe®, ARCH+,
Nr. Ausgabe 61: anders leben, arbeiten, bauen wohnen (1. Februar 1982): 37, https://www.archplus.net/
home/archiv/ausgabe/46,61,1,0.ntml.

329 UL Hellweg und Christian Wend, ,Uberblick: Neue Trager ,Ldsungen” fir Instandbesetzer in Kreuzberg und
anderswo?", ARCH+, Ausgabe 61: anders leben, arbeiten, bauen wohnen (1. Februar 1982): 43-45, https://
www.archplus.net/home/archiv/ausgabe/46,61,1,0.ntmL.

330 Hellweg und Wend, 43.

331 Szypulski, Gemeinsam bauen — gemeinsam wohnen. Wohneigentumsbildung durch Selbsthilfe, 120.

332 Ehrbeck, Der Beitrag kommunaler Stadtplanung zur Steuerung der Bodennutzung, 56.
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So bot die Internationale Bauausstellung (IBA 87) in Betlin eine Biihne
sowohl fiir autonome Hausprojekte im Bestand als auch fiir die durch
Baukultur herausstechenden Vorginger der jungen Genossenschaften und
eigentumsorientierten Baugruppen in Neubau.’®® In den 1980er-Jahren
fand in Berlin zudem das Forderprogramm ,Wohnungspolitische Hilfe* fiir
die Altbausanierungen im Selbstbau (bis 2001) und das ,Instandbesitzer-
programm’ fiir die Forderung der Eigentumsbildung zum Selbstkostenpreis
(bis 1995) Anwendung.** In den 1970er- und 1980er-Jahren entstanden zu-
dem die ersten Beispiele eigentumsorientierter Wohnprojekte, beispielsweise
in Berlin im Rahmen der IBA sowie in Stuttgart, Hannover, Miinchen und
Hamburg.*** Auflerdem fand in den 1980er-Jahren in einigen Grofistidten
eine deutliche Wiederbelebung der Genossenschaftsbewegung statt, wobei
die neuen Genossenschaften einen stirkeren Bezug zur Okologiebewegung
und der Hausbesetzerszene als zu ihren ilteren Vorfahren hatten.?¢

ENTWICKLUNGEN DER KOOPERATIONEN
SEIT DEN 1990ER-JAHREN

In den Entwicklungen der kommunalen Instrumente zur Unterstiitzung
von Wohnprojekten der 1990er-Jahre sind insbesondere die Quartiersent-
wicklungen im siiddeutschen Raum zu betonen. So nennt empirica die
Realisierung erster Quartiersentwicklungen auf Konversionsflichen mit
Wohnprojekten in Tiibingen und in Freiburg.*”” Laut der Studie von empi-
rica von 2009 schwichten die Tiibinger und Freiburger Beispiele die damals
unter Kommunen verbreitete Skepsis gegeniiber Wohnprojekten ab und
srickee[n] das Image [der Wohnprojekte] aus der exotischen Nische her-
aus“?®, Nach Schenk erhielten in den 1990er-Jahren vor allem die Wohn-
projekte im individuellen Eigentum einen Entwicklungsschub.*® Nach
Bogumil und Holtkamp ist auferdem seit den 1990er-Jahren ein bundes-
weiter ,Partizipationstrend’ unter Verankerung der direktdemokratischen
Instrumente in kommunalen Verfassungen und der Stirkung der zivil-
gesellschaftlichen Bewegungen zu beobachten.**® Gleichzeitig begann eine
umfassende Privatisierung der kommunalen Wohnungsbestinde unter der
Primisse der Entlastung der 6ffentlichen Haushalte.?*!

In den 2000er-Jahren bildete sich eine Vielfalt an Rechtsformen sowie Kon-
zepten von Wohnprojekten, worauf einige Kommunen mit unterstiitzenden
Instrumenten reagierten. Die 2007 veroffentlichte Studie des Deutschen In-
stituts fiir Urbanistik berichtet iiber Informationsangebote, Veranstaltungen

333 Schenk, ,Stadtbaustein Baugemeinschaft: Riick- und Ausblick”, 14-15.

334 Deutsches Institut fir Urbanistik; und Gregor Jekel, ,Vorstudie zur Einrichtung einer Netzwerkagentur
Generationenibergreifendes Wohnen: Endbericht”, 2007, 48-49, https://repository.difu.de/jspui/bitstream/
difu/131763/1/DF11272.pdf.

335 Schenk, ,Stadtbaustein Baugemeinschaft: Riick- und Ausblick”, 14-15.

336 Menzl, ,Gemeinsam zum Eigentum - Baugemeinschaften und Genossenschaften”, 288.

337 empirica u. a., Baugruppen. BBSR-Online-Publikation 14/2009, 3-4.

338 empirica u. a., 4.

339 Schenk, ,Stadtbaustein Baugemeinschaft: Riick- und Ausblick”, 15.

340 Bogumil und Holtkamp, Kommunalpolitik und Kommunalverwaltung, 80.

341 Andrej Holm, ,Privatisierung des kommunalen Wohnungsbestandes”, in Jahrbuch StadtRegion 2007/2008:
Schwerpunkt: Arme reiche Stadt, hg. von Norbert Gestring u. a., 1. Aufl. (Verlag Barbara Budrich, 2008), 101,
https://www.budrich-journals.de/index.php/stadtregion/issue/view/330
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sowie Beratungsstellen in einigen Kommunen, beispielsweise in Augsburg,
Dresden, Hamburg, Hannover, Leipzig, Koln, Mannheim, Miinchen und
Stuttgart.>** Auch das Forderprogramm in Hamburg*®® sowie zinslose oder
vergiinstigte Darlehen fiir ,den Erwerb riumlich zusammenhingender,
dauerhaft bewohnbarer Wohnungsbestinde durch eigentumsorientierte
Wohnungsgenossenschaften“*** in Berlin wurden in der Studie genannt. In
der Studie des Difu wird zudem die Praxis der kommunalen Unterstiitzung
der Wohnprojekte als ,eine grofle Vielfalt hinsichdich ihrer inhaltlichen
Ziele, Forderinhalte und organisatorischen Ausgestaltung“*% beschrieben.

Nach Heeg wurde in dieser Zeit eine zunchmende Verinderung des Im-
mobilienmarktes durch Privatisierung und Finanzialisierung sichtbar.?%
Bogumil und Holtkamp beobachten den Widerspruch zwischen den sin-
kenden Handlungsspielriumen der Kommunen auf der einen Seite und der
steigenden Komplexitit der kooperativen Verfahren auf der anderen Seite.?*’
Demnach verlieren kommunale Verfahren und Entscheidungen trotz zu-
nehmender Praxis der ,kooperativen Demokratie® an Akzeptanz:>*

Die durch die restriktiveren rechtlichen Rahmenbedingungen reduzierten finanziellen
und rechtlichen Handlungsspielraume der Kommunen in den 90er-Jahren sowie der
durch die Okonomisierung induzierte Steuerungsverlust lassen erhebliche Umset-
zungsdefizite erwarten, die zu Enttauschungen fiihren kdnnen 3

In den 2010er-Jahren erfuhr die Wohnprojekte-Bewegung eine Diversi-
fizierung und Skalierung in Form der Umsetzung vielfiltiger und komplexer
Projekte, der Etablierung anspruchsvoller Rechtsformen sowie der Ent-
wicklung einer Reihe kommunaler Instrumente. In der eigenen Arbeit mit
dem id22: Institut fiir kreative Nachhaltigkeit e. V. wurden im Rahmen der
Publikation ,,CoHousing Inclusive: selbstorganisiertes, gemeinschaftliches
Wohnen fiir alle“ von 2017 einige Beispiele veroffentlicht: Wohnprojekee
offneten sich zunehmend den Zielgruppen abseits der akademischen Mittel-
schicht, beispielsweise fiir Menschen mit geringen finanziellen Mitteln, mit
Fluchterfahrung oder mit Behinderung.*® Nach Daten des Difu fand die
Anwendung von Konzeptvergabeverfahren in den 2010er-Jahren in tiber 40
Kommunen statt, wobei in vielen Fillen Wohnprojekte beriicksichtigt wur-
den.®! Nach Erhebungen aus der 2021 veréffentlichten Masterarbeit von
Mona Gennies wurden Konzeptvergabeverfahren in circa 60 Kommunen
angewendet.*?

342 Deutsches Institut fir Urbanistik; und Jekel, ,Vorstudie zur Einrichtung einer Netzwerkagentur Generatio-
nenibergreifendes Wohnen: Endbericht”, 45.

343 Deutsches Institut fir Urbanistik; und Jekel, 46.

344 Deutsches Institut fur Urbanistik; und Jekel, 50.

345 Deutsches Institut fur Urbanistik; und Jekel, 53.

346 Susanne Heeg, ,Wohnen als Anlageform: Vom Gebrauchsgut zur Ware", Emanzipation, Nr. Jahrgang 3,
Nummer 2 (Dezember 2013): 6, https://www.uni-frankfurt.de/49205025/e_3_2_heeg.pdf.

347 Bogumil und Holtkamp, Kommunalpolitik und Kommunalverwaltung, 227.

348 Bogumil und Holtkamp, 227.

349 Bogumil und Holtkamp, 227.

350 LaFond, Tsvetkova, und id22: Institut fur kreative Nachhaltigkeit, CoHousing Inclusive.

351 Ricarda Patzold, ,Perspektiven auf gemeinschaftliches Wohnen", in 2. Bundesweiter Austausch Konzeptver-
fahren zum Liegenschaftsgeschaft mit gemeinschaftlichen Wohnprojekten 12. Oktober 2018 in Hannover,
2018, 46, https:/ /www.gemeinschaftliches-wohnen.de/wp-content/uploads/2019/05/FinalDoku-Konzept-
verfahren-2018-Hannover.pdf.

352 Mona Gennies, Konzeptverfahren als Instrument einer gemeinwohlorientierten Stadtentwicklung (Berlin:
Universitatsverlag der TU Berlin, 2021), 16, https://depositonce.tu-berlin.de/bitstream/11303/11514/3/
gennies_mona.pdf.
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2.4.2

BEREICHE UND FORMEN
KOMMUNALER UNTERSTUTZUNG
VON WOHNPROJEKTEN

BETRACHTUNG DER KOMMUNALEN
UNTERSTUTZUNG VON WOHNPROJEKTEN

Im Folgenden werden die Bereiche und die Formen kommunaler Unter-
stiitzung von Wohnprojekten anhand von Literatur betrachtet. Dabei wer-
den insbesondere die Verodffendichungen der Stadtsoziologin Spellerberg
(2018),%? des Stadtforschers Robert Temel (2020)** sowie Studien des Difu
(2007 und 2021)*> und der empirica (2009)** herangezogen.

BESTANDTEIL DER KOMMUNALPOLITIK

In der ,Vorstudie zur Einrichtung einer Netzwerkagentur Generationen-
iibergreifendes Wohnen: Endbericht des Difu im Auftrag der Berliner
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung aus dem Jahr 2007 wurden unter-
stiitzende Aktivititen und Instrumente der Kommunalverwaltungen in
allen Kommunen mit iiber 250 000 Einwohner*innen sowie weitere aus-
gewihlte Kommunen untersucht.” Im Ergebnis stellte das Difu fest, dass
Wohnprojekte in den meisten untersuchten Kommunen ein Bestandteil der
Kommunalpolitik waren und unter anderem wegen des demografischen
Wandels und des wachsenden Interesses am innerstidtischen Wohnen ,.eine
deutlich wahrnehmbare Konjunktur“®*® erfuhren. Zudem beobachtete das
Difu eine grofle Vielfalt kommunaler Unterstiiczung ,hinsichtlich ihrer
inhaltlichen Ziele, Férderinhalte und organisatorischen Ausgestaltung>’.

353 Spellerberg, ,Fazit".

354 Temel, Baukultur fir das Quartier.

355 Deutsches Institut fur Urbanistik; und Jekel, ,Vorstudie zur Einrichtung einer Netzwerkagentur Generatio-
nenlbergreifendes Wohnen: Endbericht”; Adrian u. a., Aktive Bodenpolitik - Fundament der Stadtentwick-
lung. Bodenpolitische Strategien und Instrumente im Lichte der kommunalen Praxis.

356 empirica u. a., Baugruppen. BBSR-Online-Publikation 14/2009.

357 Deutsches Institut fir Urbanistik; und Jekel, ,Vorstudie zur Einrichtung einer Netzwerkagentur Generatio-
neniibergreifendes Wohnen: Endbericht”, 43-44.

358 Deutsches Institut fir Urbanistik; und Jekel, 44.

359 Deutsches Institut fir Urbanistik; und Jekel, 53.
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BEREICHE, INSTRUMENTE UND MASSNAHMEN

In der 2018 erschienenen Verédffentlichung bezeichnete die Stadtsozio-
login Annette Spellerberg die kommunale Unterstiiczung als unabding-
bar, insbesondere in Bezug auf Informationsangebote und den Zugang zu
Grundstiicken.*® Aulerdem konstatierte Spellerberg, dass seitens der Wohn-
projekte kommunale Unterstiiczung in verschiedenen Bereichen erwartet
wird.**! Demnach ,wird eine positive Grundhaltung erwartet, die mit In-
formationen, kurzen Wegen, fairen Preisen sowie passenden Grundstiicken
einhergeht“.> Das Forschungsinstitut empirica nennt kommunal organi-
sierte Informationsveranstaltungen als unterstiitzende Mafinahmen.?*® Dazu
gehdren auch Broschiiren, Orientierungshilfen und Pressearbeit.** Bereits in
der Studie aus dem Jahr 2007 konstatierte das Difu eine weitere Verbreitung
kommunaler Informationsangebote in Form von Veranstaltungen, Ver-
netzungsangeboten sowie digitalen und analogen Informationsformaten.’®
Dariiber hinaus wird von Spellerberg und empirica die Bereitstellung von
Raumen fiir Gruppen- und Planungstreffen als eine Form der kommunalen
Unterstiitzung genannt.

Sowohl Spellerberg als auch empirica nennen feste Ansprechpartner*innen
in Kommunen als einen unterstiitzenden Fakrtor fiir Wohnprojekte.’® So
beobachtete Spellerberg, dass Wohnprojekte die Hilfe einer festen An-
sprechperson in der Kommune als wichtig ansehen, um Tiren bei der
Kommunalverwaltung zu 6ffnen.*® Die Zustindigkeit fiir die Kommu-
nikation und Koordination kann gemify dem Difu dabei entweder in der
Kommunalverwaltung liegen oder durch bestimmte Kooperationsformen
in Zusammenarbeit mit lokalen Initiativen oder durch die Beauftragung
von Dienstleister*innen erfolgen.®® Demnach kann die Zustindigkeit
fur koordinierende Aufgaben im Wohnungsamt angesiedelt werden und
mit dem Bereich der Wohnbauférderung oder mit einem kommuna-
len Forderprogramm verkniipft werden.”® Bei den Kooperationsformen
konnen koordinierende Aufgaben und Beratungsleistungen im Auftrag
der Kommune an lokale Initiativen oder Auftragnehmer*innen {ibertragen
werden.””! Laut Difu kénnen zentrale Beratungs-, Koordinierungs- und An-
laufstellen mehrere Aktivititen biindeln und damit zu einer Vereinfachung
von Verwaltungsabldufen beitragen.*”> Nach Gennies kénnen kommunale
Beratungs- und Koordinierungsstellen Wohnprojekte bei der Suche nach
Mitbewohner*innen sowie bei der Bewerbung um Grundstiicke unter-
stiitzen.’”?

360 Spellerberg, ,Fazit", 190.

361 Spellerberg, 191.

362 Spellerberg, 190.

363 empirica u. a., 13.

364 empirica u. a., 13-14.

365 Deutsches Institut fur Urbanistik; und Jekel, ,Vorstudie zur Einrichtung einer Netzwerkagentur Generatio-
neniibergreifendes Wohnen: Endbericht”, 45.

366 Spellerberg, ,Fazit", 190.

367 empirica u. a., Baugruppen. BBSR-Online-Publikation 14/2009, 13; Spellerberg, ,Fazit", 191.

368 Spellerberg, ,Fazit", 190.

369 Deutsches Institut fir Urbanistik; und Jekel, ,Vorstudie zur Einrichtung einer Netzwerkagentur Generatio-
nenibergreifendes Wohnen: Endbericht”, 46.

370 Deutsches Institut fir Urbanistik; und Jekel, 46.

371 Deutsches Institut fur Urbanistik; und Jekel, 46.

372 Deutsches Institut fur Urbanistik; und Jekel, 45.

373 Gennies, Konzeptverfahren als Instrument einer gemeinwohlorientierten Stadtentwicklung, 67.
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Das Difu nennt die Bauleitplanung als einen Bereich der Unterstiitzung
von Wohnprojekten im Rahmen ,der allgemeinen Einflussnahme auf das
Wohnungsbaugeschehen“¥4. Als Instrumente der Ausweisung und der stra-
tegischen Planung der kommunalen Grundstiicke werden in der grauen
Literatur zudem Bebauungsplanverfahren und Baulandbeschliisse als rele-
vante Bereiche genannt,”””> wurden jedoch in Bezug auf Wohnprojekte bis-
her wenig untersucht. Adrian et al. betrachten Konzeptvergabeverfahren als
ein Instrument der stadt- und wohnungspolitischen Steuerung und Mittel
zur ,Beriicksichtigung der spezifischen Erfordernisse spezieller Marktteil-
nehmer“, darunter auch der Wohnprojekte.

Nach Gerhards et al. wird ,ein individuell angepasstes Vergabeverfahren
fir Grundstiicke an Wohnprojektinitiativen“”” ebenfalls als unterstiitzend
angeschen. Wissenschaftliche Untersuchungen bundesweiter Konzeptver-
gabeverfahren wurden beispielsweise durch Robert Temel (2020)*® und
Mona Gennies (2021) veroffentlicht. Temel beobachtet die bundesweit
zunchmende Verbreitung der Anwendung von Konzeptvergabeverfahren in
den vergangenen Jahren.** Demnach halten einige deutsche Kommunen die
Durchfithrung von Konzeptvergabeverfahren in ihren politischen Program-
men fest und beschlieflend in diesem Rahmen auch bestimmte Ziele und
Auswahlkriterien.®' Die Entwicklung und Durchfiihrung von Konzeptver-
gabeverfahren kann in der Kommune unterschiedlichen Zielen folgen und
in verschiedenen Fachbereichen wie Liegenschaften, Bauen und Planen oder
Wohnen angesiedelt werden.?? Nach Gennies bieten kommunale Konzept-
vergabeverfahren die Moglichkeit, bestimmte Anforderungen und Kriterien
der Gemeinwohlorientierung zu definieren und diese bei der Grundstiicks-
vergabe zu beriicksichtigen.®® Demnach kénnen Kommunen auflerdem
bestimmte Akteur*innen in Konzeptvergabeverfahren beriicksichtigen, bei-
spielsweise mittels gesonderter Ausschreibung fiir Selbstnutzer*innen oder
durch bestimmte Anforderung an die Selbstnutzung.>*

Im Bereich der Férderung nennt das Difu die Vergabe von Biirgschaften und
die Forderung bestimmter Konzepte durch Zuschiisse oder die vergiinstigte
Vergabe von Grundstiicken.’® Demnach wird auflerdem die Anwendung
von ,eigens aufgelegten finanziellen Forderprogrammen fiir die Realisierung
generationeniibergreifender Wohnprojekte“* praktiziert.

374 Deutsches Institut fur Urbanistik; und Jekel, ,Vorstudie zur Einrichtung einer Netzwerkagentur Generatio-
nenlbergreifendes Wohnen: Endbericht”, 45.

375 mitbauzentrale minchen, Netzwerk Leipziger Freiheit, und Netzwerk Frankfurt fir gemeinschaftliches
Wohnen e.V, 5. Bundesweiter Erfahrungsaustausch Konzeptverfahren fiir gemeinschaftliche Wohnprojekte.
Dokumentation, 20-24; mitbauzentrale minchen, Netzwerk Leipziger Freiheit, und Netzwerk Frankfurt fir
gemeinschaftliches Wohnen e.V.,, 4. Bundesweiter Austausch Konzeptverfahren. Dokumentation, 19.

376 Adrian u. a., Aktive Bodenpolitik - Fundament der Stadtentwicklung. Bodenpolitische Strategien und Instru-
mente im Lichte der kommunalen Praxis, 59.

377 Gerhards, Langenbahn, und Schlauch, ,Entstehung von Wohnprojekten®, 74.

378 Temel, Baukultur fur das Quartier.

379 Mona Gennies, Konzeptverfahren als Instrument einer gemeinwohlorientierten Stadtentwicklung (Berlin
Universitatsverlag der TU Berlin, 2021), https://depositonce.tu-berlin.de/bitstream/11303/11514/3/gen-
nies_mona.pdf.

380 Temel, Baukultur fir das Quartier, 5.

381 Temel, 97.

382 Temel, 97.

383 Gennies, Konzeptverfahren als Instrument einer gemeinwohlorientierten Stadtentwicklung, 74.

384 Gennies, I-II.

385 Deutsches Institut fur Urbanistik; und Jekel, ,Vorstudie zur Einrichtung einer Netzwerkagentur Generatio-
nenlbergreifendes Wohnen: Endbericht”, 45.

386 Deutsches Institut fur Urbanistik; und Jekel, 45-46.
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ZUSAMMENFASSUNG: )
DIE BANDBREITE KOMMUNALER UNTERSTUTZUNG

Zusammenfassend kann anhand der Literatur eine Bandbreite kommunaler
Unterstiitzung festgestellt werden. Diese kann in den Bereichen der Infor-
mations- und Vernetzungsformate, der Raumangebote, der Kommunikation
und Koordination, der Bodenpolitik und Bauleitplanung, der Konzeptver-
gabeverfahren und der Forderung liegen. Aulerdem wird in der Literatur
eine Zunahme des Einsatzes digitaler und analoger Informations- und Be-
ratungsangebote, der Einrichtung zentraler Koordinierungsstellen und der
Anwendung von Konzeptvergabeverfahren beobachtet.
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DIE FORSCHUNGSLUCKEN
UND DIE AUSWAHL DER METHODEN

Die vorhandene Literatur zeigt eine dynamische Entwicklung der Ko-
operationen von Kommunen mit Wohnprojekten in den vergangenen 50
Jahren (s. Abschnitt 2.4.1). Jedoch wurde die kommunale Unterstiitzung
von Wohnprojekten bisher nicht vollumfassend untersucht. Es finden sich
vor allem Forschungsarbeiten mit dem Schwerpunkt auf bestimmee Instru-
mente oder Formen der Wohnprojekte sowie stichpunktartige Erlduterungen
zur Anwendung der kommunalen Instrumente im Rahmen von Studien.
Die Forschungsliicken zeigen sich insbesondere in der ganzheitlichen Be-
trachtung von Prozessen und Strukturen kommunaler Unterstiitzung von
selbstorganisierten Wohnprojekten in ihrer Vielfalt und in verschiedenen
Entwicklungsphasen. An dieser Stelle setzt diese Forschungsarbeit an und
untersucht die vielfiltigen Rahmenbedingungen, Akteur*innen, Hand-
lungsfelder und Instrumente in Kooperationen von Kommunen mit Wohn-
projekten anhand von drei Fallbeispielen.

Diese Arbeit verfolgt die Prinzipien einer explorativen qualitativen For-
schung mit dem Ziel der ganzheitlichen Betrachtung zeitgendssischer
Kooperationen von Kommunen mit Wohnprojekten anhand von Fall-
beispielen in drei deutschen Stidten. Die qualitative Untersuchung in dieser
Forschungsarbeit in Form einer ganzheitlichen Betrachtung von Prozessen
und Strukturen kommunaler Unterstiitzung von selbstorganisiercen Wohn-
projekten ist nach den Grundsitzen der Grounded Theory nach Juliet Cor-
bin und Anselm Strauss aufgebaut.’® Die Daten wurden demnach wihrend
der Erhebung und Bearbeitung fortlaufend analysiert: ,In grounded theory,
the analysis begins as soon as the first bit of data is collected.“*® Dement-
sprechend diente die fortlaufende Analyse der erhobenen Daten der Vor-
bereitung der noch anstechenden Erhebungen.’® Dabei wurden mehrere
qualitative Methoden zur Ermittlung und Analyse von Daten angewendet.
Zentral waren die Interviews sowie die teilnehmende und die nicht teil-
nehmende Beobachtung. Auflerdem wurden Daten aus wissenschaftlicher
und grauer Literatur, Onlinequellen sowie Dokumenten und Prisenta-
tionen in die Betrachtung der Fallbeispiele mit einbezogen. Des Weiteren
wurde Mapping der Situational Analysis nach Clark angewendet, um die
Analyse der komplexen Zusammenhinge unter Betrachtung der Prozesse,
Rahmenbedingungen und Verinderungen zu ermoglichen.* Die Analyse
von Daten, die Bildung von Hypothesen und die Strukturierung des Ma-
nuskripts wurden zudem durch freies Mapping und Memos unterstiitzt. Im
Folgenden werden die angewendeten Methoden im Detail beschrieben und
anhand von beispielhaften Darstellungen verbildlicht.

387 Juliet Corbin und Anselm Strauss, ,Grounded Theory Research: Procedures, Canons, and Evaluative Crite-
ria", Qualitative Sociology, Nr. Vol. 13, No. t, (1990): 3-21, https://doi.org/10.1007/BF00988593.

388 Corbin und Strauss, 6.

389 Corbin und Strauss, 6.

390 Adele E. Clarke, ,Situational Analyses: Grounded Theory. Mapping After the Postmodern Turn”, in Symbolic
Interaction, hg. von Society for the Study of Symbolic Interaction., Volume 26, Number 4 (San Francisco:
University of California Press, 2003), 553-76, https://www.researchgate.net/publication/240761238_Situa-
tional_Analyses_Grounded_Theory_Mapping_After_the_Postmodern_Turn.
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DATENERHEBUNG AUS LITERATUR,
ONLINEQUELLEN, DOKUMENTEN

Die Literaturrecherche diente sowohl zur Ermittdung der Ausgangssituation
und des Forschungsgrades sowie der Formulierung der Definitionen und
Forschungsfragen als auch zur Betrachtung der Fallbeispiele. Wissenschaft-
liche Literatur, Fachpublikationen, Sammelbinder, Handbiicher, Doku-
mente, Onlineplattformen und Broschiiren dienten als Informationsquellen
zu der kooperativen Praxis und den Wohnprojekten in den untersuchten
Kommunen. Digital veroffentlichte Prisentationen sowie Dokumentation
von Vortriagen und Tagungen wurden als Informationsquellen zum aktu-
ellen Fachdiskurs herangezogen. Kommunalpolitische Beschliisse und
Bekanntgaben, Berichte und Dokumente sowie Ausschreibungsunterlagen
wurden als Datengrundlage zu den wohnungspolitischen Strategien und
Instrumenten verwendet. Des Weiteren wurden Onlinequellen genutze, da-
runter insbesondere Webseiten von Kommunen und Wohnprojekten. Eine
pandemiebedingte Stirkung der digitalen Kommunikation ab 2020 ver-
schaffte den Zugang zu zahlreichen digitalen Informationsangeboten und
Veranstaltungsformaten.

DURCHFUHRUNG UND ANALYSE VON INTERVIEWS

Ein zentraler Bestandteil der eingesetzten Methode ist die Datenerhebung
aus insgesamt zehn qualitativen Expert*inneninterviews. In der frithen Phase
dieser Forschungsarbeit wurde ein exploratives Interview mit einer in meh-
reren Kommunen titigen und in Dortmund ansissigen Expertin durch-
gefithrt. Die Ergebnisse aus diesem explorativen Interview unterstiitzten die
Schirfung der Forschungsfragen, die Auswahl der Fallbeispiele und die Er-
stellung des Interviewleitfadens. Nach der Auswahl der Fallbeispiele wurden
jeweils drei leitfadengestiitzte Interviews dazu durchgefiihrt. Dabei wurde je
Fallbeispiel eine Person aus der Kommunalverwaltung befragt. Zwei weitere
Interviews fanden mit je zwei Vertreter*innen aus dem intermediiren Bereich
statt, darunter Vertreter*innen der Koordinierungsstellen, der Wohnprojekt-
beratung sowie der Projektsteuerung und Baubetreuung. Alle befragten Ex-
pert*innen verfiigen {iber langjihrige Praxiserfahrungen in Kooperationen
von Kommunen und Wohnprojekten in ihrem Beruf und teilweise auch im
privaten Bereich. Durch die Auswahl der Expert*innen wurden keine Pers-
pektiven einzelner Wohnprojekte oder Gruppen, sondern vielmehr die Er-
fahrungen aus der Begleitung mehrerer Projekte und Verfahren einbezogen.
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Der Interviewleitfaden bestand aus mehreren Fragen, die je nach Gesprichs-
verlauf flexibel und leicht unterschiedlich gestelle wurden. Die Einstiegs-
fragen bezogen sich auf den personlichen und beruflichen Hintergrund
im Bereich der Wohnprojekte. Definierende Fragen zielten auf relevante
Akteur*innen, Instrumente, Verfahren und Rahmenbedingungen. Die eva-
luierenden Fragen zielten auf die positiven und herausfordernden Aspek-
te der Kooperationen im Allgemeinen und der kommunalen Instrumente
im Besonderen sowie auf die Bewertung der aktuellen Entwicklungen der
Kooperationen. Die offenen Abschlussfragen gaben Raum fiir weitere, er-
ginzende Themen sowie Hinweise zu bestimmten Themen, Projekten und

Quellen.

Die Expert*inneninterviews wurden als ausfithrliche Gespriche gestaltet
und boten dadurch tiefe Einblicke in die Praxis und das Wissen der inter-
viewten Personen. Die Interviews wurden digital aufgezeichnet und tran-
skribiert. Anhand der Transkription wurden relevante Zitate ausgewihlt und
anschlieflend redaktionell bearbeitet und mit den Interviewpartner*innen
abgestimmt, um die gesprochene Sprache an die geschriebene Sprache an-
zupassen. Dabei lag der Schwerpunke der Bearbeitung und Auswertung der
Interviews auf den Inhalten der Expert*innenaussagen und nicht auf der
Ausdrucksweise oder sprachlichen Besonderheiten. Die in den Interviews
ethobenen Daten wurden entsprechend der Grounded Theory nach Corbin
und Strauss hinsichtlich bestimmcer, sich wiederholender oder fehlender In-
dikatoren tiberpriift und kategorienbasiert analysiert.?”!

Die digital aufgezeichneten Interviews wurden mithilfe von Onlinesoftware
transkribiert und die Transkriptionen mit der Analyse-Software MAXQDA
kodiert. Das Kodieren wurde durch ,Concepts® im Sinne von zusammen-
fassenden Konzepten und Labels fiir bestimmte Aspekte und Themen unter-
stiitzt, die entsprechend der Grounded Theory nach Corbin und Strauss
schrittweise {iberarbeitet und neu sortiert wurden.*” Die Bedeutung der
,Concepts® wurde vor allem durch deren Hiufigkeit in unterschiedlichen
Quellen legitimiert, um die erforderliche Objektivitit und Reliabilitdt der
Datenanalyse zu gewihrleisten.”® Die ,Concepts® wurden dabei nach den
allgemeinen Rahmenbedingungen und Themen sowie dem Bezug zu Kom-
munen, Intermediiren und Wohnprojekten unterschieden. Erginzend dazu
wurden Situational Maps gemif der Situational Analysis nach Clark an-
gewendet. Dabei wurden die verschiedenen ,Concepts® in einer ,Messy Si-
tuational Map‘ zusammengetragen und in einer ,Ordered Situational Map°
strukturiert.®® Die ,Concepts® bildeten eine Grundlage zur Identifikation
von forschungsrelevanten Kategorien von Rahmenbedingungen, Prozessen,
Instrumenten und Akteur*innen im Sinne von ,Categories’ nach Corbin
und Strauss.*” Insbesondere in den frithen Phasen der Forschung unter-
stiitzte die Arbeit mit ,Concepts® und ,Categories’ nach Corbin und Strauss
die explorative wissenschaftliche Betrachtung des Forschungsgegenstands.

391 Corbin und Strauss, ,Grounded Theory Research: Procedures, Canons, and Evaluative Criteria“, 7.
392 Corbin und Strauss, 7.

393 Corbin und Strauss, 7.

394 Clarke, ,Situational Analyses: Grounded Theory. Mapping After the Postmodern Turn”, 561-64.
395 Corbin und Strauss, ,Grounded Theory Research: Procedures, Canons, and Evaluative Criteria”, 7.
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BEOBACHTUNGEN UND ORTSBESICHTIGUNGEN

Erginzend zu den Interviews und der Datenerhebung aus Literatur, Do-
kumenten und Onlinequellen wurde im Rahmen von Konferenzen, Work-
shops und Diskussionen die teilnehmende und die nicht teilnehmende
Beobachtung angewendet. Unter der teilnehmenden und der niche teil-
nehmenden Beobachtung wird in dieser Forschungsarbeit eine Methode der
Datenerhebung nach Greve et al. (1997) verstanden, die systematisch be-
stimmte Aspekte selektiert und tiberpriift, um Daten zu erheben und sie einer
wissenschaftlichen Auswertung zu unterziehen.*”® Die Beobachtung diente
in dieser Forschungsarbeit explizit nicht zur Uberprﬁfung von Arbeitsthesen,
sondern vor allem als ein Hilfsmittel zur Unterstiitzung der Konzeption und
der Theorienbildung. Dazu wurde im Laufe der Bearbeitung der aktuelle
Diskurs aus der Praxis mittels Beobachtungen herangezogen.

Die nicht teilnehmende Beobachtung wurde insbesondere durch Ver-
offentlichungen der Online-Aufzeichnungen von Veranstaltungen wie
Fachkonferenzen und Informationsabenden zu bestimmten Themen
oder Vergabeverfahren erméglicht. Die teilnehmende Beobachtung er-
folgte bei digitalen und analogen Diskussionsformaten im Rahmen von
Fachkonferenzen und Bildungsveranstaltungen mit eigener Teilnahme
als vortragende oder diskutierende Person. Des Weiteren dienten Orts-
besichtigungen in Form eigenstindiger Besichtigungen von Wohnprojekten
sowie im Rahmen von Veranstaltungen und Seminaren der Betrachtung von
stidtebaulichen Rahmenbedingungen.

Die Datenerhebung aus teilnehmenden und nicht teilnehmenden Be-
obachtungen sowie aus Ortsbesichtigungen erfolgte mittels Notizen, Memos
und Fotografien. Besonders ergiebig war die teilnchmende Beobachtung
beim digitalen Bundesweiten Austausch Konzeptverfahren im Jahr 2021
mit Vertreter*innen von 18 deutschen Kommunen. Durch die eigene aktive
Rolle bei der Zusammenstellung der Dokumentation wurde nicht nur eine
zuhorende Rolle bei der digitalen Veranstaltung, sondern auch der Zugriff
auf digitale Aufzeichnungen und Mitschriften anderer Teilnehmer*innen
moglich. Die Rohdaten aus dem Bundesweiten Austausch Konzeptver-
fahren 2021 konnten daher mittels Notizen, Memos und Maps analysiert
und kategorisiert werden und unterstiitzeen die Kategorienbildung dieser
Forschungsarbeit. Durch diese und weitere Beobachtungen von digitalen
und analogen Diskussions- und Veranstaltungsformaten floss der aktuelle
Diskurs aus der Praxis in die Bildung forschungsrelevanter Kategorien von
Rahmenbedingungen, Prozessen, Instrumenten und Akteur*innen mit ein.
Die Ergebnisse der Beobachtung wurden auflerdem bei der Konkretisierung
der Forschungsfragen, der Auswahl der Fallbeispiele sowie der Erstellung des
Interviewleitfadens beriicksichtigt.

396 Werner Greve u. a., Wissenschaftliche Beobachtung: eine Einfihrung, 2. Aufl. (Weinheim: Beltz Psychologie-
VerlagsUnion, 1997), 13, https://www.researchgate.net/publication/260282963_Wissenschaftliche_Beob-
achtung_eine_Einfuhrung.
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FREIES MAPPING UND MEMOS

Die erhobenen Daten und die Arbeitsthesen wurden in Memos und in nicht
strukturierten, explorativen, freien Mappings festgehalten. Diese Form der
Dokumentation und Sortierung von Daten schlug eine Briicke zwischen
der analytischen Datenerhebung und der Verfassung der Texte. Mit Hilfe
eines digitalen Whiteboards wurden die erhobenen Daten sowie die Struk-
tur des Manuskripts auflerdem konzipiert und immer wieder neu sortiert.
Das freie Mapping von Daten, Konzepten und Kategorien in Anlehnung
an Clark regte einen kreativen Forschungsprozess an, um eine Sammlung
an Akteur*innen, Instrumenten, Rahmenbedingungen und Situationen
in einen Zusammenhang zu bringen und deren Abhingigkeit sowie Un-
abhingigkeit voneinander zu hinterfragen.” Dabei wurden Memos aus Be-
obachtungen und der Literaturrecherche sowie die Zitate aus den Interviews
als Daten fiir das Mapping verwendet und zusammengebracht. Die freien
Mappings unterstiitzten den Prozess der Kategorien- und Theorienbildung
und der Strukturierung ermittelter Daten. Dabei wurden nach Corbin und
Strauss auch die fiir den Forschungsgegenstand relevanten Prozesse von Ent-
wicklungsphasen betrachtet.

DIE KRITISCHE BETRACHTUNG UND
DIE BESONDERHEITEN DER METHODEN

Insgesamt stellt die Betrachtung der drei Fallbeispiele anhand von jeweils
drei Expert*inneninterviews keine breite Datengrundlage dar und ist in die-
sem Punkt kritisierbar. Die Anzahl der Fallbeispiele und der durchgefithrten
Interviews ist auf die limitierten Ressourcen im Rahmen einer Dissertation
zuriickzufiihren und sollte in weiteren Forschungsarbeiten erweitert werden.
Die relativ geringe Anzahl an Fallbeispielen und Interviews brachte jedoch
nicht nur Limitationen mit sich, sondern erdffnete auch Maglichkeiten. So
wurden die Interviews durch erginzende Beobachtungen sowie die Daten-
erhebung aus Literatur, Dokumenten und Onlinequellen nach der Groun-
ded Theory erginzt. Die Begrenzung auf drei Fallbeispiele erlaubte zudem
eine detaillierte Auseinandersetzung mit den jeweiligen Kommunen.

Ein weiterer kritischer Aspeke ist in den Grundsitzen der Grounded Theo-
ry zu finden. Nach Kathy Charmaz und Adele E. Clark ist die Annahme,
dass der Forschungsprozess ein neutraler Akt und die Forschenden ledig-
lich neutrale Beobachtende seien, als eine Schwachstelle der Grounded
Theory zu betrachten.’® Im Prozess dieser Forschungsarbeit wurde reflek-
tert, dass die Daten und die Arbeitsweise selbst sowie die Interpretation
der Informationen und Zusammenhinge durch die Forschenden und die
Erforschten zwangsldufig beeinflusst werden: ,[...] the always already po-
litical nature of the practices of research and interpretation“®. So wurde

397 Clarke, ,Situational Analyses: Grounded Theory. Mapping After the Postmodern Turn".

398 Liudmila Rupsiené und Rasa Pranskuniene, ,The Variety of Grounded Theory: Different Versions of the
Same Method or Different Methods?", in Social Sciences / Socialiniai mokslai, Bd. Nr. 4 (70) (Klaipeda:
Klaipeda University, 2010), 11-12.

399 Clarke, ,Situational Analyses: Grounded Theory. Mapping After the Postmodern Turn", 555.
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diese Forschungsarbeit nicht in einem neutralen Raum verfasst, sondern
vor dem Hintergrund einer beruflichen, ehrenamtlichen und privaten Aus-
einandersetzung mit den untersuchten Themen. Sie ist somit durch eigene
Erfahrungen an den Schnittstellen zwischen Forschung und Praxis sowie Be-
ruf und Privatleben geprigt. Durch die frithere Mitwirkung bei Bildungs-
angeboten, Veranstaltungen und Publikationen mit dem id22: Institut fiir
kreative Nachhaltigkeit ¢V in Berlin und die ehrenamtliche Mitarbeit im
Vorstand des Netzwerks Immovielien €V mit bundesweiten Veranstaltungen
und Publikationen gingen Impulse aus aktuellen stadtpolitischen Debatten
in die Forschungsarbeit ein. Aufgrund der Mitgliedschaft in einem kleinen
Wohnprojekt im lindlichen Raum wihrend der Promotion floss auflerdem
die Mitgriinderinnen-Perspektive in den Forschungsprozess ein.

Einerseits konnten dadurch Kontakte zu Expert*innen hergestellt und akeu-
elle fachspezifische Themen in der Arbeit berticksichtigt werden. Anderer-
seits entstand dadurch die Notwendigkeit, die wissenschaftliche Objektivitit
unter der Primisse guter wissenschaftlicher Praxis im besonderen Mafle zu
sichern. Daher wurden die Fallbeispiele so ausgewihlt, dass die Forschungs-
arbeit in einem moglichst geringen Maf3e von beruflichen oder personlichen
Bezugspunkten oder Vorkenntnissen beeinflusst wurde. Gleichwohl blieb
die personliche Begeisterung fiir das Thema und die Vermischung zwischen
beruflichen und privaten Erfahrungen Teil dieser Forschungsarbeit. Dies ist
eine typische Komponente des Berufsfelds rund um Wohnprojekte, wie sich
in den Expert*inneninterviews gezeigt hat.

In dieser Arbeit dienten die Erhebung von theoretischen Grundlagen, die
Formulierung der Forschungsfragen und die Auswertung von Daten nicht
nur der Erfillung der unmittelbaren Forschungsziele, sondern auch einer
prozesshaften Erarbeitung einer moglichst ausgewogenen Forschungs-
position. Im Prozess des Schreibens wurde die Struktur der Texte mehr-
fach geindert, wodurch bestimmte Themen und Begriffe eine angemessene
Prioritdt und einen zu dieser Arbeit passenden Detailgrad erhielten. Lau-
fende Veréffentlichungen von Voriiberlegungen in Fachzeitschriften und
Sammelbinden (s. Verzeichnis) begleiteten diesen Ausdifferenzierungs-
prozess zwischen der eigenen Stimme und einer wissenschaftlichen Position.
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AUSWAHL DER FALLBEISPIELE

Die Auswahl der Fallbeispiele erfolgte in den frithen Phasen der Forschungs-
arbeit auf Grundlage der Datenerhebung aus Literatur, Webrecherche,
grauer Literatur, Fachkonferenzen und des explorativen Interviews. Dafiir
wurden zunichst die 100 grofiten deutschen Kommunen nach dem Ge-
meindeverzeichnis des Statistischen Bundesamts (Destatis) von 2020 in
Betracht gezogen.*” Die Eingrenzung auf deutsche Kommunen sollte zur
Vergleichbarkeit im Sinne von dhnlichen und teilweise gleichen rechtlichen
Rahmenbedingungen beitragen. Zur Beantwortung der Forschungsfragen
wurde nach Kommunen mit besonders ausgeprigten Kooperationen mit
Wohnprojekten gesucht. Als Indikatoren daftir wurden die in der Litera-
tur beleuchteten kommunalen Instrumente betrachtet: digitale und analoge
Informations- und Vernetzungsangebote, Koordinierungs-, Kontake- und
Anlaufstellen fiir Wohnprojekte, Férderangebote, Konzeptvergabeverfahren
sowie eine Bauleitplanung und bodenpolitische Instrumente. Erginzend
wurden die umgesetzten Wohnprojekte und Quartiere mit Wohnprojekten
ebenfalls als Indikator betrachtet. Die Indikatoren wurden per Literatur-
und Onlinerecherche iiberpriift und in tabellarischer Form sowie in einem
freien Mapping dokumentiert. Dabei wurde zum einen die Studie des Difu
von 2007%" und zum anderen die Webseiten der Kommunen herangezogen.
Bei der Auswahl der Fallbeispiele wurden insbesondere Kommunen be-
riicksichtigt, die iiber mehrere der oben genannten Indikatoren verfiigen.
Dariiber hinaus wurde die Betrachtung ciner groflen Bandbreite an Ko-
operationen angestrebt, die unter anderem durch die Gréle der Kommune
und regionale Besonderheiten bedingt ist.

In dieser Forschungsarbeit werden drei Fallbeispiele untersucht: die Mittel-
stadt Tiibingen mit circa 92 000 Einwohner*innen in Baden-Wiirttemberg,
die Grof3stadt Leipzig mit circa 616 000 Einwohner*innen in Sachsen, die
Metropole Hamburg mit circa 1 892 000 Einwohner*innen als Stadtstaat.*?
Diese Kommunen verfiigen tiber mehrere in der Literatur beleuchtete Inst-
rumente zur Unterstiitzung von Wohnprojekten (s. Abschnitt 2.4.2): digi-
tale und analoge Informations- und Vernetzungsangebote, Koordinierungs-,
Kontakt- und Anlaufstellen fiir Wohnprojekte, Férderangebote, Konzeptver-
gabeverfahren sowie eine Bauleitplanung und bodenpolitische Instrumente.
Die Lage der Fallbeispiele in verschiedenen Regionen und Bundeslindern,
die unterschiedliche Anzahl der Einwohner*innen, die ortsspezifischen
stidtebaulichen Rahmenbedingungen und die verschiedenen Strukturen der
Kommunalverwaltungen tragen zur Breite der Untersuchung bei.

400 Statistisches Bundesamt, ,Alle politisch selbstandigen Gemeinden mit ausgewahlten Merkmalen am
30.09.2020 (3. Quartal 2020)", Statistisches Bundesamt, 30. September 2020, https://www.destatis.de/DE/
Themen/Laender-Regionen/Regionales/Gemeindeverzeichnis/Administrativ/Archiv/GVAuszugQ/AuszugG-
V3QAktuell.html.

401 Deutsches Institut fur Urbanistik; und Jekel, ,Vorstudie zur Einrichtung einer Netzwerkagentur Generatio-
neniibergreifendes Wohnen: Endbericht”.

402 Statistisches Bundesamt, ,Alle politisch selbstandigen Gemeinden mit ausgewahlten Merkmalen am
30.06.2024 (2. Quartal 2024)", Statistisches Bundesamt, zugegriffen 5. Juni 2024, https://www.destatis.de/
DE/Themen/Laender-Regionen/Regionales/Gemeindeverzeichnis/Administrativ/Archiv/GVAuszugQ/Aus-
zugGV2QAktuell.html.
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4.1

TUBINGEN

In diesem Unterkapitel wird das Fallbeispiel Tubingen anhand von
Interviews, Beobachtungen, Ortsbesichtigungen, wissenschaftlicher
und grauer Literatur sowie Dokumenten und Onlinequellen behandelt.
Zu Beginn werden die frihen Entwicklungen der Wohnprojekte
und Kooperationen beleuchtet. Der Ruckblick reicht von den Haus-
besetzungen der 1970er- und 1980er-Jahre Uber die stadtebauliche Ent-
wicklungsmafinahme unter dem Siedlungsdruck der 1990er-Jahre bis
zu den ersten Quartiersentwicklungen in der Tubinger Sudstadt. Des
Weiteren wird die Entwicklung der Standardverfahren von der Ent-
deckung der Wohnprojekte in den 1990er-Jahren bis zur Umsetzung
mehrerer Quartiere und der Etablierung einer Reihe von kommunalen
Instrumenten beleuchtet. Zum Schluss werden die charakteristischen
Merkmale zusammengefasst: die Nutzungsmischung, die Neubau- und
Eigentumsorientierung sowie die Vorbildrolle und die Kritik.
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4.1.1

FRUHE ENTWICKLUNGEN
DER WOHNPROJEKTE UND
KOOPERATIONEN

HAUSBESETZUNGEN DER 1970ER- UND 1980ER-JAHRE
UND DIE KONVERSIONSFLACHENENTWICKLUNG
DER 1990ER-JAHRE

So wie in einigen anderen deutschen Stidten entstanden im Tiibingen der
1970er- und 1980cr-Jahre die ersten Hausbesetzungen, und einige von
ihnen blieben iiber Jahre bestehen.® Die Tiibinger Hausbesetzungen waren
durch Initiativen von und mit Studierenden geprigt: So besetzten Studieren-
de im Jahr 1977 die Miinzgasse 13 und verwalteten diese in den Folgejahren
selbst.®¢ Nach der Ubernahme des Gebiudes durch das Studierendenwerk
1998 trotzten die Bewohner*innen der ,Miinze 13° der Umwandlung in ein
Studierendenwohnheim und streben seit 2015 die Uberfiihrung des Hauses
in das Mietshduser Syndikat*” an.® Auch das Wohnprojeke ,Lu 15° durch-
lebte die Phasen von Hausbesetzung 1979 und darauffolgender Selbstver-
waltung zur Miete tiber die Verhandlungen mit dem Studierendenwerk ab

1989 bis zur Uberfithrung des Hauses in das Mietshiuser Syndikat 2009.%

Eine dhnliche Geschichte hatte das Wohnprojekt Schellingstrafe in der
Entstehungs- und Wohnphase zwischen 1980 und 2004.“® Die Haus-
besetzungen ermdglichten zum einen die Entstehung der ersten Wohn-
projekte und trugen zum anderen zur Entstehung der Praxiserfahrungen
und Kompetenzen bei, die auch in die Kommunalverwaltung einflieSen:

Ich habe vor vielen Jahren in einem Wohnprojekt gewohnt. Das war ursprunglich ein
besetztes Haus, das spater vom Studierendenwerk Ubernommen wurde. Dann hat
aber der Bund als Eigentimer beabsichtigt, das Haus zu verkaufen. Somit ware der

403 Marc Amann, ,Ausfiihrliche Chronologie”, Hausbesetzungen Tiibingen, zugegriffen 6. Februar 2023, https://
hausbesetzungen-tuebingen.mtmedia.org/ausfuehrliche-chronologie/; Carina Klara Moser, Johannes Thie-
de, und Johannes Wiesner, ,Bunte Geschichte des Epplehauses”, Historischer Augenblick. Blog des Instituts
fiir Geschichtsdidaktik und Public History der Eberhard Karls Universitét Tibingen (blog), 22. Oktober 2019,
https://www.historischer-augenblick.de/2019/10/22/bunte-geschichte-des-epplehauses/.

404 Minze 13 e. V., ,Geschichte des Hauses - Miinze 13", Miinze 13. Das Tubinger Wohnprojekt in der Minz-
gasse 13, zugegriffen 6. Februar 2023, https://muenzgasse13.de/geschichte-des-hauses.

405 Das Modell des Mietshauser Syndikats stellt eine Projekttragerschaft zur Selbstverwaltung und eine Dach-
struktur zur Unterbindung der Spekulation dar. Sowohl die einzelnen Projekte als auch die Dachstruktur
wenden die Rechtformen eV und GmbH an.

406 Miinze 13 e. V., ,Geschichte des Hauses - Miinze 13", Mietshauser Syndikat GmbH, ,Miinze 13", Mietshauser
Syndikat, 2023, https://www.syndikat.org/muenze-13/.

407 Lu 15eV. Geschichte”, Lu 15, zugegriffen 6. Februar 2023, https://lu15.de/archiv/.

408 Wohnprojekt Schellingstrafie, ,Ein Wohnprojekt entsteht - Wohnprojekt Schellingstrafie”, Wohnprojekt
Schellingstrafe, zugegriffen 6. Februar 2023, https://www.schellingstrasse.de/unser-selbstverstaendnis/
entstehung/.
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Mietvertrag mit dem Studierendenwerk hinfallig geworden und alle hatten ausziehen
mussen. Daraufhin haben wir deutlich gemacht, dass es nicht so einfach sein wird,
dass alle ausziehen. Und wir haben einen Alternativvorschlag gemacht: Erhalt des
Hauses unter dem Dach des Mietshauser Syndikates. Wie es bei Projekten des Miets-
hauser Syndikates Ublich ist, wurde daflr eine GmbH gegriindet. Ich war einige Jahre
einer der Geschaftsfihrer, habe das Projekt mit begleitet und dadurch Erfahrung ge-
sammelt. Mit 100 Menschen so ein Millionenprojekt auf die Reihe zu kriegen war sehr
spannend und interessant. Ich fand es richtig, das Wissen weiterzugeben, und einige
der hauptsachlich Aktiven sahen das auch so. Wir haben dann viele andere Wohn-
projekte beraten und Starthilfe gegeben, unsere Erfahrung weitergegeben und uns
auch politisch eingemischt. Und auf diesem Wege kam ich auch zu dem Job, den ich
jetzt mache.*”?

In den 1990er-Jahren hatte Tiibingen mit stidtebaulichen Heraus-
forderungen zu kimpfen: Die Stadt wurde mit Bevolkerungszuzug und einer
hohen Nachfrage nach Raum fiir Wohnen und Gewerbe in Kombination
mit der Knappheit an bebaubaren Flichen und kommunalen finanziellen
Mitteln konfrontiert.*® Die stidtebauliche Ausgangslage wurde nach einer
Studie der FIRU durch Flichenknappheit und Siedlungsdruck in Kombi-
nation mit der Lage in einer ,prosperierenden Region® geprigt, was die Ent-
wicklung von Konversionsflichen nahelegte.'!

Vor der Konversionsflichenentwicklung der 1990er-Jahre war die Stidstadt
sowohl aus stidtebaulicher als auch aus sozialer Sicht als ,unterprivilegierte*'
und ,ungeliebte”’® Gegend bekannt. Nach Manderscheid war in diesem
Stadtteil die fragwiirdige Praxis der Ansiedelung bestimmter sozialer Grup-
pen und auf sozialen Wohnraum angewiesener Personen wie Migrant*in-
nen, Arbeiter*innen und wohnungslose Menschen zu beobachten.*'* Die
erst Ende des 19. Jahrhunderts entstandene Siidstadt beheimatete die in der
historischen Altstadt ,unerwiinschten® Nutzungen,*> darunter Kasernen,
Industriebauten und einen Giiterbahnhof.!¢ Spiter belastete die als Bundes-
stralle dienende Stuttgarter Strafle den Stadtteil zusitzlich und schnitt die
potenziellen Erweiterungsflichen von der bestehenden Bebauung ab.*”

409 Interview mit Axel Burkhardt, 2020.

410 Hannes Mdiller, Baugemeinschaften als stadtebauliches Entwicklungsinstrument (Wiesbaden: Springer

Fachmedien Wiesbaden, 2015), 114-15, https://doi.org/10.1007/978-3-658-09461-4.

FIRU mbH - Forschungs- und Informations-Gesellschaft fir Fach- und Rechtsfragen der Raum- und Um-

weltplanung, ,Querauswertung von ExWoSt-Modellvorhaben zum Flachenrecycling” (Kaiserslautern, 2004),

5, https:/ /www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/programme/exwost/Forschungsfelder/2004undFrue-

her/FlaechelmKreis/BilderDownloads/QuerauswertungExWoSt.pdf?__blob=publicationFile&v=1.

412 Stefan Kramer und Gerd Kuhn, Stadte und Baugemeinschaften, hg. von Wiistenrot Stiftung (Stuttgart:
Wiistenrot Stiftung Ludwigsburg, Karl Kramer Verlag Stuttgart+Z(rich, 2009), 200.

413 Wolfgang Wackerl, ,Die Entstehung und Entwicklung von Konflikten in nutzungsgemischten Quartieren.
Eine Untersuchung am Beispiel der ExXWoSt-Modellprojekte Tibingen-Sudstadt, Essen-Weststadt und Ber-
lin-Komponistenviertel” (Aachen, Rheinisch-Westfélische Technische Hochschule Aachen, 2011), 154, http://
publications.rwth-aachen.de/record/197568/files/4234.pdf.

414 Katharina Manderscheid, ,Stadtische Vielfalt im Quartier als milieuspezifische Vorstellung vom ,guten Woh-
nen'?", in Die alte Stadt. Vierteljahreszeitschrift fur Stadtgeschichte, Stadtsoziologie, Denkmalpflege und
Stadtentwicklung. Heft 1/2004, hg. von Arbeitsgemeinschaft Die Alte Stadt (Stuttgart: Franz Steiner Verlag
Wiesbaden GmbH, 2004), 40, https://forumstadtverlag.de/wp-content/uploads/simple-file-list/31-Die-alte-
Stadt-1-2004.pdf.

415 Gabriele Steffen u. a., Integration und Nutzungsvielfalt im Stadtquartier, 1. Aufl (Berlin/ Norderstedt: Books
on Demand GmbH, 2004), 22, https:/ /www.weeberpartner.de/files/403_Evalo.pdf.

416 Manderscheid, ,Stadtische Vielfalt im Quartier als milieuspezifische Vorstellung vom ,guten Wohnen'?", 40.

417 Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB), Bundesinstitut fir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR), und im Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung (BBR), ,Nationale
Stadtentwicklungspolitik - Projekte - Tubingen ,Stdstadt"™, Nationale Stadtentwicklungspolitik, zugegriffen
17. Januar 2022, https://www.nationale-stadtentwicklungspolitik.de/NSP/SharedDocs/Projekte/WSProjek-
te_DE/Tuebingen_Suedstadt.html.
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DIE STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSMASSNAHME

Nach dem Abzug der franzésischen Truppen 1991 und dem Beschluss zur
Verlegung der Bundesstrafle wurde ein stidtebaulicher Entwicklungsbereich
auf etwa 60 Hektar Konversionsflichen ausgewiesen (s. Abb. 6).4'® Die Ent-
wicklung der beiden groften Teilbereiche der Stidstadt-Erweiterung — des
Franzésischen Viertels und des Loretto-Areals — begann 1992 und wurde
2008 abgeschlossen.”? Die Projektrichtung wurde von der stidtischen Seite
vorgegeben und ,durch die Hauptverantwortlichen angestoflen und ge-
prigt““. Als prigende Personen sind Andreas Feldtkeller' als Initiator und
Stadtsanierungsamtsleiter sowie Cord Soehlke*? zu nennen — Letzterer zu
Beginn als Projekeverantwortlicher, nachfolgend als Amesleiter und schlief3-
lich als Baubiirgermeister. In der von Andreas Feldtkeller 2009 heraus-
gegebenen Publikation ,,Stidtebau, Vielfalt und Integration: neue Konzepte
fir den Umgang mit Stadtbrachen sind die Planungsprozesse in der Stid-
stadt in mehreren Aufsitzen dokumentiert. So beschreiben Pitz und Soehlke
den stidtebaulichen Wettbewerb und den Beschluss einer stidtebaulichen
Entwicklungsmafinahme mit dem Ziel des Abbaus eines ,,iiberdurchschnitt-
lichen Mangel[s] an Flichen fiir Arbeitsplitze und an Wohnraum“? aus
dem Jahr 1992 als Grundsteine fiir die Entwicklung neuer Areale. Das
kommunale Instrument der stidtebaulichen Entwicklungsmafinahme er-
leichterte demnach zum einen den Kauf der Flichen vom Bund durch die
Preisdimpfung: Die Kommune erwarb die Flichen zu einem entwicklungs-
unbeeinflussten Wert und konnte im Zuge der Quartierentwicklung und
Verduflerung der Grundstiicke die Wertsteigerung zur Finanzierung von
Infrastrukeur und 6ffendichen Einrichtungen nutzen.”® Zum anderen
konnte die Kommune dadurch die stidtebauliche Entwicklung des Gebiets
steuern und die Anforderungen an die Umsetzung in Kaufvertrigen fest-
legen.*®

418 Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB), Bundesinstitut fur Bau-, Stadt-
und Raumforschung (BBSR), und im Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung (BBR).

419 Kramer und Kuhn, Stadte und Baugemeinschaften, 201.

420 FIRU mbH - Forschungs- und Informations-Gesellschaft fur Fach- und Rechtsfragen der Raum- und Um-

weltplanung, ,Querauswertung von ExWoSt-Modellvorhaben zum Flachenrecycling”, 5.

Andreas Feldtkeller war von 1972 bis 1997 Leiter des Stadtsanierungsamtes der Stadt Tibingen und wirkte

mafgeblich bei der Konzeption der stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme ,Franzosisches Viertel/Stutt-

garter Strafle” mit (siehe: Feldtkeller, Andreas [hg. von]: Stadtebau, Vielfalt und Integration: neue Konzepte

fUr den Umgang mit Stadtbrachen, Stuttgart 2001).

422 Cord Soehlke, der zur der Quartiersentwicklung in Tubingen zahlreiche Texte veroffentliche und mehrere
Vortrage hielt, ist seit 1997 bei der Stadt Tubingen tatig: 1997 bis 2001 als Zustandiger fur Offentlichkeits-
arbeit und Baugruppenbetreuung, 2001 bis 2010 als Leiter des Stadtsanierungsamtes, seit 2010 als Bau-
burgermeister, seit 2018 zudem als Erster Burgermeister. (siehe: Feldtkeller, Andreas [hg. von]: Stadtebau,
Vielfalt und Integration: neue Konzepte fur den Umgang mit Stadtbrachen, Stuttgart 2001; Universitatsstadt
Tibingen, ,Bau- und Erster Birgermeister”, Universititsstadt Tubingen, zugegriffen 24. Marz 2021, https://
www.tuebingen.de/1507.html.)

423 Andreas Patz und Cord Soehlke, ,Ldsst sich Stadtleben planen? Ziele und Werkzeuge", in Stadtebau, Vielfalt
und Integration: neue Konzepte fiir den Umgang mit Stadtbrachen, hg. von Andreas Feldtkeller (Stuttgart/
Munchen: Deutsche Verlags-Anstalt, 2001), 48-49.

424 Patz und Soehlke, 49.

425 Patz und Soehlke, 49-50.
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Fir die Umsetzung wurde fiir das Projeke eine fach- und dezernatsiiber-
greifende Arbeitsstruktur mit dem Schwerpunkt auf Nutzungsmischung
geschaffen.®® Nach Feldtkeller ist die dezernatsiibergreifende Projektbe-
arbeitung zum einen auf die bereits in den 1960er- und 1970er-Jahren
erprobte Praxis in der Kommune und zum anderen auf den Riickhalt der
damaligen ersten Biirgermeisterin Gabriele Steffen zuriickzufiihren.*”
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Abb. 6: Stadtebaulicher Entwicklungsbereich Stuttgarter Strafie/Franzdsisches Viertel' in der
Tibinger Stdstadt (eigene Darstellung auf Grundlage von swzplan.de [2024] und Literatur)“?

426 Andreas Feldtkeller, Es wurde zu wenig experimentiert | BDA | der architekt, interviewt von Christian Holl,
20. April 2017, http://derarchitektbda.de/es-wurde-zu-wenig-experimentiert/.

427 Feldtkeller.

428 Patz und Soehlke, ,Ldsst sich Stadtleben planen? Ziele und Werkzeuge", 54-72.
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VISION: )
URBAN, GEMISCHT, VIELFALTIG

Ein Quartier ist nach dem Verstindnis des damaligen Stadtsanierungsamts-
leiters Andreas Feldtkeller eine ,lokale Mikrowelt', die durch die fuffliufige
Erreichbarkeit der alltdglichen Infrastruktur, das Zugehorigkeitsgefithl und
die Mitverantwortung fiir die Gestaltung des Lebens vor Ort entsteht.*
In seiner Vision nimmt Feldtkeller Bezug auf stadtsoziologische Theorien
wie den Begriff der Stadt als ,robuste Integrationsmaschine’ nach Hiufer-
mann® und das Verstindnis der ,sozialen Integration® nach Esser.®' So
definiert Feldtkeller vier Bereiche der Bildung von lokalen stidtischen Mi-
lieus:#? den Bereich des sozialen Lernens im offentlichen Raum, den Be-
reich der Stadtteilokonomie und der Stadtteilkultur, den Bereich sozialer
Interaktionen sowie den Bereich der Identifikation mit dem Ort.%3 Dabei
schreibt er den Konversionsprojekten auf Brachflichen eine besondere
JKatalysatorfunktion** zu: innerstidtische Lage, gute Anbindung an die
umliegende Infrastrukeur, prigende Altbauten und grofiziigige Freiflichen
sollen die Schaffung von besonderen urbanen Gebieten und die Stabilisie-
rung der meist vernachlissigten und verlirmten Stadtteile erméglichen®.
Im Sinne einer dkologischen, sozialen und 6konomischen Nachhaltigkeit
ruft Feldtkeller auflerdem zur Reduzierung des Flichenverbrauchs und zur
Schaffung dichter stidtischer Quartiere auf.

PLANUNG:
BETEILIGUNG, WETTBEWERB UND RAHMENPLAN

Der Planungsprozess fiir die neuen Quartiere in der Tiibinger Siidstadt be-
gann 1991 mit Beteiligungsverfahren, einem stidtebaulichen Wettbewerb
und der Erstellung eines Rahmenplans. In einem Beteiligungsverfahren
wurden die Ideen fiir das Quartier diskutiert und unter anderem die Be-
zeichnung Franzésisches Viertel in einem Ideenwettbewerb entwickelt.*”
Nach der ersten 6ffentlich verkiindeten Absichtserklarung der Stadt wur-
den im Beteiligungsverfahren themenbezogene Arbeitsgruppen gebildet,
die teilweise zur Bildung von Projektgruppen fithrten, beispielsweise zur

429 Andreas Feldtkeller, ,Das Projekt Innenentwicklung”, in Stédtebau, Vielfalt und Integration: neue Konzepte
fur den Unfgang mit Stadtbrachen, hg. von Andreas Feldtkeller (Stuttgart/Minchen: Deutsche Verlags-An-
stalt, 2001), 34.

430 Andreas Feldtkeller, ,Die Stadt als ,Integrationsmaschine™, in Stadtebau, Vielfalt und Integration: neue
Konzepte fir den Umgang mit Stadtbrachen, hg. von Andreas Feldtkeller (Stuttgart/Minchen: Deutsche
Verlags-Anstalt, 2001), 11.

431 Feldtkeller, 12.

432 Feldtkeller, 13.

433 Feldtkeller, 13.

434 Andreas Feldtkeller, ,Einleitung”, in Stadtebau, Vielfalt und Integration: neue Konzepte fir den Umgang mit
Stadtbrachen, hg. von Andreas Feldtkeller (Stuttgart/Minchen: Deutsche Verlags-Anstalt, 2001), 8.

435 Feldtkeller, ,Die Stadt als ,Integrationsmaschine™, 15-16.

436 Feldtkeller, 10.

437 Steffen u. a., Integration und Nutzungsvielfalt im Stadtquartier, 93.



https://doi.org/10.14361/9783839441824
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

Umnutzung der Pferdestille durch Werkstitten (s. Abb. 11).® Kolloquien
und Diskussionsveranstaltungen zur Zukunft der Stade dienten zur Vor-
bereitung des stidtebaulichen Wettbewerbs.**

Im Rahmen eines offenen stiddtebaulichen Wettbewerbs unter Beteiligung
von 53 Teilnehmer*innen im Jahr 1992 erhielten fiinf Studierende der Uni-
versitdt Stuttgart, die spiter das Biiro LEHEN drei griindeten, den ersten
Preis. “° Auf Grundlage der vorformulierten kommunalen Zielsetzung sowie
der Ergebnisse des Wettbewerbs und der Beteiligungsverfahren wurde ein
Entwurf des Rahmenplans entwickelt und bei 6ffentlichen Themenabenden
sowie in stidtischen Gremien diskutiert.“! Bereits wihrend dieser Dis-
kussionsphase bildeten sich die ersten Wohnprojektinitiativen und erhielten
in diesem Prozess Mitwirkungsméglichkeiten.** Die in Beteiligungs- und
Wettbewerbsverfahren erarbeiteten Planungsgrundsitze wie urbane Dich-
te, Nutzungsvielfalt, kleinteilige Parzellierung und Stadtkultur flossen nach
einer 6ffentlichen Diskussion im Beteiligungsverfahren und im Gemeinde-
rat in den Rahmenplan ein.*?

Der Rahmenplan fungierte wie ein ,Handbuch, in dem die wichtigsten
Ziele, Verfahrensgrundsitze und die Regeln fiir die kiinftige rdumliche
Organisation des Entwicklungsbereichs festgehalten“*** wurden. Dieses in-
formelle Instrument biindelte dezernatsiibergreifende Zielsetzungen und
Kompetenzen und diente als eine Form der projektbezogenen Vereinbarung
zwischen Verwaltung und Politik.*®> Der stidtebauliche Teil des Rahmen-
plans wurde durch das Biiro LEHEN drei und das Stadtsanierungsamt er-
arbeitet, wobei die Ergebnisse des Wettbewerbs unter Beriicksichtigung der
Bestandsbauten, des autoarmen Mobilititskonzepts, der 6kologischen An-
forderungen und der flexiblen Parzellierung angepasst wurden. ¢

Auf Grundlage des Rahmenplans wurden Bebauungspline und Merk-
blitter zu einzelnen Teilbereichen und Themenschwerpunkten erstellt.*’
So wurden die Quartiere Loretto-Areal und Franzésisches Viertel im Ent-
wicklungsbereich definiert (s. Abb. 7). In den Quartieren wurden nach
diesen Prinzipien eine feinkdrnige soziale, funktionale und bauliche Durch-
mischung sowie eine urbane Qualitit durch eine verdichtete stidtische Be-
bauung angestrebt.*?® Die Bauleitplanung schaffte dafiir eine Grundlage mit
der Ausweisung eines Mischgebiets**’ sowie mit der Festlegung hoher Dichte
und flexibler Parzellengréfle in der vorgesehenen Blockrandbebauung®®.

438 Patz und Soehlke, ,Lasst sich Stadtleben planen? Ziele und Werkzeuge”, 51.

439 Patz und Soehlke, 48.

440 Patz und Soehlke, 48-52.

441 Patz und Soehlke, 52.

442 Patz und Soehlke, 52.

443 Steffen u. a., Integration und Nutzungsvielfalt im Stadtquartier, 130.

444 Patz und Soehlke, ,Lasst sich Stadtleben planen? Ziele und Werkzeuge”, 50.

445 Patz und Soehlke, 51.

446 LEHEN drei u. a., ,Bauen in der Stadt der kurzen Wege", in Stadtebau, Vielfalt und Integration: neue
Konzepte fiir den Umgang mit Stadtbrachen, hg. von Andreas Feldtkeller (Stuttgart/Minchen: Deutsche
Verlags-Anstalt, 2001), 99-100.

447 Patz und Soehlke, ,Ldsst sich Stadtleben planen? Ziele und Werkzeuge", 55.

448 Kramer und Kuhn, Stadte und Baugemeinschaften, 203.

449 Mischgebiete nach §6 BauNVO ,dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich storen”, darunter gelten beispielsweise Buros, Einzelhandel, Gastronomie,
kulturelle Nutzungen. (Referenz: Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBL. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. | S. 1802) ge-
andert worden ist)

450 Kramer und Kuhn, Stadte und Baugemeinschaften, 204.
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Der Bebauungsplan definierte vor allem die Grundflichenzahl und die
Traufthohe in den Baufenstern, wihrend weitere Vorgaben wie die Raum-
héhe und die Art der Nutzung im Erdgeschoss in Vergabekriterien und
Kaufvertrigen festgelegt wurden.®' Die Parzelle diente dabei als ,Grundein-
heit der Tiibinger Stidstadt’ und sollte durch variable Grofle und Architekeur
die Nutzungsmischung und die Heterogenitit des Quartiers verkdrpern.?

UMSETZUNG DER ERSTEN QUARTIERE
IN DER SUDSTADT

Anhand der zwischen 1994 und 1998 aufgestellten Bebauungspline®?
wurde schrittweise die sogenannte Optionsvergabe durchgefiihre, die in der
Studie von empirica im Auftrag des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt, - und
Raumforschung (BBSR) dokumentiert wurde. Demnach konnten sich so-
wohl konventionelle Bautriger als auch selbstorganisierte Projektgruppen
mit einem Bebauungsvorschlag fiir eine Parzelle bewerben und erhielten im
Falle der Zustimmung des Stidstadt-Ausschusses eine ,Option‘ im Franzosi-
schen Viertel oder im Loretto-Areal.** Die ,Option‘ gab den Gruppen ein
halbes Jahr Zeit fiir die Konkretisierung des Projektes vor dem Grundstiicks-
kauf und lokale Architekt*innen und Baubetreuer*innen boten fachliche
Unterstiitzung an.*> Die Kommune begleitete das Vergabeverfahren durch
Informations- und Vernetzungsveranstaltungen, Beratungsangebote, Ver-
mittlung von Expert*innen und Bereitstellung von Fachinformationen.¢
Die im Rahmenplan und im Bebauungsplan gestatteten gestalterischen Frei-
heiten fiihrten zu einer architektonischen Vielfalt, der Feldtkeller eine be-
sondere Bedeutung zumisst.*”” Die Umsetzung der neuen Quartiere in der
Tibinger Siidstadt beschreibt Feldtkeller als ,eine individuelle, ungeplante,
also tiberwiegend zufillige Nutzungsdurchmischung™ %,

451 LEHEN drei u. a.,, ,Bauen in der Stadt der kurzen Wege", 101.

452 Wackerl, ,Die Entstehung und Entwicklung von Konflikten in nutzungsgemischten Quartieren. Eine Unter-
suchung am Beispiel der ExXWoSt-Modellprojekte Tubingen-Sudstadt, Essen-Weststadt und Berlin-Kompo-
nistenviertel”, 154.

453 Patz und Soehlke, ,Lasst sich Stadtleben planen? Ziele und Werkzeuge", 48.

454 empirica u. a., Baugruppen. BBSR-Online-Publikation 14/2009, 15-16.

455 empirica u. a., 15-16.

456 empirica u. a., 15-16.

457 Andreas Feldtkeller, Hochschulseminar - Wer hat Angst vor dem Zufall?, interviewt von Institut der Stadt-
baukunst - Ein Forum fir Architektur und Stadtebau u. a., 24. August 2018, https://www.stadtbaukunst.
org/deutsch/staedtebaulehre/seminare/werhatangstvordemzufall/index.html?tid=650&bid=43&btid=72.

458 Feldtkeller.
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Abb. 7: Stadtebaulicher Entwicklungsbereich ,Stuttgarter Strafie/Franzésisches Viertel' in der
Tubinger Stdstadt (gestrichelte Linie) mit den umgesetzten und geplanten Quartieren (eigene
Darstellung auf Grundlage von swzplan.de [2024] und Literatur®? sowie Online-Informationen der
Stadt Tubingen“®)

459 Patz und Soehlke, ,Ldsst sich Stadtleben planen? Ziele und Werkzeuge", 54-72.
460 Universitatsstadt Tubingen, ,Abgeschlossene Quartiere”.
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FRANZOSISCHES VIERTEL

Das 10 Hekear grofle Franzésische Viertel bietet heute Raum fiir circa 2400
Einwohner*innen und rund 150 Kleinbetriebe sowie soziale und kulturelle
Nutzungen.*' Zwischen dem Quartier und dem Hauptbahnhof sowie der
historischen Innenstadt liegt ein etwa 15-20 Minuten langer Fulweg durch
viel befahrene Straflen und Industriegebiete, die den Weg zu Fuff und mit
dem Fahrrad unattraktiv machen. Das Quartier ist nutzungsbezogen und
architektonisch klar von der umliegenden Bebauung abgegrenzt. Eine aus-
geprigte Identifikation als Wohn- und Arbeitsstandort mit kurzen Wegen
sowie eine Nutzungsmischung mit kleinteiligen Gewerbeeinheiten aus
Biiros, Gastronomie, Co-Working, Werkstitten und produzierendem Ge-
werbe zeichnen das Quartier aus.?
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Abb. 8: Wohnprojekte im Franzosischen Viertel in der Tubinger Stdstadt (eigene Darstellung auf
der Grundlage von OpenStreetMap, swzplan.de [2024] sowie Ortsbesichtigungen und Expert*innen-
aussagen). Schwarz: Wohnprojekte, grau: Wohnhauser mit einzelnen Merkmalen der Wohnprojekte

461 Universitatsstadt Tibingen, ,Abgeschlossene Quartiere”, Universitatsstadt Tubingen, zugegriffen 28. April
2022, https://www.tuebingen.de/30625.html; Architektenkammer Baden-Wiirttemberg und Kammerbezirk
Tubingen, Planen - bauen - leben  Baugemeinschaften in Tiibingen, 2011, https://www.tuebingen.de/
Dateien/planen_bauen_leben.pdf.

462 Universitatsstadt Tubingen, ,Abgeschlossene Quartiere”; Architektenkammer Baden-Wiirttemberg und
Kammerbezirk Tubingen, Planen - bauen - leben Baugemeinschaften in Tubingen.
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Abb. 9: Franzosisches Viertel in der Tubinger Sudstadt. Wohnprojekt mit einer Werkstatt im
Erdgeschoss (eigene Aufnahme, Okt. 2021)
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Abb. 10: Franzosisches Viertel in der Tubinger Sudstadt. Innenhof im Block mit mehreren Wohnprojekten
(eigene Aufnahme, Mai 2022)



https://doi.org/10.14361/9783839441824
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

- [


https://doi.org/10.14361/9783839441824
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

TUBINGEN

Abb. 11: Franzosisches Viertel in der Tubinger Sudstadt. Werkstatte in den alten Pferdestallen
(eigene Aufnahme, Okt. 2021)
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LORETTO-AREAL

Das 7-Hektar-grof8es Loretto-Areal beheimatet insgesamt circa 1.000 Ein-
wohner*innen, 100 Kleinbetriebe sowie mehrere Sozial- und Bildungsein-
richtungen.*® Zwischen dem Quartier und dem Hauptbahnhof sowie der
historischen Innenstadt liegt circa 15 Minuten langer Fuflweg durch Wohn-
quartiere und Griinriume. Das Quartier bildet einen flieBenden Ubergang
zu benachbarter Bebauung und den Nutzungen in der Siidstadt und zeich-
net sich durch eine hohe architektonische Vielfalt aus. Im Vergleich zum
Franzésischen Viertel ist die gewerbliche Nutzung des Loretto-Areals intro-
vertierter, so sind etwa Biiros, Sportstudios, soziale Einrichtungen und Arzt-
praxen verbreitet.
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Abb. 12: Wohnprojekte im Loretto-Areal und in der Umgebung in der Tubinger Stdstadt (eigene

Darstellung auf Grundlage von OpenStreetMap, swzplan.de [2024] sowie Ortsbesichtigungen und
Expert*innenaussagen). Schwarz: Wohnprojekte

463 Universitatsstadt Tubingen, ,Abgeschlossene Quartiere”; Architektenkammer Baden-Wiirttemberg und
Kammerbezirk Tubingen, Planen - bauen - leben Baugemeinschaften in Tubingen.
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Abb. 13: Loretto-Areal in der Tubinger Sudstadt. Strafienraum mit Wohnprojekten mit Gewerbe im
Erdgeschoss (links im Bild) (eigene Aufnahme, Mai 2022)
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Abb. 14: Loretto-Areal in der TUbinger Sudstadt. Innenhof im Block mit mehreren Wohnprojekten
(eigene Aufnahme, Mai 2022)
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Abb. 15: Loretto-Areal in der Tubinger Sudstadt. Fassade eines Wohnprojektes im Innenhof
(eigene Aufnahme, Mai 2022)
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URBAN, GEMISCHT, VIELFALTIG, UNTER SICH?

Der baulichen und sozialen Mischung in den Quartieren in der Tiibinger
Stidstadt wird in der Literatur und in der Praxis eine besondere Bedeutung
zugesprochen, wobei sowohl positive als auch kritische Kommentare zu be-
obachten sind. In seiner 2011 verdffentlichten Dissertation beschreibt Wa-
ckerl die Merkmale der ,Stadt der kurzen Wege® in der Tiibinger Stidstadt
wie die hohe Dichte, die kleinteilige Parzellierung sowie eine ausgeprigte
Nutzungsmischung und -vielfalt.** In der 2004 veroffentlichten Publika-
tion ,Integration und Nutzungsvielfalt im Stadtquartier konstatierten
Steffen et al. auffillig geringe Entfernungen zu verschiedenen ,Kontakt-
orten’ wie Gastronomie, Liden, Dienstleistungen, Bildungseinrichtungen,
Quartierstreffs und Griinanlagen in diesem Entwicklungsbereich der Siid-
stadt im Vergleich zu anderen gemischten Quartieren.*> Demnach wird das
dichte Nebeneinander von Wohnen und anderen Nutzungen in Ttibingen
tiberwiegend als nicht storend wahrgenommen, sondern positiv bewertet.“®
Einige Bewohner*innen arbeiten in ihrem Stadtteil, wodurch sich Ver-
schrinkungen zwischen Kontaktkreisen beruflicher und privater Art er-
geben und die Quartiersnetzwerke gestirke werden.*” Durch diese lokale
Vernetzung werden dariiber hinaus Kooperationen zwischen den vor Ort
ansissigen Geschiften angestoffen.*® Die autoarmen Nachbarschaften, in
denen viele Begegnungsorte mit hoher Aufenthaltsqualitit zu finden sind,
tragen aullerdem zur Wohnqualitdt und zur Actraktivitdt der neuen Misch-
gebiete fiir Familien mit Kindern und Jugendlichen bei, was sich in einer
hohen Zufriedenheit der Bewohner*innen und der Altersstruktur der neuen
Quartiere in der Tiibinger Siidstadt spiegelt.”” Auflerdem wird in Be-
fragungen von Steffen et al. die soziale Mischung und ein anregendes Stadt-
teilleben mit viel Kommunikation und Austausch positiv hervorgehoben,
wobei diese Qualititen hiufig auf das ,spezifische Milieu® in diesem Ent-
wicklungsbereich zuriickgefithrt werden.*°

Die 2004 verodffentlichte Dissertation der Sozialforscherin Manderscheid
verweist auf ein hochgebildetes, liberal-biirgerliches Milieu als Mehrheit
im Franzosischen Viertel,¥”! wobei jiingere und mittlere Altersgruppen mit
sehr hohem Bildungsniveau iiberwiegen??. Die sichtbare Vielfalt des Fran-
zosischen Viertels bildet ,,weniger eine breite gesellschaftliche Geschmacks-
palette ab, sondern vielmehr die internen Differenzierungen der mittleren
und oberen Milieus“”’. Demnach fand die strukturelle Bevorzugung der
spezifischen Milieus durch die baulichen Freiheiten einen architektonischen
Ausdruck und trug zur sozialen Exklusivitit bei.?

464 Wackerl, ,Die Entstehung und Entwicklung von Konflikten in nutzungsgemischten Quartieren. Eine Unter-
suchung am Beispiel der ExWoSt-Modellprojekte Tibingen-Sudstadt, Essen-Weststadt und Berlin-Kompo-
nistenviertel”, 155.

465 Steffen u. a., Integration und Nutzungsvielfalt im Stadtquartier, 43-45.

466 Steffen u. a., b4.
467 Steffenu. a., 67.
468 Steffen u. a., 68.
469 Steffenu.a., 111-15.

470 Steffenu. a., 72.

471 Manderscheid, ,Stadtische Vielfalt im Quartier als milieuspezifische Vorstellung vom ,guten Wohnen'?"

472 Katharina Manderscheid, Milieu, Urbanitdt und Raum (Wiesbaden: VS Verlag fur Sozialwissenschaften,
2004), 80, https://doi.org/10.1007/978-3-322-80629-1.

473 Manderscheid, ,Stadtische Vielfalt im Quartier als milieuspezifische Vorstellung vom ,guten Wohnen'?", 52.

474 Manderscheid, 57.
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Tatsichlich fithrt der Projektinitiator Feldtkeller an erster Stelle die
Nutzungsmischung sowie vorwiegend die architektonische und weniger die
soziale Vielfalt an und nimmt dabei die geringe soziale Mischung in Kauf.
Die hiufig kritisierte Eigentumsorientierung von Tiibinger Wohnprojekten
ist aus der Sicht von Feldtkeller ein legitimes Element mit einem wichi-
gen Mehrwert fiir das Quartier, weil ,,auf diese Weise Gewerbe ins Quartier
kam“ #° und man ,nicht immer gleich alle Probleme“¥® l6sen miisse. Zu-
dem schreibt Feldtkeller der Nutzungsmischung besondere Mehrwerte zu,
darunter eine Forderung der Weltoffenheit und Lebendigkeit im Quartier
sowie Moglichkeiten der Beriicksichtigung der Bediirfnisse benachteiligter
Gruppen.”” Diese Sichtweise vernachlissigt jedoch die Frage nach der
Zuginglichkeit der Planung und Nutzung des Quartiers zugunsten eines
bestimmten Milieus, weil ,,das Wohnen in ,urbanen Kontexten den Lebens-
vorstellungen und -weisen gerade der modernisierten, {iber ein hohes Maf§
an kulturellem Kapital verfiigenden Milieus entspricht“¥%. Mit Blick auf
die Erfahrungen und Projekte der vergangenen Jahre sicht Feldtkeller das
Franzésische Viertel als einziges Beispiel mit einer konsequenten Umsetzung
einer Nutzungsmischung, die auch fiir Gewerbetreibende attraktiv ist: ,Das
Franzésische Viertel ist inzwischen ein Exot. Alles, was danach gemacht
wurde, ist Nutzungsmischung light.“” Mit der Zeit nahm die Nutzungs-
mischung im Franzdsischen Viertel allerdings punktuell ab. Zwar blieb die
Nutzungsmischung in einigen Gebiuden bis heute bestehen, jedoch sind in
mehreren Hiusern der ilteren Generation an der Aixer Strafle die Gewerbe-
flichen vom Leerstand betroffen und wurden folglich teilweise in Wohnun-
gen umgewidmet (s. Abb. 16).

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die ,Mischung aus Zufall und eige-
ner Kreativitit“*® als Planungsstrategie einerseits zur Umsetzung des baulich
gemischten, urbanen Quartiers mit selbstgeplanten Wohnprojekten beitrug
und andererseits eine geringe Vielfalt an Rechtsformen und Zielgruppen
der Wohnprojekte begiinstigte. Die Planungsinstrumente des Franzésischen
Viertels trafen die Bedarfe und Wiinsche eines bestimmten Milieus: Die pla-
nerische Offenheit lief§ Kreativitit und bauliche Selbstverwirklichung zu, die
niedrigen Grundstiickspreise machten den Zugang zu den Bauplitzen leicht,
ein Konzeptvergabeverfahren schaffte ecinen Vorzug fiir Experimentier-
freudige und ein engagiertes stidtisches Projektteam hielt die Gesamtent-
wicklung zusammen. Auf diese Weise bot die Quartierentwicklung in der
Tibinger Stidstadt eine herausragende Plattform fiir die Entstehung der
Wohnprojekte, jedoch mit einem deutlichen Schwerpunke auf dem indivi-
duellen Eigentum.

475 Feldtkeller, Es wurde zu wenig experimentiert | BDA | der architekt.

476 Feldtkeller.

477 Feldtkeller.

478 Manderscheid, ,Stadtische Vielfalt im Quartier als milieuspezifische Vorstellung vom ,guten Wohnen'?", 54.
479 Feldtkeller, Es wurde zu wenig experimentiert | BDA | der architekt.

480 Feldtkeller, Hochschulseminar - Wer hat Angst vor dem Zufall?
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Abb. 16: Franzosisches Viertel in der Tubinger Sudstadt. Gebaude links: Leerstand bzw. Umwid-
mung der Gewerberdume im Erdgeschoss in Wohnungen (eigene Aufnahme, Mai 2022)
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4.1.2

ENTWICKLUNG UND
ANWENDUNG DER
STANDARDVERFAHREN

BEGINN UND POLITISCHE GRUNDLAGE
DER HEUTIGEN KOOPERATION

Die Anfangszeit der Vergabeverfahren fiir die neuen Tibinger Stdstadt-
areale war durch die Startschwierigkeiten in der Realisierung ambitionierter
stidtebaulicher Ziele geprigt: So war laut Feldtkeller zu Beginn das Interesse
der Bautriger an der Umsetzung der Nutzungsmischung und der stidte-
baulichen Kleinteiligkeit gering.' Nach Sochlke hatten auch die ersten
Wohnprojekte in der Griindungsphase Mitte der 1990er-Jahre mit Heraus-
forderungen bei der Suche nach Mitstreiter*innen und Finanzierungs-
partner*innen zu kimpfen.**> Im Kontext der Planung und Umsetzung des
Franzosischen Viertels und des Loretto-Areals wurden Wohnprojekte (in Tii-
bingen als Baugemeinschaften bezeichnet) 1993 erstmalig als Teil der stad-
tischen Quartierentwicklung genannt, zunichst lediglich als eine der vielen
Komponenten.*® Im Jahr 2014 schrieb Soehlke riickblickend, dass die Eta-
blierung von Wohnprojekten zu Beginn nicht abzusehen war und erst gegen
Ende der 1990er-Jahre begann.

Um die Jahrtausendwende nahmen die Quartiersentwicklungen mit Wohn-
projekten jedoch an Bekanntheit und Anerkennung zu. Im Zuge der Um-
setzung des Franzdsischen Viertels und des Loretto-Areals spezialisierten
sich einige Architekt*innen auf die Planung und Begleitung der Wohn-
projekte.* Die als Modellvorhaben des ,Experimentellen Wohnungs- und
Stidtebaus‘geforderten Quartiersprojekte in der Tiibinger Siidstadt®*® wur-
den in der Auswertung des ExWoSt-Forschungsfeldes ,Nutzungsmischung
im Stddtebau‘ des FIRU als sehr erfolgreich bewert: Dabei wurden unter

481 Feldtkeller.

482 Cord Soehlke, ,Birgernahes Bauen und kommunales Interesse - Tubinger Erfahrungen”, in Baugemein-
schaften im Stdwesten Deutschlands, hg. von Gerd Kuhn, Tilman Harlander, und Stiftung Bauen und
Wohnen (Stuttgart: Deutscher Sparkassen Verlag, 2010), 44.

483 Cord Soehlke, ,Quartiere in Tubingen - Vom Franzosischen Viertel zur Alten Weberei", in Baugemeinschaf-
ten in neuen Stadtquartieren. Bau- und Wohnmodelle fur Stuttgart.Tagung und Expertenhearing im Rathaus
Stuttgart, 13./ 14. September 2013 Dokumentation der Veranstaltung, hg. von Bundesverband Baugemein-
schaften e.V., Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir, und Stadtplanung und Stadterneuerung (Stuttgart,
2014), 22, https://www.stadt.ag.htwg-konstanz.de/lehre/archiv/docs/130913_Stuttgart-Baugemeinschaf-
ten-in-neuen-Stadtquartieren.pdf.

484 Soehlke, ,Blrgernahes Bauen und kommunales Interesse - Tbinger Erfahrungen”, 44.

485 Interview mit Matthias Gltschow, 2020

486 Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB), Bundesinstitut fir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR), und im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR), ,Nationale
Stadtentwicklungspolitik - Projekte - Tibingen,Sudstadt™.
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anderem die baulichen, wirtschaftlichen und sozialen Qualititen sowie
die Identifikation der Bewohnenden mit dem Quartier hervorgehoben.*’
Auflerdem bewertete die Kommune den Beitrag der Wohnprojekte zur Um-
setzung stidtebaulicher Ziele im direkten Vergleich zu den benachbarten
Bautrigerprojekten héher.®® Die Qualititen von damaligen Wohnprojekten
wie kleinteilige Parzellierung, Nutzungsmischung sowie kostengiinstiges
und 6kologisches Bauen veranlassten die Kommune dazu, Wohnprojekte
mit kommunalen Instrumenten zu unterstiitzen.*®

Wohnprojekte wurden anschlieffend in den Grundstiicksvergaben verstirke
beriicksichtigt, wobei auch den konventionellen Bautrigern der Zugang
zu Grundstiicken offen blieb.*® Folglich ist der politische Riickhalt fiir die
Quartierentwicklung in Kooperation mit Wohnprojekten seit den 1990er-
Jahren in Tiibingen groff und wird nicht als Ausnahme, sondern als Regelfall
verstanden:

Es gibt eigentlich niemanden, der es politisch blod findet: Diese Form einer an den
Interessen von Burgerinnen und Burgern orientierten Stadt- und Quartierentwicklung.
Es ist eine Tradition der Quartierentwicklung. Wir schauen, dass wir an den Besitz des
Bodens kommen, und dann vergeben wir den so, wie wir ihn halt vergeben

Die Etablierung dieser Art der Quartierentwicklung ist auf die Erfolge der
ersten Verfahren zuriickzufithren: So wurden zwischen 1995 und 2005 etwa
110 Wohnprojekte mit 500 Wohnungen realisiert.®”> Die Tiibinger Wohn-
projekte-Bewegung erhielt dadurch einen Schub und wurde nicht mehr als
,Exotenthema®?, sondern als ein wichtiges Element der Tiibinger Stadtent-
wicklung®* wahrgenommen. Die stadtpolitische Zielsetzung fiir die Tiibinger
Quartiersprojekte und der Aufbau der kommunalen Strategien der 2000er-
und 2010er-Jahre bauten auf den Erfahrungen der 1990er-Jahre auf und
haben sich im Vergleich dazu etabliert, aber nicht wesentlich gedndert: Die
zentralen stadtebaulichen Ziele der Entwicklung von Tiibinger Konversions-
flichen mit Baugemeinschaften waren — dhnlich wie in Pionierquartieren
— kleinteilige Nutzungsmischung, architektonische Vielfalt, Identifikation
mit dem Quartier sowie Erméglichung der Eigentumsbildung fiir Haus-
halte mit unterschiedlichem Einkommensniveau.*”> Die Standardisierung
der Prozesse und Verfahren sowie die zunechmende Professionalisierung der
Architeke*innen und Baubetreuer*innen begiinstigten dabei eine Skalierung
und Ausdifferenzierung der Wohnprojekte:* Im Jahr 2014 verzeichnete die
Stadt 160 unterschiedliche Baugemeinschaften®” ,von basisdemokratisch
bis stark vorstrukturiert, von Low-Budget bis High-End-Okologie, vom
kleinen Dreifamilienprojeke bis zum prigenden Stadtbaustein“#®.

487 FIRU mbH - Forschungs- und Informations-Gesellschaft fur Fach- und Rechtsfragen der Raum- und Um-
weltplanung, ,Querauswertung von ExWoSt-Modellvorhaben zum Flachenrecycling”, 56.

488 Soehlke, ,Blrgernahes Bauen und kommunales Interesse - Tibinger Erfahrungen®, 45.

489 Soehlke, ,Quartiere in Tubingen - Vom Franzosischen Viertel zur Alten Weberei®, 22.

490 Soehlke, 22.

491 Interview mit Axel Burkhardt, 2020

492 LEHEN drei Architekten Stadtplaner und Schuster, Neues urbanes Wohnen in Baugemeinschaften, 46.

493 Soehlke, ,Quartiere in Tubingen - Vom Franzosischen Viertel zur Alten Weberei”, 22.

494 Soehlke, 22.

495 Soehlke, ,Blrgernahes Bauen und kommunales Interesse - Tibinger Erfahrungen®, 44-45.

496 Kramer und Kuhn, Stadte und Baugemeinschaften, 205-6.

497 Soehlke, ,Quartiere in Tubingen - Vom Franzosischen Viertel zur Alten Weberei", 22.

498 Soehlke, 22.
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Die breite politische Unterstiiczung und die Tradition der Quartiers-
entwicklung mit Wohnprojekten sicherten den Riickhalt fiir den Einsatz
der personellen Ressourcen in der Verwaltung fiir die komplexen Planungs-
prozesse:

Naturlich brauchen sie mehr personelle Ressourcen fur ein neues Quartier, wenn wir
12 Parzellen an 12 eigenstandige Projekte vergeben. Das ist mehr Aufwand. Aber es
entstehen unserer Meinung nach attraktivere Dinge fUr die ganze Stadt, wenn wir das
so machen. Menschen fiihlen sich wohl an diesen Orten, die so geschaffen wurden.
Das ist deutlich spurbar. Klar ist aber auch, dass grofiere Projekte effizienter bauen
konnen - das ist insbesondere bei steigenden Baukosten zunehmend ein Thema.*”

Nach der Umsetzung des Franzésischen Viertels und des Loretto-Areals
nahm die Stadt Tubingen die Entwicklung weiterer Konversionsflichen mit
Wohnprojekten vor, beispielsweise im Miihlenviertel, in der Alten Weberei
sowie auf den kleineren Arealen Alexanderpark und Kénigsberger Straf8e.>®

KOMMUNALE UND INTERMEDIARE AKTEUR*INNEN

In Tiibingen sind mehrere Akteur*innen zu nennen, die sich im Wesent-
lichen dem kommunalen und dem intermediiren Bereich zuordnen las-
sen. Bei einigen Personen sind die privaten Wohnprojekterfahrungen mit
ihrem Berufsweg verkniipft. Sowohl die beiden Projekt-steuer*innen und
Architekt*innen als auch der Vertreter der Kommunalverwaltung gaben
an, langjahrige Erfahrungen mit Wohnprojekten zu haben.>®' Die Arbeits-
struktur der Kommune wurde seit den 1990er-Jahren angepasst: Das fiir die
Quartierentwicklung in der Stidstadt zustindige Stadtsanierungsamt erhielt
die Bezeichnung ,Fachabteilung Projektentwicklung® und wurde dem Fach-
bereich ,Planen Entwickeln Liegenschaften‘ zugeordnet.>*

Auf der kommunalen Seite ist naturlich die Stadtverwaltung eine bedeutende Institu-
tion, insbesondere die Stadtentwicklung und ganz wichtig auch die Liegenschaftsab-
teilung. In vielen Kommunen haben die Liegenschaften die Aufgabe vom Gemeinderat,
die Grundstucke moglichst gewinnbringend zu verkaufen. Und in Tubingen sind die
Stadtentwicklung und die Liegenschaften seit vielen Jahren in einem Ressort zusam-
mengekoppelt, und so ziehen sie an einem Strang. Das halte ich fur sehr entscheidend,
das ist eine Grundvoraussetzung.®

In der Fachabteilung Projektentwicklung wurde die Zustindigkeit fiir die
konzeptionelle Quartierentwicklung verankert und die zentrale Kontake-
stelle fur die Projektgruppen und die verschiedenen stidtischen Abteilungen
angesiedelt.”™ Fiir eine strategische Entwicklung wurde zudem die Stelle der

Beauftragten fiir Wohnraum und barrierefreies Bauen eingerichtet und dem

Baubiirgermeister zugeordnet.’”

499 Interview mit Axel Burkhardt, 2020

500 Soehlke, ,Quartiere in Tubingen - Vom Franzosischen Viertel zur Alten Weberei®, 22.

501 Interview mit Axel Burkhardt, 2020; Interview mit Expert*in, 2022; Interview mit Matthias Gutschow, 2020.

502 Universitdtsstadt Tubingen, ,Dienststellen A-Z. Fachbereich Planen Entwickeln Liegenschaften”, Universi-
tatsstadt TUbingen, zugegriffen 21. Februar 2022, https://www.tuebingen.de/verwaltung/dienststellen#pla-
nen_entwickeln_liegenschaften.

503 Interview mit Expert*in, 2022.

504 empirica u. a., Baugruppen. BBSR-Online-Publikation 14/2009, 15.

505 Universitatsstadt Tubingen, ,Dienststellen A-Z. Beauftragte fir Wohnraum und barrierefreies Bauen”,
Universitatsstadt Tubingen, zugegriffen 10. September 2022, https://www.tuebingen.de/verwaltung/dienst-
stellen#fwohnen_barrierefrei_bauen.
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Die Wohnraumbeauftragten mit Kapazititen einer vollen Stelle wirken bei
der strategischen Gestaltung kommunaler Instrumente mit, beraten Wohn-
projekte in verschiedenen Rechtsformen und koordinieren lokale Netzwerk-
arbeit:

Wir erarbeiten Forderprogramme, bringen den Baulandbeschluss auf den Weg und
unter anderem beraten wir auch Wohnprojekte. Wir sorgen dafur, dass ganz unter-
schiedliche Projektformen maglich sind: Genossenschaften, Baugruppen, Mietshauser
Syndikate oder verrickte Konstruktionen wie Blrger-Kommanditgesellschaften. Wir
sprechen mit ihnen Uber ihre Notwendigkeiten und schauen, wie wir sie sinnvoll in den
Vergabe-Fundus integrieren konnen. Niemand wird dabei bevorzugt. Wir mochten eine
grofie Bandbreite an verschiedenen Formen schaffen, wenn wir zum Beispiel Flachen
im Rahmen von Quartierentwicklung mit veraufiern.s%

Im intermedidren Bereich sind lokale Projektsteuer*innen und Archi-
tekt*innen zu nennen. Im Interview beschrieb der Vertreter der Kommunal-
verwaltung die Rolle lokaler Projekesteuer*innen und Architekt*innen als
moderierend und steuernd.>” Eine lokale Expert*in erlduterte ihre Rolle im
Interview wie folgt:

Ich sehe meine Rolle darin, die Baugemeinschaft zu begleiten und mit ihr das Pro-
jekt zu entwickeln. Ich bin aber auch Ansprechpartnerin nach auflen, in Abstimmun-
gen mit der Kommune, mit den Planern und Fachleuten. Ich bin die Koordinatorin
fur die Bauherrschaft, habe aber keine Vollmacht. Die Gruppen selbst oder einzel-
ne Leute aus der Gruppe sind bevollmachtigt zu unterschreiben. Und auch die Ent-
scheidungen mussen sie selbst treffen. Ich unterstutze sie dabei, aber ich habe keine
Entscheidungsbefugnis.®®

Zusitzlich zur Begleitung der Entscheidungsfindung innerhalb der Grup-
pe und der Kommunikation mit externen Partner*innen und Biiros leisten
die Projektsteuer*innen Unterstiitzung beim Thema Forderung, denn ,,Bau-
gemeinschaften sind eigentlich mit dem Thema tiberfordert und brauchen
externe Hilfe®>”. Die lokalen Projektsteuer*innen und Architeke*innen
bilden ein eigenes Expert*innennetzwerk, tauschen Informationen und Er-
fahrungen aus und arbeiten an gemeinsamen Auftrigen auf der Ebene der
einzelnen Wohnprojekte, der Gebdudebldcke oder des Quartiers.’'® Gleich-
zeitig bemingeln die in Tiibingen titigen Baubetreuer*innen den fehlenden
,Nachwuchs‘ 3"

Noch vor zwei Jahren war genossenschaftliches Wohnen und Bauen fur die Mehrzahl
der Leute in Tubingen kein Thema, da Eigentum als Altersversorgung im Fokus stand.
Wer jetzt in der Stadt wohnen will, muss sich zumindest mit dem Gedanken beschaf-
tigen, ob eine Genossenschaft eine Option ware. Genossenschaftliches Wohnen tritt
jetzt ins Bewusstsein, das finde ich gut. Nach wie vor schwierig ist aber die Finanzie-
rung der neuen Genossenschaften. Das merkt man auch in der Tubinger Dachgenos-
senschaft. Das sind sehr dicke Bretter, die man da bohren muss. Aber wenn man nicht
irgendwann anfangt, dann wird es halt auch nichts.>"?

506 Interview mit Axel Burkhardt, 2020.
507 Interview mit Axel Burkhardt, 2020.
508 Interview mit Expert*in, 2022.
509 Interview mit Expert*in, 2022.
510 Interview mit Expert*in, 2022.
511 Interview mit Expert*in, 2022.
512 Interview mit Expert*in, 2022.
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Eine weitere Akteurin ist die kommunal initiierte Dachgenossenschaft fiir
Wohnprojekte (s. Abb. 17). Die Idee der Griindung entstand 2019 im
Rahmen des kommunalen Programms ,Fairer Wohnen® in der Fachgruppe
,Gemeinwohlorientierte Akteure’.”® In einem durch das Wirtschafts-
ministerium Baden-Wiirttemberg geforderten ,Leuchtturmprojeke’ initiierte
die Stadt Tiibingen die Griindung der Dachgenossenschaft Wohnen Tiibin-
gen im Jahr 2021.°"™ Der Vorstand wurde in der Griindungsphase durch
die kommunalen Wohnraumbeauftragten besetzt und wurde danach durch
angestellte Vorstinde ersetzt.’” Zudem wurde die Dachgenossenschaft mit
dem sogenannten Solidarfonds ausgestattet.”® Damit wurde fiir Mitglieder
ohne ausreichende Eigenmittel eine kommunale Férderung geschaffen.’”
Der Solidarfonds wird in den ersten Jahren durch Férdermittel des Landes
und der Kommune anteilig finanziert und soll langfristig durch die Uber-
schiisse der Dachgenossenschaft getragen werden.”® Ein weiterer Teil des
Solidarfonds wird durch private Nachrangdarlehen investierender Mitglieder
der Genossenschaft finanziert.’” Die Kommune strebt eine zunehmende
Unabhingigkeit der Dachgenossenschaft an, behilt jedoch die Option der
Besetzung von zwei Posten im Aufsichtsrat.”®® Als erstes Projekt der Dach-
genossenschaft wurde 2021 die Projekegruppe HEck-Pilot gegriindet,”! die
ein Haus mit geférdertem und frei finanzierten Wohnungen und Gemein-
schaftsflichen im Neubau im Quartier Hechinger Eck plant.”* Das zweite
Projekt der Dachgenossenschaft Weiler11 wurde 2022 gegriindet und will
ein Bestandsgebiude in Tiibingen Kilchberg mit Wohnungen im geforderten
und frei finanzierten Segment umnutzen.’” Die Idee einer genossenschaft-
lichen Rechtsform sowie der Beratungs- und Managementleistungen®* traf
dabei auf grof§e Offenheit®®. Der Beitritt ist fiir kleine Genossenschaften
und fiir Projekegruppen ohne Rechtsform méglich:>%

513 Axel Burkhardt, ,Dachgenossenschaft Wohnen Tibingen”, in 5. Bundesweiter Erfahrungsaustausch
Konzeptverfahren fur gemeinschaftliche Wohnprojekte. Dokumentation, hg. von mitbauzentrale minchen,
Netzwerk Leipziger Freiheit, und NetzwerkFrankfurt fir gemeinschaftliches Wohnen eV., 2022, 10, https://
www.gemeinschaftliches-wohnen.de/wp-content/uploads/2023/03/5BundesweiterAustauschKonzeptver-
fahren2022_Doku_final.pdf.

514 Universitdtsstadt Tubingen, ,Vorhabenliste - Archiv. Griindung einer Dachgenossenschaft Wohnen", Univer-
sititsstadt TUbingen, zu gegriffen 13. September 2022, https://www.tuebingen.de/vorhabenliste/archiv#/
vorhaben453.

515 Burkhardt, ,Dachgenossenschaft Wohnen Tiibingen®, 11.

516 Burkhardt, 11.

517 Interview mit Expert*in, 2022.

518 Burkhardt, ,Dachgenossenschaft Wohnen Tiibingen®, 11.

519 Universititsstadt Tubingen, ,Dachgenossenschaft Wohnen Tiibingen"”, Broschiire (Tibingen), 9, zugegriffen
6. Juli 2021, https://wm.baden-wuerttemberg.de/fileadmin/redaktion/m-wm/intern/Dateien_Downloads/
Bauen/Wohnungsbau/Dachgenossenschaft_Wohnen_Tuebingen.pdf.

520 Burkhardt, ,Dachgenossenschaft Wohnen Tibingen®, 11.

521 Anja Lochner und Wohnprojekt Heck-Pilot e.V., ,Uber uns - HEck-Pilot", HEck-Pilot. Genossenschaftliches
Wohnprojekt am Hechinger Eck, zugegriffen 13. September 2022, https://www.heck-pilot.de/ueber-uns.

522 Burkhardt, ,Dachgenossenschaft Wohnen Tiibingen®, 11.

523 Universitatsstadt Tibingen, ,Bauprojekt Weiler11' - Dachgenossenschaft Wohnen Tiibingen eG", Dachgeno
Wohnen Tibingen, zu gegriffen 30. Mai 2024, https://dachgeno-tue.de/bauprojekt-weiler11/.

524 Universitatsstadt Tubingen, ,Vorhabenliste. Griindung einer Dachgenossenschaft Wohnen”, Universitats-
stadt Tibingen, zugegriffen 12. November 2020, https://www.tuebingen.de/vorhabenliste/#/vorhaben319.

525 Interview mit Axel Burkhardt, 2020.

526 Interview mit Axel Burkhardt, 2020.
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Damit wollen wir Gruppen einen institutionellen Rahmen geben, der nicht zu kompli-
ziert ist und wo sie drunterschlipfen konnen. Wohnen soll langfristig gesichert sein,
die Mieten sollen unten bleiben. Und gleichzeitig sollen demokratische Teilhabemdg-
lichkeiten innerhalb der Genossenschaft gegeben sein. Insbesondere soll dadurch fur
die Menschen, die kein grofies Vermdogen haben, die Zuganglichkeit zu solchen Pro-
zessen erhalten bleiben. Es konnte bei Bedarf auch sein, dass die Genossenschaft bei
Verauflerung von Mietgebduden den Mieterinnen und Mieter helfen kann, ihren Wohn-
raum zu sichern. Das war nicht die primare Idee, aber wenn wir das mit der Genossen-
schaft auffangen konnen, umso besser. Wir werden sehen, wie sich das entwickelt.
Naturlich gehen wir zu den gemeinwohlorientierten Akteuren, sprechen mit ihnen und
holen Anregungen. Sie sollten nicht glauben, dass da irgendeine Konkurrenz entsteht.
Es geht immer darum, ein zusatzliches Angebot zu schaffen.5%

Insgesamt ist festzustellen, dass die kooperativen Strukturen in Tibingen
insbesondere auf den Akteur*innen in der Kommunalverwaltung und in
der lokalen Projektsteuerung aufbauen. Auf der kommunalen Seite verfiigt
Tiibingen iiber festgelegte Zustindigkeiten in den Verwaltungsstrukturen.
In der Umsetzung sind einzelne Personen im Bereich der Projektsteuerung
titig. Die kommunal initiierte Dachgenossenschaft Wohnen Tiibingen ist
eine vergleichsweise junge Akteurin an der Schnitestelle zwischen der Kom-
mune und dem intermediiren Bereich.

GRUNDUNGSHILFE UND FORDERUNG

Im Rahmen der Griindungshilfe organisiert die Stadt Tiibingen seit den
2000er-Jahren Vernetzungsveranstaltungen und verdffentlicht Informations-
broschiiren in Zusammenarbeit mit Architekt*innen, Jurist*innen und
Projektsteuer*innen.’” Auflerdem unterstiitzt die Kommune Menschen und
Gruppen bei der Suche nach Projekten und Mitstreiter*innen mittels einer di-
gitalen Bérse, die als eine Netzwerkplattform zur Suche nach Wohnprojekten
und Mitbewohner*innen genutzt wird.**® Insgesamt beobachten Krimer
und Kuhn jedoch eine tendenziell geringere Bedeutung der unmittelbaren
Projektunterstiitzung durch die Kommune im Zuge der Normalisierung™’
der Planungspraxis mit Wohnprojekten. Demnach wurden in vergangenen
Jahren Aufgaben wie die Informationsvermittlung, Moderation und Be-
ratung zunchmend durch die Projektsteuer*innen und Architeke*innen
ibernommen.**” Auch nach Soehlke sah die Stadt Tiibingen in vergangenen
Jahren keinen vordringlichen Bedarf am Ausbau kommunaler Beratungsan-
gebote, da die vor Ort titigen Baubetreuer*innen und Architeke*innen im
Umsetzungsprozess vermehrt Kompetenzen aufgebaut haben.’® Auch der
Vertreter der Tiibinger Kommunalverwaltung bemingelte im Interview we-
niger den Mangel an Projektinitiativen, sondern vielmehr eine Konkurrenz-
situation bei der Grundstiicksvergabe.’* Beziiglich der Forderméglichkeiten

528 Interview mit Axel Burkhardt, 2020.

529 Cord Soehlke, ,Grundstlicksvergabe fir gemeinschaftliches Wohnen in Tubingen®, in Grundstiicksvergabe
fr gemeinschaftliches Wohnen - Konzeptverfahren zur Férderung des sozialen Zusammenhalts, bezah!-
baren Wohnraums und lebendiger Quartiere, hg. von FORUM Gemeinschaftliches Wohnen e.V. Bundesver-
einigung (Hannover, 2016), 8.

530 Interview mit Expert*in, 2022.

531 Kramer und Kuhn, Stddte und Baugemeinschaften, 204.

532 Kramer und Kuhn, 204; Soehlke, ,Grundstiicksvergabe fiir gemeinschaftliches Wohnen in Tubingen®, 7.

533 Soehlke, ,Grundstiicksvergabe flir gemeinschaftliches Wohnen in Tibingen", 7.

534 Interview mit Axel Burkhardt, 2020.
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fir die Umsetzung der Wohnprojekte verweist Tiibingen auf die Landes-
wohnraumférderung sowohl fiir eigentumsorientierte Wohnprojekte als
auch fiir Wohnprojekte mit geforderten Mietwohnungen.’® Finanzielle
Forderung fiir Wohnprojekte hat Tiibingen bisher nicht angeboten.”® Eine
Ausnahme bildet die kommunale Forderung fiir Wohnprojekte unter dem
Dach der Dachgenossenschaft Wohnen Tiibingen.”

Insgesamt ist die kommunale Griindungshilfe fiir Wohnprojekte in Tiibin-
gen wenig ausgeprigt und hat im Vergleich zu stddtebaulichen Planungs-
verfahren und Konzeptvergabeverfahren einen geringeren Stellenwert in
der Kommune. Im Bereich der Griindungshilfe agieren lokale Projekt-
steuer*innen, die Wohnprojekte in der Regel bis zur Umsetzung begleiten.
Mit der im Jahr 2021 kommunal initiierten Dachgenossenschaft baute die
Kommune die Griindungshilfe und die Forderung fiir Wohnprojekte aus.
Dieses Angebot gilt jedoch nur fiir Wohnprojekte unter dem Dach der Ge-
nossenschaft und richtet sich daher nicht in die Breite.

ZUGANG ZU GRUNDSTUCKEN UND IMMOBILIEN

In Tiibingen wird der Zugang zu Grundstiicken und Immobilien fiir Wohn-
projekte seit 2018 durch ein Baulandmodell unterstiitzt, wobei es keine
grundsitzlichen wohnungspolitischen Beschliisse beziiglich des Anteils an
Grundstiicksvergaben wie in Hamburg (s. Abschnitt 4.3.2) gibt. Im Bau-
landmodell von 2018 wurde die sogenannte Drittelregelung festgehalten.>®
Die Berechnung nach verschiedenen Kategorien der Drittelregelung bezieht
sich auf die Bruttogeschossfliche eines Plangebiets.”® Bei dieser Regelung
wird im Tabinger Handlungsprogramm ,Fairer Wohnen‘ zwischen den
Teilorten und der Kernstadt unterschieden.”® In Teilorten wird ein Drittel
fiir ein besonders geschiitztes Marktsegment mit vorwiegend gefordertem
Wohnungsbau mit einer Mindestbindung von 30 Jahren oder fiir innova-
tive Projekte wie Wohngemeinschaften mit Pflegeangeboten angestrebt.”!
Fir die Kernstadt ist die Regelung komplexer. Ein Drittel besonders ge-
schiitztes Marktsegment in der Kernstadt wird durch Durchschnittsmieten
von 25 Prozent unter ortsiiblichen Mieten mit einer Mindestbindung von
30 Jahren, vorwiegend im geférderten oder sonstigen mietgebundenen
Wohnungsbau, definiert.”*? Die Zielgruppe dieses Segments sind soziale In-
vestoren, oOffentliche Wohnungsbaugesellschaften, Kleingenossenschaften

535 Universitatsstadt Tubingen und Buro der Wohnraumbeauftragten, Hrsg., Fairer Wohnen in Tubingen -
Regelungen fir den Wohnungsneubau (Tubingen, 2020), 14, https://www.tuebingen.de/Dateien/broschue-
re_fairer_wohnen_in_tuebingen.pdf.

536 Kramer und Kuhn, Stadte und Baugemeinschaften, 205.

537 S. Unterkapitel ,Kommunale und intermedidre Akteur*innen”.

538 Cord Soehlke, ,Auftakt und Fiihrung durch die Tibinger Slidstadt”, in 5. Bundesweiter Erfahrungsaustausch
Konzeptverfahren fir gemeinschaftliche Wohnprojekte. Dokumentation, hg. von mitbauzentrale minchen,
Netzwerk Leipziger Freiheit, und Netzwerk Frankfurt fir gemeinschaftliches Wohnen e.V., 2022, 6, https://
www.gemeinschaftliches-wohnen.de/wp-content/uploads/2023/03/5BundesweiterAustauschKonzeptver-
fahren2022_Doku_final.pdf.

539 Universitatsstadt Tibingen u. a., ,Beschlussvorlage. Fairer Wohnen: Baulandbeschluss. Vorlage 202/2018",
4. Oktober 2018, 13, https://www.tuebingen.de/gemeinderat/vo0050.php?__kvonr=12599.

540 Universitatsstadt Tubingen und Buro der Wohnraumbeauftragten, Fairer Wohnen in Tiibingen - Regelungen

fur den Wohnungsneubau, 11.

Universitatsstadt Tubingen u. a., ,Beschlussvorlage. Fairer Wohnen: Baulandbeschluss.

Vorlage 202/2018", 14.

542 Universitatsstadt Tubingen u. a., 13.
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und ihnliche Rechtsformen.’® Ein weiteres Drittel fiir die Kernstadt ist
ein {ibriges geschiitztes Marktsegment mit Mietenhéhe bis zur ortsiiblichen
Miete, wobei die Miete fiir die Hilfte der Wohnfliche mindestens 15 Pro-
zent unter der ortsiiblichen Miete liegen soll.”** Mit diesem Segment will die
Kommune ,vorbildliche Projekte von innovativen Akteuren, Baugruppen,
Kleingenossenschaften etc.“>* beriicksichtigen.

Dariiber hinaus wird im restlichen Drittel in der Kernstadt ein freies Seg-
ment mit zwei Dritteln der Fliche mit einer Mietenhdhe bis zur ortsiib-
lichen Miete und einem Drittel der Fliche mit unregulierter Vermietung
festgelegt, wodurch insbesondere Bautriger, Einzelinvestoren oder Bau-
gruppen adressiert werden sollen.”* Die Regelungen im iibrigen geschiitzten
Markesegment und im freien Segment gelten dabei niche fiir Eigencums-
wohnungen in Eigennutzung.>*” Damitzielt das Baulandmodell insbesondere
in der Kernstadt auf die Mietpreisdimpfung ab und beriicksichtigt Wohn-
projekte im gemeinschaftlichen und im individuellen Eigentum. Die An-
wendung des Baulandmodells fand bereits im Konzeptvergabeverfahren fiir
das Quartier Hechinger Eck Nord statt.® In diesem Verfahren wurden die
Grundstiicksoptionen so vergeben, dass fiir das gesamte Gebiet die Drittel-
regelung eingehalten wurde.”® Wie wirkungsvoll das 2018 beschlossenen
Baulandmodell sein wird, kann jedoch hinterfragt werden, da in Tiibingen
»das innerstddtische Entwicklungspotenzial grofftenteils ausgeschopft™ ist.

NEUE QUARTIERE UND EINZELNE
GRUNDSTICKSVERGABEN IN DER SUDSTADT

Der stidtebauliche Entwicklungsbereich in der Tiibinger Siidstadt wurde
nach dem Abzug der franzésischen Truppen 1991 und dem Beschluss zur
Verlegung der Bundesstraf§e auf etwa 60 Hektar Konversionsflichen aus-
gewiesen.”' Nach der Entwicklung des Franzosischen Viertels und des Lo-
retto-Areals zwischen 1992 und 2008 folgten drei weitere Entwicklungen
kleinerer Bereiche (s. Abb. 7). So entstanden auf dem Areal der Konigsberger
Stra8e drei Hofe nach Sanierung der Bestandsbauten und Entstehung der
Neubauten zwischen 2006 und 2012, wobei sich unter anderem Wohn-
projekte im individuellen Eigentum beteiligten.”® Auf dem Areal Alexan-
derpark wurde eine Entwicklung im Neubau mit kleineren Wohnprojekten
im individuellen Eigentum von 2008 bis 2011 umgesetzt.>>

543 Universitatsstadt Tubingen u. a., 13.

544 Universitatsstadt Tubingen u. a., 13.

545 Universitatsstadt Tubingen u. a., 13.

546 Universitatsstadt Tubingen u. a., 13.

547 Universitatsstadt Tubingen und Biiro der Wohnraumbeauftragten, Fairer Wohnen in Tubingen - Regelungen
fiir den Wohnungsneubau, 11.

548 Universitatsstadt Tubingen, ,Mindestanforderungen - Optionsvergabe Hechinger Eck Nord", Universitats-
stadt Tibingen, zugegriffen 8. August 2023, https://www.tuebingen.de/hen/29188.html.

549 Universitatsstadt Tubingen.

550 Soehlke, ,Auftakt und Fiihrung durch die TUbinger Stdstadt”, 6.

551 Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB), Bundesinstitut fiir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR), und im Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung (BBR), ,Nationale
Stadtentwicklungspolitik - Projekte - Tibingen ,Stidstadt™.

552 Kramer und Kuhn, Stadte und Baugemeinschaften, 201.

553 Universitatsstadt Tubingen, ,Abgeschlossene Quartiere".

554 Universitatsstadt Tubingen.
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Die jiingsten Entwicklungen finden auf dem Areal Hechinger Eck statt,
wobei zwischen Hechinger Eck Siid und Hechinger Eck Nord unterschieden
wird. Auf dem Baufeld Hechinger Eck Siidd wurde 2016 ein Konzeptver-
gabeverfahren fiir den preiswerten Mietwohnungsbau zur Unterbringung
von Gefliichteten und anderen Zielgruppen durchgefiihrt,”> wobei eine
von drei Parzellen an ein Wohnprojekt ging. Fiir das Areal Hechinger Eck
Nord fand das Konzeptvergabeverfahren 2022 statt,”® wobei elf Parzellen
an Wohnprojekte im individuellen und im gemeinschaftlichen Eigentum
vergeben werden.”” Im Jahr 2016 wurden zwdlf einzelne Baufelder fiir
den preiswerten Mietwohnungsbau zur Unterbringung von Gefliichteten
und anderen Zielgruppen im Konzeptvergabeverfahren zum Festpreis aus-
geschrieben und vergeben,”*® darunter das Wohnprojekt Passerelle auf dem
Areal Hechinger Eck Siid. Im Wohnprojekt Passerelle wurden Wohnungen
fiir Gefliichtete und andere Zielgruppen sowie Gemeinschaftsriume aus den
Mitteln der Mitglieder der Eigentiimergemeinschaft finanziert.”” Auflerdem
wurden im Wohnprojekt zwei Stellen geschaffen, die sich um Angebote fiir
Gefliichtete und die Nachbarschaft kiimmern.®
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Abb. 18: Wohnprojekt im Quartier Hechinger Eck in TUbingen (eigene Darstellung auf Grundlage
von Open-StreetMap, swzplan.de [2024] sowie Ortsbesichtigungen und Expert*innenaussagen).
Schwarz: Wohnprojekt Passerelle, grau: Wohnhaus mit einzelnen Merkmalen der Wohnprojekte

555 Julia Hartmann und Axel Burkhardt, ,TUbingens nicht-profitorientierter Wohnungsbau®, in CoHousing Inclu-
sive: selbstorganisiertes, gemeinschaftliches Wohnen fir alle, hg. von Michael LaFond, Larisa Tsvetkova,
und id22: Institut fr kreative Nachhaltigkeit (Berlin: Jovis Verlag GmbH, 2017), 144-45.

556 Universitatsstadt Tubingen, ,Hechinger Eck Nord", Universitatsstadt Tubingen, zugegriffen 21. Mai 2024,
https://www.tuebingen.de/25973.html.

557 Universitatsstadt Tubingen, ,Vergabeergebnis - Optionsvergabe Hechinger Eck Nord", Universitétsstadt
Tibingen, zugegriffen 21. Mai 2024, https://www.tuebingen.de/hen/28973.html.

558 Hartmann und Burkhardt, ,Tlbingens nicht-profitorientierter Wohnungsbau".

559 Sabine Lohr, ,Hauser fur Flichtlinge (2): Das Passerelle am Hechinger Eck teilt sich den Innenhof mit zwei
anderen”, Schwabisches Tagblatt, 19. Juli 2016, https://www.tagblatt.de/Nachrichten/Haeuser-fuer-Flu-
echtlinge-2-Das-Passerelle-am-Hechinger-Eck-teilt- sich-den-Innenhof-mit-zwei-anderen-295931.html.

560 Bundesinstitut fir Bau-, Stadt und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(BBR), Koop.Stadt. Bundespreis kooperative Stadt: Instrumente und Praxisbeispiele, 83.
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Abb. 19: Hechinger Eck Sud in Tibingen, Wohnprojekt Passerelle (eigene Aufnahme, Mai 2022)
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Abb. 20: Hechinger Eck Sud in Tubingen, Wohnprojekt Passerelle, Gemeinschaftsraum mit einer
Werkstatt im Erdgeschoss (eigene Aufnahme, Mai 2022)
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Abb. 21: Hechinger Eck Sud in Tubingen, Wohnprojekt Passerelle, gemeinschaftliche Dachterrasse
mit angrenzendem Gemeinschaftsraum (eigene Aufnahme, Mai 2022)
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QUARTIERSENTWICKLUNGEN
DER 2000ER- UND 2010ER-JAHRE
AUSSERHALB DER SUDSTADT

Die Tubinger Quartierentwicklung mit Wohnprojekten der 2000er- und
2010er-Jahre baut auf den Erfahrungen aus den 1990er-Jahren in der Stid-
stadt auf (s. Abschnitt 4.1.1) und zeichnet sich insbesondere durch die
tibergeordnete stidtebauliche Zielsetzung zur Umsetzung einer Nutzungs-
mischung und Herstellung der urbanen Nutzungsvielfalt und Dichte in
den neuen Quartieren aus. Die Umsetzung erfolgte durch das gegeniiber
verschiedenen Triger*innen und Nutzungsideen offene Konzeptvergabever-
fahren und eine stidtebauliche Blockstruktur mit kleinteiliger Parzellierung:

Die kleinraumliche Struktur der Blocke innerhalb der Baufelder finde ich fur die Viel-
falt wichtig. Die Baugemeinschaften sind anfangs sehr stark auf sich und ihre Haus-
gemeinschaft konzentriert. Und es ist leichter, aus der Hausgemeinschaft erstmal auf
den Block und dann erst auf das Quartier zu springen. Das muss sich so ein bisschen
entwickeln, wenn sich Gemeinschaften langsam vom Haus zum Block und dann zum
Quartier vergrofiern. Insofern ist die Idee mit den Blocken mit direkt angrenzenden
Nachbarn forderlich.%’

Die stidtebaulichen Ziele wurden — wie in den ersten Quartiersent-
wicklungen in der Siidstadt — in den Bebauungsplinen festgehalten. Die
Vorgaben der Bebauungspline wurden in einem Interview grundsitzlich
positiv, im Detail aber auch kritisch bewertet:

Bei einer aktuellen Quartierentwicklung in TUbingen ist der Bebauungsplan sehr gut
gemacht, sehr detailliert und abgestimmt auf das Thema Baugemeinschaften. Aber
wenn die Baugruppen beginnen zu planen, die Baugesuche eingereicht werden und
das Baurecht dazu kommt, tauchen plotzlich Fragestellungen auf, an die nicht gedacht
wurde. Kein Bebauungsplan kann so perfekt sein, dass er fur jede Situation eine Ant-
wort geben wurde. Dann ist Kooperation zwischen der Verwaltung und den Akteuren
gefragt. Und es mussen Losungen gefunden werden, bei denen die Verwaltung ihren
baurechtlichen Spielraum ausschopft.5?

Nach der Entwicklung der ersten Quartiere in der Tiibinger Siidstadt wur-
den zwischen 2006 und 2015 das Miihlenviertel und die Alte Weberei auf
Konversionsflichen entwickelt und mittels Konzeptvergabeverfahren um-
gesetzt.’® Des Weiteren wurde das Quartier Alter Giiterbahnhof zwischen
2012 und 2022 entwickelt.”** So wurden Quartiere in verschiedenen Lagen
und unter unterschiedlichen stidtebaulichen Rahmenbedingungen mit
kommunalen Instrumenten und Wohnprojekten umgesetzt.

561 Interview mit Expert*in, 2022.

562 Interview mit Expert*in, 2022.

563 Universitatsstadt Tubingen, ,Abgeschlossene Quartiere"; Architektenkammer Baden-Wirttemberg und
Kammerbezirk Tubingen, Planen - bauen - leben Baugemeinschaften in Tubingen.

564 Informationen aus den Quartiersfihrungen mit Expert*innen vor Ort, 2022
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Abb. 22: Quartiere Miuhlenviertel, Alter GUterbahnhof, Alte Weberei in Tibingen
(eigene Darstellung auf Grundlage von OpenStreetMap, swzplan.de [2024])
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DAS MUHLENVIERTEL

Das Miihlenviertel ist ein 4 Hektar grofles Quartier mit circa 700 Ein-
wohner*innen, das zwischen 2006 und 2010 auf dem chemaligen
Industriegelinde im Stadtteil Derendingen im Stiden Tiibingens ent-
stand.’® Im Quartier befinden sich verschiedene Gebdudetypen mit
Reihen- und Mehrfamilienhiusern in einer Zeilen- und Blockrandbe-
bauung sowie mehrere Gebdude mit gewerblicher Nutzung im siid-
lichen Teil des Quartiers. Im Vergleich zu anderen Quartieren wurde
im Miihlenviertel damit verstirke eine horizontale Nutzungsmischung
realisiert. Eine vertikale Nutzungsmischung mit Gewerbe- und Wohn-
einheiten innerhalb eines Gebiudes wurde anders als im Franzdsischen
Viertel nicht iiberall, sondern nur in bestimmten Bereichen umgesetzt.
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Abb. 23: Wohnprojekte im Quartier Mihlenviertel in Tibingen (eigene Darstellung auf Grundlage

von Open-StreetMap, swzplan.de [2024] sowie Ortsbesichtigungen und Expert*innenaussagen).
Schwarz: Wohnprojekte, grau: Objekt mit einzelnen Merkmalen der Wohnprojekte

565 Universitatsstadt Tubingen, ,Abgeschlossene Quartiere"; Architektenkammer Baden-Wirttemberg und
Kammerbezirk Tubingen, Planen - bauen - leben Baugemeinschaften in Tubingen.
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Abb. 24: Muhlenviertel in Tubingen. Platz mit mehreren angrenzenden Wohnprojekten
(eigene Aufnahme, Mai 2022)
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Abb. 25: Muhlenviertel in Tubingen. Innenhof im Block mit mehreren Wohnprojekten
(eigene Aufnahme, Mai 2022)

144



https://doi.org/10.14361/9783839441824
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

Abb. 26: Muhlenviertel in Tubingen. Innenhof im Block mit mehreren Gebauden einer Traditionsge-
nossenschaft und einem Wohnprojekt (blaues Geb&ude rechts im Bild)
(eigene Aufnahme, Mai 2022)
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Abb. 27: Muhlenviertel in Tubingen. Innenhof im Block mit mehreren Wohnprojekten
(eigene Aufnahme, Mai 2022)
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Abb. 28: Muhlenviertel in Tubingen. Innenhof im Block mit mehreren Gebauden einer Traditionsge-
nossenschaft und einem Wohnprojekt (hier nicht im Bild) (eigene Aufnahme, Mai 2022)
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Abb. 29: MUhlenviertel in Tubingen. Fassaden mehrerer Wohnprojekte am Muhlbach
(eigene Aufnahme, Mai 2022)
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DIE ALTE WEBEREI

Die Alte Weberei wurde zwischen 2011 und 2015 auf dem Gelinde der
chemaligen Frottierweberei Egeria im Stadtteil Lustnau im Osten Tiibingens
entwickelt.”®® Das Quartier mit einem 4,5 Hektar groffen Kerngebiet be-
heimatet rund 700 Einwohner*innen; zudem sind circa 100 Arbeitsplitze
sowie Freizeit- und Sportangebote entstanden.”” Das Quartier zeichnet sich
durch die vielfiltigen Gebiudetypen mit Einfamilien- und Reihenhdusern
sowie Mehrfamilienhdusern in einer Blockrandbebauung mit begriinten ge-
meinschaftlichen Hofen aus. Bei der Vergabe bestand in einigen Gebiuden
die Verpflichtung, mindestens 50 Prozent der Erdgeschossfliche gewerblich
zu nutzen.’®® Historische Industriebauten im nérdlichen Bereich wurden er-
halten und durch Gewerbe und teilweise durch Wohnprojekte umgenutzt.
Im Jahr 2016 wurde die Stadt Tiibingen fiir das Projeke mit dem Flichen-
recyclingpreis des Landes Baden-Wiirttemberg ausgezeichnet.”®
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Abb. 30: Wohnprojekte im Quartier Alte Weberei in Tubingen (eigene Darstellung auf Grundlage von
Open-StreetMap, swzplan.de [2024] sowie Ortsbesichtigungen und Expert*innenaussagen).
Schwarz: Wohnprojekte, grau: Wohnhauser mit einzelnen Merkmalen der Wohnprojekte
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566 Universitatsstadt Tubingen, ,Abgeschlossene Quartiere”; Architektenkammer Baden-Wiirttemberg und
Kammerbezirk Tubingen, Planen - bauen - leben Baugemeinschaften in Tubingen.

567 Universitatsstadt Tubingen, ,Abgeschlossene Quartiere”.

568 Universitatsstadt Tubingen.

569 Universitatsstadt Tubingen.
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Abb. 31: Alte Weberei Tubingen. Egeriaplatz, Wohnprojekt mit Gastronomie im Erdgeschoss (links)
und historisches Geb&ude mit Gewerbenutzungen (eigene Aufnahme, Okt. 2021)
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Abb. 32: Alte Weberei Tlbingen. Fassade eines Wohnprojektes mit Balkonen
(eigene Aufnahme, Okt. 2021)
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Abb. 33: Alte Weberei Tubingen. Fassade eines Wohnprojektes mit Photovoltaik-Elementen
(eigene Aufnahme, Okt. 2021)
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Abb. 34: Alte Weberei Tubingen. Innenhof mit mehreren Wohnprojekten
(eigene Aufnahme, Okt. 2021)
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ALTER GUTERBAHNHOF

Das 10 Hekrar grofSe Quartier Alter Giiterbahnhof wurde zwischen 2012 und
2022 entwickelt und beheimatet circa 1200 Einwohner*innen sowie Biiros
und Gewerbeflichen.””® Die Besonderheit des Quartiers ist eine Kooperation
zwischen der Stadt und der Eigentiimerin Aurelis. Das schmale Grundstiick
wurde durch eine dichte Blockrandbebauung mit Wohnprojekten und Pro-
jekten der Tragerin Aurelis zu einem neuen Quartier.””! Dabei wurde im
Bebauungsplan und im ankniipfenden stidtebaulichen Vertrag zwischen
Kommune und der Entwicklerin Aurelis ein Anteil von circa 25 Prozent
der Bruttogrundfliche fiir Wohnprojekte festgehalten.””> Die Mischung von
Bautriger- und Wohnprojekeen ist im Quartier Alter Giiterbahnhof deutlich
erkennbar:

Die Leute in Bautragerprojekten kaufen eine Wohnung und dberlegen sich gar nicht,
was drum rum ist. Es gibt dann nur einzelne Bewohnerinnen und Bewohner, die an-
knupfen konnen. Das merkt man ein bisschen am Alten Guterbahnhof, dort sind es zu
wenige Baugemeinschaften und zu viele Bautragerprojekte. Das Quartier funktioniert
auch und ist besser als vieles andere. Aber in Vergleich mit dem Franzosischen Viertel
hat es nicht so viel Spirit.5”
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Abb. 35: Wohnprojekte im Quartier Alter Guterbahnhof in Tibingen (eigene Darstellung auf Grund-
lage von OpenStreetMap, swzplan.de [2024] sowie Ortsbesichtigungen und Expert*innenaussagen).
Schwarz: Wohnprojekte, Grau: Wohnhauser mit einzelnen Merkmalen der Wohnprojekte

570 Informationen aus den Quartiersfiihrungen mit Expert*innen vor Ort, 2022

571 Universitatsstadt Tubingen, ,Abgeschlossene Quartiere”,

572 Universitatsstadt Tubingen, ,Begriindung zum Bebauungsplan ,Giterbahnhof'. Anlage 4 zur Vorlage
262/2014", 5. September 2014, 56, https://www.tuebingen.de/gemeinderat/vo0050.php?__kvonr=5338.

573 Interview mit Expert*in, 2022.
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Abb. 36: Alter Giiterbahnhof Tiibingen. Offentlicher Raum am Max-Léwenstein-Weg, Wohnprojekt
auf der linken Seite und Gebaude des Tragers Aurelis auf der rechten Seite
(eigene Aufnahme, Okt. 2021)
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Abb. 37: Alter Glterbahnhof Tubingen. Innenhof mit Gebauden der Wohnprojekte (mittig und rechts)
und des Tragers Aurelis (links) (eigene Aufnahme, Okt. 2021)

158



https://doi.org/10.14361/9783839441824
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

Abb. 38: Alter Giterbahnhof Tubingen. Wohnprojekt (links) und ein Wohngebaude des Tragers
Aurelis (rechts) im Straflenraum (eigene Aufnahme, Okt. 2021
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Abb. 39: Alter Giiterbahnhof Tibingen. Wohnprojekt (links) und ein Wohngeb&ude des Tragers Aurelis (rechts)
im gemeinsamen Innenhof (eigene Aufnahme, Okt. 2021)
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KONZEPTVERGABEVERFAHREN

Die Tiibinger Konzeptvergabeverfahren wurden im Laufe der Jahre und
von Quartier zu Quartier angepasst. Die ,,Grundziige der Vergabe sind je-
doch seit den ersten Vergaben Mitte der Neunzigerjahre sehr dhnlich ge-
blieben“7%. Das Konzeptvergabeverfahren wird in Tiibingen nicht nur bei
Quartierentwicklungen, sondern auch fiir einzelne Grundstiicke eingesetzt.
So wurden 2016 mehrere Grundstiicke unter Auflage der Integration von
Wohnangeboten fiir gefliichtete Menschen ausgeschrieben.>”

In Vorbereitung des Verfahrens erstellt die stidtische Wirtschaftsforder-
gesellschaft Tiibingen WIT ein wirtschaftliches Gesamtkonzept der
Quartierentwicklung und bereitet die Preisberechnungen und die Vergabe-
kriterien fiir die Gremienbeschliisse vor.””® Der Grundstiickspreis wird im
Vorfeld festgelegt, wihrend die Grundstiicksparzellierung im Vergabeprozess
erfolgt.””” Die Grundstiicke werden in dem Verfahren nach einem gutachter-
lich ermittelten, festgelegten Preis verduflert, sodass ausschliefSlich die Kon-
zepte iiber die Vergabezusage relevant sind,”® beispielsweise fiir das Quartier
Hachinger Eck Nord mit Grundstiickspreisen je nach Lage und dem im
Bebauungsplan festgelegten Geschossflichenzahl (GFZ) von 2,54 oder 2,76
zwischen 800 und 1.540 Euro pro Quadratmeter.”” Im Tubinger Konzept-
vergabeverfahren werden keine Mindestvoraussetzungen beziiglich der
Grofle und Rechtsform der Wohnprojekte festgelegt, sondern es wird ledig-
lich der Geschosswohnungsbau mit mehreren Parteien als eine im Sinne des
bezahlbaren Wohnraums naheliegende Gebiudetypologie beschrieben.”®
Die Anforderungen in dem Verfahren sind in vergangenen Jahren jedoch
gestiegen:

Die Anforderungen werden hoher, beispielsweise gab es das Thema Mietbindung im

geforderten Wohnungsbau im Franzasischen Viertel nicht. Dort gab es die Gewerbe-

verpflichtung, die in der Zwischenzeit schon selbstverstandlich geworden ist und ein-

fach dazugehort. Aber das Thema Mietbindung ist neu. Das finde ich auch gut und
richtig.%®

Im Bewerbungsprozess fiihrt die Stadt Gespriche mit Bewerber*innen und
priift dabei die Konzepte und ihre Umsetzbarkeit,”® wobei auch die Beratung
von Projektgruppen stattfindet.’®? Bewerben kénnen sich nicht nur Wohn-
projekte in unterschiedlichen Rechtsformen, sondern auch konventionelle
Bautriger sowie einzelne Bauherr*innen fiir Reihen- und Stadthiuser.’®
Durch die Vergabekriterien und den Zuschnitt der Grundstiicke werden je-
doch nicht alle Marktakteur*innen gleichermaflen angesprochen; so spielen

574 Soehlke, ,Grundstiicksvergabe fiir gemeinschaftliches Wohnen in Tibingen”, 5.

575 Bundesinstitut fir Bau-, Stadt und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(BBR), Koop.Stadt. Bundespreis kooperative Stadt: Instrumente und Praxisbeispiele, 59.

576 Soehlke, ,Grundstiicksvergabe fiir gemeinschaftliches Wohnen in Tibingen®, 6.

577 Soehlke, 5.

578 Soehlke, 6.

579 Stadt Tubingen, ,Hechinger Eck Nord. Grundstiickspreise”, 26. Mai 2020,
https://www.tuebingen.de/Dateien/201124_hen_grundstueckspreise.pdf.

580 Universitatsstadt Tubingen, ,Haufige Fragen - Optionsvergabe Hechinger Eck Nord", Universitatsstadt
Tubingen, zugegriffen 8. August 2023, https://www.tuebingen.de/hen/28990.htmL.

581 Interview mit Expert*in, 2022.

582 Soehlke, ,Grundstiicksvergabe fiir gemeinschaftliches Wohnen in Tiibingen”, 8.

583 Soehlke, 8.

584 Soehlke, 4-5.
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in kommunalen Konzeptvergabeverfahren gewinnorientierte Wohnungs-
bauunternehmen nach der Interviewaussage des kommunalen Vertreters eine
untergeordnete Rolle.’® An den Verfahren beteiligen sich jedoch groflere
gemeinwohlorientierte Unternehmen wie kommunale Wohnungsbauunter-
nehmen oder Traditionsgenossenschaften und kooperieren dabei auch mit
selbstorganisierten Gruppen.”® In den Verfahren werden die Bewertungs-
kriterien fortlaufend weiterentwickelt und an aktuelle Themen angepasst:

FUr uns ist wichtig, demografiesichere Quartiere zu schaffen, die langfristig funktio-
nieren und auch aus dem Quartier heraus Leistungen bringen. Es geht zum Beispiel
um Themen wie Gemeinschaftsraume, Shared Mobility, Lastenfahrrader. Es geht um
gemeinsame Gastezimmer, die es erlauben, Wohnungen kleiner zu machen und trotz-
dem Gaste problemlos und fur ganz wenig Geld unterbringen zu konnen. Oder darum,
dass Menschen im Quartier etwas gemeinsam nutzen.®®’

Die Kriterien jedes Konzeptvergabeverfahrens werden entsprechend den Be-
sonderheiten der Quartiere und Grundstiicke definiert.’®® Die Festlegung
der Kriterien wird durch den Gemeinderat beschlossen.’® Dabei werden
die Vorgaben und Zielsetzungen des ,Tiibinger Modells zur gemeinwohl-
orientierten Baulandentwicklung® beriicksichtigt, darunter die Nutzungs-
mischung, die soziale Vielfalt, barrierefreies und okologisches Bauen,
innovative Gebiudetypologien, Mehrwerte fiir das Quartier, Umsetzbarkeit
sowie die Selbstnutzung im individuellen Eigentum.”® Auflerdem hat die
Stadt Tiibingen mit der Stellplatzsatzung von 2017 den Stellplatzschliissel
nach Wohnungsgroflen abgestuft und die Méglichkeit einer weiteren Re-
duzierung aufgrund guter OPNV-Anbindung und qualifizierter Mobili-
titsverbesserung festgehalten.””! Im Quartier Hechinger Eck wurde der
Stellplatzschliissel auf dieser Grundlage um 0,3 reduziert und lag bei einer
Wohnungsgrofle unter 45 Quadratmetern bei 0,3 und bei einer Wohnungs-
grofle ab 95 Quadratmetern bei 0,7 Die verabschiedeten Kriterien
konnen dabei als Entscheidungs- und Orientierungshilfe ohne festgelegte
Bewertungsmatrix verstanden werden:

Insgesamt haben sich die Verfahren bewahrt. Wir haben ein relativ strenges Bauland-
modell, das gilt auch bei Konzeptvergaben. Insbesondere Mietpreisbeschrankungen,
die wir da sehr differenziert verlangen. Wir basteln immer dran und haben immer noch
kein so strenges Vergabeverfahren. Vor allem haben wir kein System, wo 40 Kriterien
stehen, und fur jedes Kriterium gibt es 3 bis 6 Punkte, und am Ende zahlen wir zusam-
men und sagen: Okay, 49,37 Punkte sind super. Stattdessen wollen wir uns immer den
Blick auf das gesamte Quartier und auf die Vielfalt offenhalten und das schon zusam-
menstellen, was zueinander passt. Wir mussen naturlich einen gewissen rechtlichen
Rahmen beachten. Aber wir wollen die Verfahren nicht vollig durchformalisieren.’%

585 Interview mit Axel Burkhardt, 2020.

586 Interview mit Axel Burkhardt, 2020.

587 Interview mit Axel Burkhardt, 2020.

588 Universitatsstadt Tubingen u. a., ,Tubinger Modell zur gemeinwohlorientierten Baulandentwicklung. Anlage
1 zu Vorlage 202/2018", 11. September 2018, 2, https://www.tuebingen.de/gemeinderat/vo0050.php?__
kvonr=12599.

589 Soehlke, ,Grundstiicksvergabe flr gemeinschaftliches Wohnen in Tibingen", 6.

590 Universitatsstadt Tubingen u. a., ,Tubinger Modell zur gemeinwohlorientierten Baulandentwicklung. Anlage

1zu Vorlage 202/2018", 2.

Universitdtsstadt Tubingen, ,Ortliche Bauvorschrift Uber die Einschrankung der Stellplatzverpflichtung fur

Gebaude mit mindestens 1 Wohnung (Kfz-Stellplatzsatzung)®, 8. Mai 2017, 2-3, https://www.tuebingen.de/

verwaltung/uploads/kfz_stellplatzsatzung.pdf.

592 Universitatsstadt Tubingen, ,Mobilitatskonzept - Optionsvergabe Hechinger Eck Nord", Universitatsstadt
Tubingen, zugegriffen 10. August 2023, https://www.tuebingen.de/hen/29195.html.

593 Interview mit Axel Burkhardt, 2020.
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Das Tiibinger Konzeptvergabeverfahren erfolgt in mehreren Phasen, wobei
zwischen ,Anker’ und ,Anlieger’ unterschieden wird.”* Das sogenannte
Ankerprojeke bewirbt sich in einem gesonderten Konzeptvergabeverfahren
fir eine Parzelle und tibernimmt nach Reservierungszusage in Abstimmung
mit der Kommunalverwaltung die Entwicklung einer ,Ankerkonzeption’,
die Synergieeffekte und Kostenvorteile fiir das Baufeld erzielen soll.>” Das
Ankerprojeke koordiniert zudem den Abstimmungs- und Planungsprozess
fur die Bauarbeiten, um eine ,kostengiinstige und méglichst reibungs-
freie Durchfithrung der Baustellen im Baufeld>*® zu erzielen. Die Anker-
konzeption beinhaltet die bauliche, finanz- und verwaltungstechnische
Planung der gemeinsamen Anlagen fiir das gesamte Baufeld, beispielsweise
der Tiefgarage, des Innenhofs und der Gemeinschaftsriume,*”” die durch ein
zentrales ,Management’ umgesetzt wird.>*®

Die Bekanntgabe der Ankerkonzeption erfolgt im Rahmen des Konzept-
vergabeverfahrens fiir die sogenannten Anliegerprojekte, die sich auf die
restlichen Parzellen auf dem Baufeld bewerben.®” Wihrend bei der Be-
werbung auf die ,Anker-Parzelle’ Pline eingereicht werden, sind bei den
Bewerbungen auf die ,Anlieger-Parzellen® nur ,Optionsbogen’, aber explizit
keine Planungsleistung gefordert.®” Nach ,Bewerbungsgesprichen®! ent-
scheidet die Vergabekommission, die aus Vertreter*innen des Ortsbeirats
sowie der kommunalen Politik und Verwaltung bestehe, tiber die Erteilung
einer Grundstiicksoption.®” Bei der Vergabe im Quartier Hechinger Eck
Nord wurden dafiir folgende Kriterien festgelegt: soziale Vielfalt, innovati-
ver, kostengilinstiger und nachhaltiger Wohnungsbau, Nutzungsmischung,
gemeinschaftliche Infrastrukeur und Realisierungssicherheit mit Prioritit
1, das Bewerbungsgesprich mit Prioritit 2 und die Projektdarstellung mit
Prioritit 3.9 Im weiteren Planungsprozess priift die Kommune die Um-
setzung der Konzepte in ,Statusgesprichen’.*” Bei mangelnder Umsetzungs-
qualitit kann die Kommune die Grundstiicksoption zuriickzichen und die
Ausschreibung neu starten, wobei die Gruppe sich erneut bewerben darf.%

594 Universitatsstadt Tubingen, ,Schematischer Ablauf fir Bauinteressierte auf Anlieger-Parzellen - von der
Bewerbung bis zur Baugenehmigung®, 18. November 2020, https://www.tuebingen.de/hen/28989.html.

595 Architekturburo Gauggel, Thomas Gauggel, und Matthias Gutschow, ,Hechinger Eck Nord - Baufeld B.
Ankerkonzeption fur Tiefgarage und gemeinschaftliche Freianlagen”, 2020, 3, https://www.tuebingen.de/
hen/30257.html.

596 Architekurburo Baisch+Fritz und Oberrauch Projektsteuerung, ,Hechinger Eck Nord - Baufeld C. Ankerkon-
zeption fur Tiefgarage und gemeinschaftliche Freianlagen®, 15. Dezember 2020, 11, https://www.tuebingen.
de/hen/30257.ntml.

597 Architekurburo Baisch+Fritz und Oberrauch Projektsteuerung, ,Hechinger Eck Nord - Baufeld C. Anker-
konzeption fir Tiefgarage und gemeinschaftliche Freianlagen”.

598 Interview mit Expert*in, 2022.

599 Universitatsstadt Tubingen, ,Schematischer Ablauf fir Bauinteressierte auf Anlieger-Parzellen - von der
Bewerbung bis zur Baugenehmigung".

600 Universitatsstadt Tubingen, ,Mindestanforderungen - Optionsvergabe Hechinger Eck Nord".

601 Universitatsstadt Tubingen, ,Schematischer Ablauf fur Bauinteressierte auf Anlieger-Parzellen - von der
Bewerbung bis zur Baugenehmigung".

602 Universitatsstadt Tibingen, ,Optionsvergabe Hechinger Eck Nord", Universitatsstadt Tibingen, zugegriffen
2. August 2023, https://www.tuebingen.de/hen/index.html.

603 Felicia Mdller und Universitatsstadt Tubingen, ,Baugebiet Hechinger Eck Nord", in 5. Bundesweiter Aus-
tausch zu Konzeptvergabeverfahren. Baurechtschaffung in neuen Siedlungsgebieten (Tubingen, 2022), 5,
https://www.gemeinschaftliches-wohnen.de /wp-content/uploads/2022/10/2022-4-BuKV-BPlaene-Tuebin-
gen.pdf.

604 Universitatsstadt Tubingen, ,Schematischer Ablauf fir Bauinteressierte auf Anlieger-Parzellen - von der
Bewerbung bis zurBaugenehmigung".

605 Felicia Mller, ,Baurechtschaffung in neuen Siedlungsgebieten®, in 5. Bundesweiter Erfahrungsaustausch
Konzeptverfahren flr gemeinschaftliche Wohnprojekte. Dokumentation, hg. von mitbauzentrale minchen,
Netzwerk Leipziger Freiheit, und Netzwerk Frankfurt fir gemeinschaftliches Wohnen e.V., 2022, 21, https://
www.gemeinschaftliches-wohnen.de/wp-content/uploads/2023/03/5BundesweiterAustauschKonzeptver-
fahren2022_Doku_final.pdf.
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Die Phasen des Konzeptvergabeverfahrens fiir sogenannte ,Anliegerpar-
zellen‘ werden in der Abb. 40 am Beispiel des Verfahrens 2020-2022 fiir das
Hechinger Eck Nord auf Grundlage der Online-Informationen der Stadt
Tiibingen dargestellt.

Insgesamt ist festzuhalten, dass Tiibingen tber ein seit den 1990er-Jahren
erprobtes Konzeptvergabeverfahren und damit tiber cine lange Tradition
der Anwendung dieses Instruments verfiigt. Mit den Anpassungen der ver-
gangenen Jahre hat das Verfahren an Komplexitit zugenommen. Unter
Berticksichtigung des Baulandmodells und Auflagen an den geforderten
Wohnungsbau sowie bei gemeinsamer Konzeption mit mehreren Trigern
fur das Baufeld wurden die Planungsprozesse Ende der 2010er-Jahre im
Vergleich zu den ersten Verfahren der 1990er-Jahre anspruchsvoller. Gleich-
wohl behielt das Tubinger Konzeptvergabeverfahren cine niederschwellige
Bewerbungsphase und eine wenig formalisierte Handhabung der Auswahl-
kriterien durch die Kommunalverwaltung bis heute. Mit einer Verfahrens-
laufzeit von 18 Monaten von der Bekanntgabe bis zum Baubeginn ist das
Verfahren relativ kompake. Die Verfahrensphasen sind an die Bediirfnisse
und die Entwicklungsphasen der Wohnprojekte angepasst. Durch die Ver-
duflerung der Grundstiicke endet die Kooperation zwischen Kommune und
Wohnprojekten nach Abschluss des Konzeptvergabeverfahrens weitgehend,
sodass die Kommune im Anschluss wenig Steuerungsmaoglichkeiten hat.
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INFORMATIONS- UND
BEWERBUNGSPHASE

Bekanntgabe und Informationen

Bewerbung mit einem Bewerbungsbogen

(keine Planungsleistungen erforderlich)
Projektvorstellungen im Auswahlgremium
Optionserteilung, Reservierungsvereinbarung

oooooOm 7 MONATE

AYAYAVAYAYAYAYAYAYAYAYAYAYAYAYAYAYs YaTA T

Wenn die Reservierungsverein-
barung nicht erfiillt ist:
Uberarbeitung der Plane und
ggf. erneute Vergabe der Par-
zelle, falls die Vereinbarung nicht
erfullt werden kann

OPTIONSPHASE 1
Vorentwurfsplanung

Aufstellung der Finanzierung
Abstimmungen zwischen Anker und Anlieger
Vorlage der Architekturpldne

oodm

4 MONATE

!

STATUSGESPRACHE
Prifung von Erfiillung der

Reservierungsvereinbarung,
wenn erfillt: ndchste Phase

Abb. 40: Konzeptvergabeverfahren der Stadt Tubingen, schematische Darstellung des Ablaufs
am Beispiel des Verfahrens fur das Quartier Hechinger Eck Nord, 2020
(eigene Darstellung auf Grundlage der Informationen der Stadt Tubingen®®)

606 Universitatsstadt Tubingen, ,Schematischer Ablauf fur Bauinteressierte auf Anlieger-Parzellen - von der
Bewerbung bis zur Baugenehmigung"; Universitatsstadt Tubingen, ,Mindestanforderungen - Optionsverga-
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OPTIONSPHASE 2

Entwurfs- und Genehmigungsplanung
Grundlagenvereinbarung Anker und Anlieger
Bauantrag

ooom 4 MONATE
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AUSFUHRUNGSPHASE
Baugenehmigung
Verkaufsbeschlusse, Beurkundungen
Grundstiickserwerb

mEEN | 3 MONATE
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BAUPHASE
Bauarbeiten
Bemusterung
Qualitatscontrolling
Abnahme und Einzug
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4.1.3

DIE BESONDEREN
MERKMALE DER
KOOPERATION

Ein wesentliches Merkmal der Kooperation der Kommune mit Wohn-
projekten in Tiibingen ist die Quartiersentwicklung auf Konversionsfliachen
mit dem Schwerpunkt auf Nutzungsmischung, Neubau- und Eigentums-
orientierung. Bei den kommunalen Instrumenten ist die im Vergleich zu
anderen Kommunen besonders lange Tradition in der Anwendung der
stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme und der Konzeptvergabeverfahren
hervorzuheben.

Die stidtebaulichen Grundprinzipien wie die Nutzungsmischung, die kur-
zen Wege im Quartier und die autoarme Gestaltung des 6ffentlichen Raums
wurden {iber die Entwicklung des Franzdsischen Viertels und des Loretto-
Areals in den nachfolgenden Jahren weiterverfolgt.®” Auflerdem wurden die
kommunalen Instrumente der ersten Quartiersentwicklungen der 1990er-
Jahre fiir weitere Quartiere angewendet, beispielsweise in dem durch die
stadtische Grundstiicksgesellschaft durchgefiithrten Optionsverfahren fiir
den Grundstiicksverkauf im Miihlenviertel, wo rund 80 Prozent der Wohn-
einheiten durch Baugemeinschaften realisiert wurden.®® Dabei wurden
die in den Stidstadtquartieren erprobten Planungs- und Vergabeverfahren
weiterentwickelt und an die Rahmenbedingungen der jeweiligen Areale und
Grundstiicke angepasst.

Die Ergebnisse der stidtebaulichen Entwicklungsmafinahme und der
Konzeptvergabeverfahren der 1990er-Jahre in den ersten Quartieren der
Tiibinger Siidstadt erzeugten eine iiberregionale und sogar internationale
Ausstrahlung, die sich in fritheren und aktuellen Publikationen spiegelt.®”
Die Wirkung der Tubinger Praxis zeigt sich zudem in den Titigkeiten der
Berater*innen und Baubetreuer*innen, die ihre Erfahrungen aus Tubingen

in andere Kommunen tragen, insbesondere im siiddeutschen Raum®® und

regional in erfahrbarer oder erreichbarer Umgebung®’.

607 Kramer und Kuhn, Stadte und Baugemeinschaften, 205.

408 empirica u. a., Baugruppen. BBSR-Online-Publikation 14/2009, 16.

609 U.a. LaFond und id22: Institut fur kreative Nachhaltigkeit, CoHousing Cultures; Temel, Baukultur fur das
Quartier, Bundesinstitut fir Bau-, Stadt und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR), Koop.Stadt. Bundespreis kooperative Stadt: Instrumente und Praxisbeispiele; FIRU
mbH - Forschungs- und Informations-Gesellschaft fur Fach- und Rechtsfragen der Raum- und Umwelt-
planung, ,Querauswertung von ExWoSt-Modellvorhaben zum Flachenrecycling”; Wackerl, ,Die Entstehung
und Entwicklung von Konflikten in nutzungsgemischten Quartieren. Eine Untersuchung am Beispiel der
ExWoSt-Modellprojekte Tubingen-Slidstadt, Essen-Weststadt und Berlin-Komponistenviertel".

Interview mit Expert*in, 2022.

Interview mit Expert*in, 2022.
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Auch die Anwendung kommunaler Instrumente in der Region findet zum
Teil nach dem Tiibinger Vorbild statt, beispielsweise in Landau in der Pfalz®'?
und in Kirchheim unter Teck®. Die Vorbildrolle von Tiibingen hat aller-
dings zum Teil auch eine abschreckende Wirkung auf andere Kommunen,
wie ein Projektsteuerer im Interview berichtete:

Als wir friher - ich war Teilhaber in einem recht grofien Buro - Leerlauf mit den ge-
meinschaftlichen Projekten in Tubingen hatten, versuchten wir, Grundstucke fur Bau-
gemeinschaften in anderen Kommunen zu bekommen. Oft haben wir diese Antwort
gehort: Was bei Euch in Tubingen funktioniert, funktioniert bei uns noch lange nicht.’
Diese Haltung ist nur zum Teil begrindet. Sie wird auch als ein schlagkraftiges Argu-
ment verwendet, damit gar nicht erst ein Versuch gemacht werden muss, Stadtent-
wicklung anders zu machen.¢'

Gleichwohl ist die Tiibinger kooperative Praxis kritisierbar und niche ein-
wandfrei auf weitere Kommunen iibertragbar. Die Tiibinger Projektent-
wicklung erfordert einen hohen Aufwand, der ,in einem Bereich von
mehreren hunderttausend Euro pro Quartier®” liegt. Dariiber hinaus
erfordert die Quartierentwicklung mic Wohnprojekten eine langfristige
Entwicklung der kommunalen Instrumente, einen erklirten politischen
Willen®'® sowie mafigeschneiderte stadtpolitische Lésungen.

Eine Besonderheit der Tiibinger Wohnprojekte und ein Kritikpunkt zu-
gleich ist die vorwiegende Orientierung auf das individuelle Eigentum. Im
Jahr 2014 verzeichnete die Stadt 160 Wohnprojekte mit unterschiedlichem
Qualititen und in verschiedenen Gréf8en.®”” Auch wenn in den 2000er- und
2010er-Jahren mehrere Wohnprojekte im Bestand als Mietshduser Syndi-
kat realisiert wurden,®'® sind fiir Tiibingen insbesondere die Wohnprojekte
im kleinteiligen Neubau und im individuellen Eigentum (Wohnungseigen-
tiimergemeinschaften) charakteristisch. Zu den Vorteilen dieser Art der
Wohnprojekte gehort der Freiraum, in dem sich die Kreativitit und das in-
dividuelle Engagement der einzelnen Eigentiimer*innen entfalten kénnen.
Allerdings bringt die Eigentumsorientierung der Wohnprojekte finanzielle
Hiirden mit sich.

Zu den Nachteilen gehort auch die erschwerte Integration des geforderten
Wohnungsbaus und die im Vergleich zu Bautrigern geringere finanziel-
le Stabilitit.®”” Eine Beteiligung an eigentumsorientierten Wohnprojekten
setzt — zusitzlich zu dem hohen Zeitbudget fiir die selbstorganisierten
Planungsverfahren und Abstimmungen in der Gruppe — hohes Eigenkapital
voraus und schliefft Haushalte mit geringen finanziellen Mitteln aus. Die

612 Stadt Landau in der Pfalz, Zukunftsfahige Quartiersentwicklung mit Baugemeinschaften in Landau in der
Pfalz, o. J.

613 Matthias Gitschow und Thomas Gauggel, ,Offene Konzeptvergabe in der Stadtentwicklung", https://www.
bv-baugemeinschaften.de/ fileadmin/pdf/Workshop4_offene_konzeptvergabe/210615_offene_konzeptver-
gabe_Gauggel_Gu__tschow.pdf.

614 Interview mit Matthias Gltschow, 2020.

615 Soehlke, ,Grundstiicksvergabe flr gemeinschaftliches Wohnen in Tibingen”, 9.

616 Soehlke, ,Quartiere in Tubingen - Vom Franzosischen Viertel zur Alten Weberei*, 26.

617 Soehlke, 22.

618 Mietshauser Syndikat GmbH, ,Projekte in Deutschland”, Mietshduser Syndikat, 2023, https://www.syndikat.
org/projekte/; Kilian Thomas, ,Die Stadt von unten verandern”, kennzeichen L - Ein Magazin des Stadt-
geschichtlichen Museums Leipzig, Juni 2021, https://sowo-eg.org/medienecho/; Wohnungsgesellschaft
mbH Central LS W33, ,Die GmbH", Central LS W33, zugegriffen 6. Juni 2024, https://www.centraHs—W33.
de/?page_id=12; SoWo Leipzig eG, ,Hauser | SoWo Leipzig eG", SoWo Leipzig eG, zugegriffen 6. Dezember
2022, https://sowo-eg.org/haeuser/.

619 Soehlke, ,Quartiere in TUbingen - Vom Franzosischen Viertel zur Alten Weberei®, 26.
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Spannbreite der Beteiligten beschrinke sich deshalb in solchen Wohn-
projekten auf Menschen, die sich etwas preisgiinstigeres und etwas teure-
res individuelles Eigentum leisten konnen. Gleichwohl wurde im Interview
mit einer Projektsteuer*in und Architekt*in die Beteiligung von Menschen
mit einem vergleichsweise niedrigen Einkommen und einem relativ gerin-
gen Figenkapital beschrieben, die sich auflerhalb der Wohnprojekte kein
Immobilieneigentum leisten konnten: ,Sie suchen sich Wohnungen mit
einer kleineren Fliche und einer niedrigen Bewertung in der Kostenver-
teilung aus und kénnen dann mitmachen. ¢!

Als ein weiterer Kritikpunke an den Tiibinger Wohnprojekten wurde im
Interview mit einem Vertreter der Kommune die Zusammenstellung der
Wohnprojekte ,aus Bekannten-Netzwerken“? genannt. Auflerdem lasse
das individuelle Eigentum die Beteiligung von Menschen mit reinem Inte-
resse an bezahlbarem Eigentum oder mit Spekulationsabsichten zu, die fiir
Wohnprojekte kontraproduktiv sei.®”® Dieser Nachteil wurde in einem Inter-
view thematisiert, allerdings nicht als ein verbreitetes Problem beschrieben:

Man kann versuchen, Menschen mit einem Spekulationsinteresse zu erkennen und sie
nicht in die Projekte aufzunehmen. Doch wahrend der Bauphase behaupten alle Bau-
gemeinschaftsmitglieder, dass sie selbst einziehen und nicht verkaufen. Aber es gibt
keine Sicherheit. Es gibt einzelne schwarze Schafe, die der Sache wirklich nicht guttun
und das Thema kaputtmachen. Wenn jemand sofort verkaufen will, gibt es dagegen
keine rechtliche Handhabe. Um endlich die schwarzen Schafe auszusortieren, wird in
Tubingen eine Wiederkaufsregelung diskutiert. Ich sehe das als Problem, aber nicht
als Massenproblem. Und ich finde, man muss deshalb nicht das Thema Baugemein-
schaften verteufeln und begraben. Das fande ich absolut falsch.¢

Des Weiteren stellt die Eigentumsorientierung der Wohnprojekte und der
kommunalen Instrumente in Tiibingen die entstandenen Quartiere vor
langfristige Herausforderungen: Mit den steigenden Miet- und Immobilien-
preisen und den zunehmenden Verduflerungen der Eigentumswohnungen in
den Wohnprojekten sind die Quartiere mit Gentrifizierung konfrontiert:**

Uberall, wo in dieser Weise entwickelt wurde, entstanden schéne Sachen. Ein biss-
chen zu schon manchmal: Dort, wo Eigentum entstanden ist und mal was verkauft
wird, merkt man die Attraktivitat leider auch an in den vergangenen Jahren stark
gestiegenen Preisen.®?

Eine weitere Besonderheit der Tiibinger Wohnprojekte ist die Umsetzung
sozialer und inklusiver Konzepte in eigentumsorientierten Modellen durch
private Finanzierung und in Kooperation mit sozialen Trigern, beispiels-
weise mit dem Schwerpunkt auf Integration und Inklusion von Menschen
mit Behinderung oder Fluchterfahrung. So beteiligen sich soziale Triger
und karitative Einrichtungen an Wohnprojekten, ,weil der integrative Ge-
danke in gemeinschaftlichen Projekten sehr gut umgesetzt werden kann“®?.

620 Interview mit Expert*in, 2022.

621 Interview mit Expert*in, 2022.

622 Interview mit Axel Burkhardt, 2020

623 Interview mit Expert*in, 2022.

624 Interview mit Expert*in, 2022.

625 Soehlke, ,Auftakt und Fihrung durch die Tubinger Stdstadt”, 6; Burkhardt, ,Dachgenossenschaft Wohnen

Tubingen", 10.
626 Interview mit Axel Burkhardt, 2020
627 Interview mit Expert*in, 2022.
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In einem Interview wurde beispielsweise die Umsetzung von Wohngemein-
schaften fiir psychisch kranke Jugendliche und die Integration anderer For-
men des betreuten Wohnens in Wohnprojekten genanne.5

Auflerdem agieren private Eigentlimer*innen teilweise als Investor*innen
und Triger*innen fiir sozial ausgerichtete Wohnprojekee fiir bestimmte
Zielgruppen, beispielsweise Passarelle im Quartier Hechinger Eck: ,Es geht
nicht um die Rendite, sondern vor allem um den gesellschaftlichen Mehr-
wert, der durch die Geldanlage entsteht. %

Insgesamtist festzuhalten, dass die kommunalen Zielsetzungen der stidtebau-
lichen Kleinteiligkeit, der Nutzungsmischung sowie der architektonischen
Vielfalt und der urbanen Qualititen sich seit den 1990er-Jahren etabliert
und zu einem typischen Merkmal der Kooperation der Kommune mit
Wohnprojekten geworden sind. Auch die weit verbreitete Umsetzung der
Wohnprojekte im individuellen Eigentum hat sich iiber Jahre hinweg etab-
liert. Die lange Tradition der Integration von Wohnprojekten in stidtebau-
lichen Wettbewerben und Rahmenplinen sowie Konzeptvergabeverfahren
wurde bis heute fortgesetzt und weiterentwickelt. Die zu Beginn einfachen
Verfahren haben dabei im Laufe der Jahre an Komplexitit zugenommen, bei-
spielsweise unter Beriicksichtigung der Anforderungen an den geférderten
Mietwohnungsbau im Baulandmodell.

Die jiingsten Entwicklungen wie die kommunale Griindung der Dach-
genossenschaft Wohnen Tibingen sowie die Verabschiedung und An-
wendung des Baulandmodells setzen ein Zeichen fiir die Stirkung des
gemeinschaftlichen Eigentums und der langfristigen Gemeinwohl-
orientierung. Gleichzeitig kdnnen die erprobten Strategien und Instrumen-
te der Quartiersentwicklungen auf Konversionsflichen wegen des knapper
werdenden Baulands kiinftig nur begrenzt angewendet werden. Diese Ent-
wicklungen deuten darauf hin, dass die bereits zu beobachtenden Ver-
inderungen der Kooperation der Kommune mit Wohnprojekten sich in
Tiibingen weiter fortsetzen werden.

628 Interview mit Expert*in, 2022.
629 Interview mit Expert*in, 2022.
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4.2

LEIPZIG

In diesem Unterkapitel wird das Fallbeispiel Leipzig anhand von Inter-
views, Beobachtungen, Ortsbesichtigungen, wissenschaftlicher und
grauer Literatur sowie Dokumenten und Onlinequellen behandelt. Die
fruhen Entwicklungen der Wohnprojekte und Kooperationen zwischen
den 1980er-und 2000er-Jahren werden im Kontext der Schrumpfung und
des Wachstums bis zum Wendepunkt vom Uberschussigen Baubestand
zum Marktdruck beleuchtet. Des Weiteren werden die Entwicklung von
Standardverfahren sowie die Etablierung einer Reihe von kommunalen
Instrumenten und die Durchflhrung von Grundstlcksvergaben an
Wohnprojekte betrachtet. Zum Schluss werden die charakteristischen
Merkmale zusammengefasst: die Bedarfsorientierung, die Vielfalt der
Rechtsformen sowie das lokale Netzwerk der Wohnprojekte.



https://doi.org/10.14361/9783839441824
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

LEIPZIG

174

4.2.1

FRUHE ENTWICKLUNG
DER WOHNPROJEKTE
UND KOOPERATIONEN

ENTWICKLUNG ZWISCHEN SCHRUMPFUNG UND
WACHSTUM DER 1980ER- BIS 2000ER-JAHRE

Die ersten Ausprigungen der heutigen selbstorganisierten Wohnformen ent-
wickelten sich in Leipzig im Kontext der Bekimpfung und Bespielung von
Leerstand. Nach Karin Wiest et al. war die Zeit zwischen den 1980er- und
2000er-Jahren erst durch ein Uberangebot an Wohnraum, Abwanderungs-
prozesse und Leerstinde dominiert und spiter durch rasches Wachstum
sowie zunechmenden Druck auf dem Immobilienmarkt geprigt.®®

Die Kombination von giinstigen Immobilienpreisen, massiven Leer-
stinden und einer dialogbereiten Kommunalverwaltung wurde im Inter-
view mit dem Vertreter der Kommune als ein prigender Hintergrund fiir
die Entwicklung der Wohnprojekte und der kommunalen Unterstiitzung
beschrieben®® In der Dissertation des Wirtschaftswissenschaftlers Matthi-
as Wendt wird das Ausmafd der Abwanderungsprozesse und der Leerstinde
verdeutlicht: Mit dem Verlust von rund einem Fiinftel der Bevélkerung in
den 1990er-Jahren waren alle historischen Stadtteile vom Leerstand be-
troffen.®? Bis zu den frithen 2000er-Jahren stand folglich die Bekimpfung
von Leerstand im Fokus der stddtebaulichen Strategien: Angewendet wurden
sowohl ein Riickbauprogramm® fiir als auch Programme wie Quartiers-
management und Magistralenmanagement, die lokale Akteur*innen und
zivilgesellschaftliche Initiativen in die Aufwertung von Quartieren und
Magistralen mit einbezogen.®®* Die Alternative Wohngenossenschaft Con-
newitz beschreibt die Entstehung der ersten Leipziger Hausbesetzungen
in den 1980er-Jahren als eine Form des Widerstands gegen den geplanten
grofiflichigen Abriss leerstehender Hiuser.®® Nach der Wende fiihrten
Verhandlungen zwischen der 1990 gegriindeten Connewitzer Alternative

630 Karin Wiest u. a., ,Genossenschaftliche Prinzipien und genossenschaftliche Alltagspraxis - der gemein-
schaftliche Wohnungssektor in Leipzig", Raumforschung und Raumordnung, Springer-Verlag 75, Nr. 2
(2016): 148, https://doi.org/10.1007/s13147-016-0441-4.

631 Interview mit Oliver Koczy, 2020.

632 Wendt, Weil es nur zusammen geht, 161.

633 Matthias Wendt, ,Was folgt auf die Zwischennutzung? Modelle der Verstetigung temporarer Raumaneig-
nungen in Leipzig", in Zwischen Lebenswelt und Renditeobjekt: Quartiere als Wohn- und Investitionsorte,
hg. von Olaf Schnur, Matthias Drilling, und Oliver Niermann, Quartiersforschung (Wiesbaden: Springer VS,
2014), 146, https://link.springer.com/book/10.1007/978-3-658-06161-6.

634 Wendt, Weil es nur zusammen geht, 162.

635 Alternative Wohngenossenschaft Connewitz eG, ,Geschichtliches - Alternative Wohngenossenschaft Conne-
witz e.G.", Alternative Wohngenossenschaft Connewitz eG, 2004, https://awc-eg.de/geschichtliches/.
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eV mit der Leipziger Wohnungs-und Baugesellschaft (LWB) zum Abriss-
stopp und zur Sicherung mehrerer sanierungsbediirftiger Hiuser durch
Nutzungsrechte, Erbbaurechtsvertrige und Férderprogramme.®® Im Be-
streben nach einer langfristigen Trigerschaft griindete die Gemeinschaft der
betroffenen Hiuser 1996 die Alternative Wohngenossenschaft Connewitz
als neue Dachgenossenschaft und verhandelte mit der Kommune iiber ein
Anschlussmodell fiir die 1997 auslaufenden Vertrige mit der LWB.%” An-
schliefend erwarb die Kommune 13 Immobilien und vergab sie im Erb-

baurecht an die Dachgenossenschaft; vier weitere Immobilien iibernahm die
Dachgenossenschaft direkt von der IWB (s. Abb. 41).%

Im Jahr 1998 initiierte die Kommune dassogenannte Selbstnutzer-Programm,
um innerstadtisches Wohnen im individuellen Eigentum zu unterstiitzen
und dadurch der Suburbanisierung, den innerstidtischen Leerstinden und
den ,Imageabwertungen® entgegenzuwirken.®’ Im Fokus des Programm lag
der Neubau fiir Familien,*® es wurden jedoch auch Projekte im Bestand
realisiert, wie beispielsweise an der Zollschuppenstrafle®! (s. Abb. 42). Im
Rahmen des Programms haben die verwaltungsinterne Steuerungsrunde
und die dafiir beauftragte Agentur Immobilien- und Grundstiicksbestinde
ausgewertet, Beratungsgespriche gefithrt und Workshops organisiert.**? Die
Stadt Leipzig unterstiitzte den Erhalt von Altbauten durch die Schaffung von
Eigentum mithilfe des Aufbaus von Beratungsangeboten im ,Selbstnutzer
Kompetenzzentrum fiir Wohneigentum®.*? In diesem Rahmen haben sich
einige Dienstleister*innen in Bereichen wie Architekeur, Finanzierung und
Bau in der Zusammenarbeit mit den ,Selbstnutzern® engagiert.*** Die stidti-
sche Betreuung im Rahmen des Selbstnutzer-Programms konzentrierte sich
auf die Beratung und Begleitung der Griindungsphase und endete mit dem
Kaufvertrag,*”® da der Fokus auf vergleichsweise zahlungskriftigen, eigen-
tumsorientierten Projekten lag. Im Interview bezeichnete der Vertreter der
Initiativen und der Wohnprojekteberatung das Programm als ,das Stadt-
hausprogramm fiir Familieneigenheime in Selbstnutzung“®*® und duflerte
sowohl grundsitzliche Kritik als auch Anerkennung der Pionierrolle: ,,Aus
heutiger Sicht dsthetisch und flichenmifig sehr fragwiirdig. Aber es war
doch ein Ansatz, um diese Innenstadt zu retten. %’

636 Alternative Wohngenossenschaft Connewitz eG.

637 Alternative Wohngenossenschaft Connewitz eG.

638 Alternative Wohngenossenschaft Connewitz eG.

639 empirica u. a., Baugruppen. BBSR-Online-Publikation 14/2009, 17-18.

640 Kramer und Kuhn, Stddte und Baugemeinschaften, 171.

641 selbstnutzer kompetenzzentrum fir wohneigentum gmbh, ,Realisierte Selbstnutzer-Projekte - Leipzig,
2.Auflage”, 2009, 42 http://www.selbstnutzer.de/index.php/gebaute-beispiele.

642 empirica u. a., Baugruppen. BBSR-Online-Publikation 14/2009, 18.

643 Jens Gerhardt und Jan Schaaf, ,Das Netzwerk Leipziger Freiheit”, in Bezahlbares Wohnen. Leitbilder,
Tragermodelle, Férderinstrumente, hg. von Vereinigung fir Stadt-, Regional-. und Landesplanung (SRL) e.V.,
Planerin, Heft 1/17, 2017, 23.

644 empirica u. a., Baugruppen. BBSR-Online-Publikation 14/2009, 18.

645 empirica u. a., 18.

646 Interview mit Michael Stellmacher, 2020.

647 Interview mit Michael Stellmacher, 2020.
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Abb. 41: Fassade eines der Hauser der Alternative Wohngenossenschaft Connewitz eG in Leipzig
Connewitz (eigene Aufnahme, Aug. 2024)
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Abb. 42: Fassade eines der Projekte des Selbstnutzer-Programms im individuellen Eigentum in
Leipzig-Pragwitz (eigene Aufnahme, Sept. 2023)
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WENDEPUNKT VOM UBERSCHUSS ZUM MARKTDRUCK
ENDE DER 2000ER- UND ANFANG DER 2010ER-JAHRE

Der Wendepunkt von einer schrumpfenden zu einer wachsenden Stadt wurde
seit dem Ende der 1990er-Jahre durch ein ,EU-gefordertes Pilotprojeke zur
behutsamen Stadterneuerung und zum gemeinschaftlichen Wohnen“**® und
spiter durch die stadtische Imagekampagne ,Leipziger Freiheit begleitet, die
versuchte, gezielt junge Kreative durch bezahlbare Wohn- und Arbeitsriume
sowie eine hohe Lebensqualitit anzuziehen.®® Im Interview deutete der Ver-
treter der Koordinierungsstelle die Zeit bis Anfang der 2000er-Jahre in Leip-
zig als Beginn der Kooperationen zwischen Kommune und Wohnprojekten:

Leipzig ist bis Anfang der 2000er-Jahre geschrumpft, und man konnte relativ guns-
tig in Projekte einsteigen. Und dann fing diese Wechselwirkung mit der Stadt an, die
positiv besetzt war. Leute starteten gerne Projekte in Vierteln wie der Georg-Schwarz-
Strafle oder Leipziger Westen, wo die Stadt keine Mittel hatte, um die Abwartsbewe-
gungen in Quartieren aufzuhalten. Mit dem Selbstnutzer-Programm wurde zwar der
Bau von Townhausern auf Brachen gefordert, und es gab Forderung des offentlichen
Raums. Aber es war fur die Stadt sehr schwierig, wirklich neue Initialzindungen zu
setzen. Und dann tauchte die Wohnprojekt-Szene auf, die dort fur gunstige Einstiegs-
preise Hauser kaufte und sie in unterschiedlichsten Formen gemeinschaftlich entwi-
ckelte. Zum Teil hat die Stadt fur die Initiativen Fordermittel zur Verfigung gestellt,
beispielsweise fur die Sanierung. Ich denke, da fing diese Beziehung, dieses gegen-
seitige Akzeptieren an.®®

In den 2000er-Jahren hat die Kommune in Zusammenarbeit mit dem
2004 gegriindeten Verein HausHalten ¢V Programme zur Sanierung und
Zwischennutzung leerstehender Altbauten entwickelt und umgesetzt.>! So
wurde das AusbauHaus-Modell fiir Mietshiuser durch den Verein Haus-
Halten ¢V in Kooperation mit der Stadt initiiert: Im Gegenzug zu einer
anteiligen Ubernahme der Ausbauleistungen wurden den Mieter*innen-
gemeinschaften langfristig giinstige Mietverhiltnisse gewihrt.®? Des Wei-
teren wurde das Zwischennutzungsmodell Wichterhduser angewendet, um
die temporire Nutzung von leerstechenden Gebiduden durch finanzielle Be-
teiligung der Eigentiimer*innen zu erméglichen. In Anlehnung daran ent-
stand das Modell der Wichterliden zur Aktivierung der Erdgeschosszonen
an verkehrsintensiven Magistralen und fiir den Erhalt historischer Laden-
lokale.%>?

648 Gerhardt und Schaaf, ,Das Netzwerk Leipziger Freiheit”, 23.

649 Lina Goebek, ,Auswertung der Kampagnenfiihrung zur Leipziger Freiheit’ und Erfolgskontrolle auf Basis
eines Theorie-Empirie-Vergleichs” (Diplomarbeit, Mittweida, Hochschule Mittweida - University of Applied
Science (FH), 2009), https://monami.hs-mittweida.de/frontdoor/deliver/index/docld/773/file/Linda_Goe-
bel_Diplomarbeit.pdf.

650 Interview mit Jens Gerhardt, 2020.

651 HausHalten elV., ,HausHalten e.V. - Chronik”, HausHalten e.V., zugegriffen 31. Januar 2020,
http://www.haushalten.org/de/haushalten_chronik.asp#2003.

652 Gerhardt und Schaaf, ,Das Netzwerk Leipziger Freiheit", 23.

653 HausHalten eV, ,HausHalten e.V. - Chronik"; Stadt Leipzig, ,Projekt Wachterhauser”, Stadt Leipzig, zugegrif-
fen 31. Januar 2020, https://www.leipzig.de/bauen-und-wohnen/stadterneuerung-in-leipzig/stadterneue-
rungsprojekte/waechterhaeuser/.



https://monami.hs-mittweida.de/frontdoor/deliver/index/docId/773/file/Linda_Goebel_Diplomarbeit.pdf
https://monami.hs-mittweida.de/frontdoor/deliver/index/docId/773/file/Linda_Goebel_Diplomarbeit.pdf
http://www.haushalten.org/de/haushalten_chronik.asp#2003
https://www.leipzig.de/bauen-und-wohnen/stadterneuerung-in-leipzig/stadterneuerungsprojekte/waechterhaeuser/
https://www.leipzig.de/bauen-und-wohnen/stadterneuerung-in-leipzig/stadterneuerungsprojekte/waechterhaeuser/
https://doi.org/10.14361/9783839441824
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/
https://monami.hs-mittweida.de/frontdoor/deliver/index/docId/773/file/Linda_Goebel_Diplomarbeit.pdf
https://monami.hs-mittweida.de/frontdoor/deliver/index/docId/773/file/Linda_Goebel_Diplomarbeit.pdf
http://www.haushalten.org/de/haushalten_chronik.asp#2003
https://www.leipzig.de/bauen-und-wohnen/stadterneuerung-in-leipzig/stadterneuerungsprojekte/waechterhaeuser/
https://www.leipzig.de/bauen-und-wohnen/stadterneuerung-in-leipzig/stadterneuerungsprojekte/waechterhaeuser/

Die demografische und stiddtebauliche Situation dnderte sich zum Ende der
2000er-Jahre: Nach Wendt stand Leipzig nicht mehr nur fiir Schrumpfung
und Leerstand, sondern vor allem fiir Transformation, Kreativitit und Sub-
kultur.** Nach Holm bot die Kommune zudem ,.eine Fiille von stidtebau-
lichen Forderkulissen mit dem Schwerpunkt auf Leerstandbekimpfung
und Denkmalschutz.®> Gleichzeitig wurden die Rahmenbedingungen fiir
Wohnprojekte im Laufe der Zeit erschwert: Mit der verinderten demo-
grafischen und stidtebaulichen Situation zum Ende der 2000er-Jahre stiegen
die Immobilien- und Mietpreise rapide an.® In den 2010er-Jahren nahm
die Zahl an Neubauten und Sanierungen im gehobenen Segment weiterhin
zu.%’ So ging die Phase des Flicheniiberflusses und des freien Experiments
zu Ende, wihrend eine angepasste Bodenpolitik und neue Vergabeverfahren
an Wichtigkeit gewannen:

Nach der Anfangszeit der 2000er-Jahre, als die Stadt Uber die Ubernahme der leer-
stehenden Hauser einfach froh war, hat sich die Situation geandert. Jetzt muss die
Wohnprojekteszene in eine Forderungshaltung gehen, um Uberhaupt Grundsticke
oder Objekte zu kriegen. In diesem Kontext ist es extrem wichtig, an die Zeit zu erin-
nern, als diese Projekte relativ viel in den Quartieren bewirkt haben. Und es ist wichtig,
auf der politischen Ebene die Fragen zu stellen: Ist die Tradition der Wohnprojekte es
wert, erhalten zu werden? Will man, dass gemeinschaftliches Bauen und Wohnen in
Leipzig weiterwachst? Wenn man es will, muss die Stadt Wohnprojekte unterstutzen.
Ohne Unterstltzung werden bei der aktuellen Marktsituation wenig bis gar keine Pro-
jekte mehr entstehen. Stadtischer Grund und Boden in Leipzig hat ganz unterschied-
liche Aufgaben: Kitaneubau, soziale Infrastruktur, Schulen, sozialer Wohnungsbau und
auch Wohnprojekte. Es finden Verteilungskampfe statt, und all die Krafte drangen auf
dasselbe Gut, namlich den Boden. Deshalb fangt die Szene bewusst an, Forderungen
zu stellen. Der Zugang zu Flachen ist nicht mehr selbstverstandlich, dafur braucht es
politischen Willen.t%®

Trotz der zunehmend schwierigeren Rahmenbedingungen entstanden in
den 2000er- und 2010er-Jahren einige Wohnprojekte und selbstorganisierte
Strukturen der Wohnprojekte. Aus den Wohnprojekten heraus wurden
ehrenamtliche Beratungs- und Netzwerkangebote entwickelt, beispiclsweise
die Projektberatung des Vereins Haus- und WagenRat.®’

654 Wendt, Weil es nur zusammen geht, 161.

655 Andrej Holm, ,Kommunale wohnungspolitische Instrumente”, hg. von Arbeitnehmerkammer Bremen,
Wohnen in Bremen und Bremerhaven. Situation der Mieterinnen und Mieter im Land Bremen. Bericht zur
sozialen Lage 2013, 2013, 115, http://docplayer.org/20729002-Wohnen-in-bremen-und-bremerhaven.html.

656 Wendt, Weil es nur zusammen geht, 164.

657 Wendt, 164.

658 Interview mit Jens Gerhardt, 2020.

659 Interview mit Michael Stellmacher, 2020.
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WOHNPROJEKTE IM LEIPZIGER WESTEN

Insbesondere an der Georg-Schwarz-Strale und an der Merseburger Stra-
Be im Leipziger Westen wurden einige Hiuser in den 2010er-Jahren durch
Wohnprojekte iibernommen, darunter Wohnprojekee im Modell des Miets-
hiuser Syndikats sowie unter dem Dach von neugegriindeten, selbstver-
walteten Triger*innen SoWo Leipzig ¢G und die Wohnungsgesellschaft
mbH Central LS W33 iibernommen und saniert.*®

Abb. 43: Leipzig Altlindenau, Wohnprojekte (schwarz) im Modell des Mietshauser Syndikats,
Wohn- und Kulturprojekte der Wohnungsgesellschaft mbH Central LS W33, Wohnprojekte der
SoWo Leipzig eG (eigene Darstellung auf Grundlage von OpenStreetMap, swzplan.de [2024] sowie
Ortsbesichtigungen, Expert*innenaussagen und Onlinequellen)®'

660 Mietshauser Syndikat GmbH, ,Projekte in Deutschland”; Thomas, ,Die Stadt von unten verandern”; Woh-
nungsgesellschaft mbH Central LS W33, ,Die GmbH"; SoWo Leipzig eG, ,H3user | SoWo Leipzig eG".

661 Mietshauser Syndikat GmbH, ,Projekte in Deutschland”; Thomas, ,Die Stadt von unten verandern”; Woh-
nungsgesellschaft mbH Central LS W33, ,Die GmbH"; SoWo Leipzig eG, ,Hauser | SoWo Leipzig eG".
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Abb. 44: Leipzig Altlindenau, Georg-Schwarz-Strafle, Wohnprojekt Spieszgesellen im Modell des
Mietshduser Syndikats, Fassade mit der Aufschrift ,Mietshauser' (eigene Aufnahme, Aug. 2024)
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Abb. 45: Leipzig Altlindenau, Georg-Schwarz-Strafle/Merseburger Strafe, Wohnprojekt unter dem Dach
der SoWo eG, Fassade mit der Aufschrift ,Die Stadt von unten verdndern' (eigene Aufnahme, Aug. 2024)
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Abb. 46: Leipzig Altlindenau Georg-Schwarz-Strafle/Merseburger Strafe, Wohnprojekt unter dem
Dach der SoWo eG, Fassade mit der Aufschrift ,Die Stadt von unten verandern’
(eigene Aufnahme, Aug. 2024)
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Abb. 47: Leipzig Altlindenau, Georg-Schwarz-Strafle, Fassade des Wohnprojektes SOL Leipzig im
Modell des Mietshauser Syndikats (eigene Aufnahme, Feb. 2020)
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Abb. 48: Leipzig Altlindenau, selbstverwaltetes Haus des Central LS W33 mit Innenhof und
Gastronomie im Erdgeschoss (links) (eigene Aufnahme, Sept. 2023)
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Abb. 49: Leipzig Altlindenau, selbstverwaltetes Haus des Central LS W33 mit dem Repair-Café
Café Kaputt' (eigene Aufnahme, Sept. 2023)
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4.2.2

ENTWICKLUNG UND
ANWENDUNG DER
STANDARDVERFAHREN

BEGINN UND POLITISCHE GRUNDLAGE
DER HEUTIGEN KOOPERATION

Aus der Kombination von giinstigen Immobilienpreisen, massiven Leer-
standen und einer dialogbereiten Kommunalverwaltung entstand im Leipzig
der 1990et- bis 2000er-Jahre ein fruchtbarer Boden fiir die Entwicklung von
Wohnprojekten und Kooperationen. Nach Angaben der Koordinierungs-
stelle des Netzwerks Leipziger Freiheit wurden zwischen 2001 und 2016 rund
150 Wohnprojekte in Leipzig realisiert, tiberwiegend in Bestandshiusern: 50
Altbausanierungen im Gemeinschaftseigentum, 65 Sanierungen und Um-
nutzungen, zwei Neubauprojekte in Eigentiimergemeinschaften mit Unter-
stiitzung des Selbstnutzer-Programms sowie 33 Mieter*innenprojekte mit
dem AusbauHaus-Modell in Kooperation mit Hauseigentiimer*innen.**
Die Bestandsorientierung hat sich in allen Rechtsformen der Leipziger
Wohnprojekte etabliert und bedient sich einer langen Tradition sowie der
Entstehungsgeschichte im Kontext der Schrumpfung und der Leerstinde.*
Die Vielfalt der Rechtsformen — von Projekten im individuellen Eigentum
bis zu den Syndikats- und Mietprojekten — ist zum einen Bestandteil der
Tradition der Kooperation (s. Abschnitt 4.2.1) und zum anderen eine strate-
gische Ausrichtung im Sinne einer breiten politischen Unterstiitzung:

Spannend ist, dass es ganz unterschiedliche Formen gibt, Wohnprojekte aufzuziehen:
vom Einzeleigentum in WEGs bis zu sehr solidarisch gepragten Projekten. Die Aus-
richtung der Projekte reicht von Schaffung des Einzeleigentums fur Familien bis hin
zur Vergemeinschaftung von Eigentum. All das gehort dazu. So lasst sich das Thema
zum Teil einer liberalen Ecke und zum Teil einer fortschrittlichen linken Ecke zuord-
nen. Und in Leipzig gibt es eine Symbiose aus all diesen Akteuren, die unterschied-
liche Wohnkonzepte vertreten. Das ist uns wichtig, weil wir dadurch den politischen
Rickhalt bewahren konnen. Zum einen konnen wir als Koordinierungsstelle deshalb
gefordert werden, und zum anderen werden weiterhin Grundstucke fur diese |dee zur
Verfligung gestellt.t*

662 Gerhardt und Schaaf, ,Das Netzwerk Leipziger Freiheit", 23.
663 Gerhardt und Schaaf, 23.
664 Interview mit Jens Gerhardt, 2020.
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Die auf die Bekimpfung des Leerstandes ausgerichteten stidtischen Stra-
tegien nahmen in den 2010er-Jahren einen Richtungswechsel vor, unter
anderem durch die Erarbeitung eines wohnpolitischen Konzeptes, das
eine Intensivierung der wohnungspolitischen Diskussionen in der Zivil-
gesellschaft ausldste:

Als das wohnungspolitische Konzept der Stadt Leipzig erneuert werden sollte, stand
dort nur drin, es sollen Wachterhauser miteinbezogen werden. Und dann waren wir
natdrlich ein bisschen angefressen, weil Wachterhauser nun gerade keine Wohnhau-
ser sind, und warum stehen da nicht selbstorganisierte Wohnprojekte drin? Das war
aber auch der Anlass, festzustellen, dass sie nicht drinstehen konnen, weil wir auch
gar nicht sichtbar sind.¢

Im Jahr 2014 erhielt die kommunale Verwaltung den politischen Auf-
trag zur Durchfiihrung eines Beteiligungsverfahrens zur ,Erarbeitung von
Sozialkriterien fiir die Ausschreibung von Liegenschaften und Grund-
stiicken der Stadt und ihrer Beteiligungsunternchmen, darunter an Mieter-
genossenschaften fiir die Selbstnutzung” . In diesem Rahmen sollten
Vertreter*innen der Verwaltung, der Politik, der Wissenschaft und der
Wohnprojekte-Initiativen dazu cingeladen werden, Konzeptvergabever-
fahren nach dem Vorbild von Stiddten wie Berlin und Hamburg und die
vorrangige Anwendung der Erbbaurechte zu diskutieren.®” In den stidtisch
organisierten und der Fortschreibung des wohnpolitischen Konzepts vor-
geschalteten ,Akteurs- und Expertenworkshops®® 2014 und 2015 stellten
Vertreter*innen der Wohnprojekte wie der Verein Haus- und Wagenrat eV
Forderungen auf:

Wir haben uns mit starken Statements in das wohnungspolitische Konzept einge-
bracht. Wir saflen da ein bisschen am Katzentisch in diesen Expertenworkshops. Der
kleine Verein ist natdrlich nicht ganz so angesehen wie die grofien Player. Aber einer
der Effekte war, dass zum ersten Mal das Thema kooperative Wohnformen drinstand.
Und letztlich ist das fur uns ein Beginn einer Art Kooperation mit der Kommune gewe-
sen. Wir waren sichtbar, es stand alles drin. Und wir fragten uns, wie alles umgesetzt
wird.®®?

In der Beschlussausfertigung zum wohnungspolitischen Konzept 2015
wurde der Aufbau von kommunalen Strategien basierend auf Prognosen fiir
ein starkes Wachstum verabschiedet, wobei die Férderung der Schaffung von
selbstgenutztem Wohneigentum als ein Baustein aufgenommen wurde, ,,um
einer Verschirfung der Wohnungsmarktsituation entgegenzuwirken“®”’.
Konkret wurden Mafinahmen wie die Sicherung und Erweiterung stiddi-
scher Bodenbestinde als strategische Entwicklungsflichen, die Dimpfung

665 Interview mit Michael Stellmacher, 2020.

666 Die Linke Fraktion im Stadtrat Leipzig, ,Antrag Nr. V/A 567 vom 04.07.2014 zur Aufnahme in die Tages-
ordnung der Ratsversammlung am 9.7.2014: Betroffenen- und Interessenbeteiligung an der Erarbeitung
von Sozialkriterien fir die Vorbereitung von konzeptionellen Ausschreibungsverfahren fur die Vergabe
von stadtischen Liegenschaften und Grundstiicken", 4. Juli 2014, https://notes.leipzig.de/appl/laura/wp5/
kais02.nsf/docid/30D09ACIF31A5F02C1257D0B002877E1/$FILE/V-a-567.pdf.

667 Die Linke Fraktion im Stadtrat Leipzig.

668 Stadt Leipzig, ,Akteurs- und Expertenworkshops zum Wohnungspolitischen Konzept", Stadt Leipzig,
zugegriffen 21. November 2021, https://www.leipzig.de//buergerservice-und-verwaltung/buergerbetei-
ligung- und-einflussnahme/leipzig-weiter-denken/beteiligen/wohnen-in-der-wachsenden-stadt/akteurs-
und-expertenworkshops-zum-wohnungspolitischen-konzept.

669 Interview mit Michael Stellmacher, 2020.

670 Stadt Leipzig, ,Beschlussausfertigung 1475. Ratsversammlung vom 28.10.2015. Wohnungspolitisches
Konzept der Stadt Leipzig, Fortschreibung 2015, 29. Oktober 2016, https://static.leipzig.de/fileadmin/
mediendatenbank/leipzig-de/Stadt/02.6_Dezé_Stadtentwicklung_Bau/61_Stadtplanungsamt/
Stadtentwicklung/Leipzig_weiter_denken/Wohnen/Beschluss_zum_Wohnungspolitischen_Konzept.pdf.
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der Markenachteile bestimmter Zielgruppen und der Erhalt der Freiriume
fur vielfiltige, bezahlbare Wohn- und Lebensformen vorgesehen. ¢! Die Ent-
stehung der Kooperation der Kommune mit Wohnprojekten beschrieb der
Vertreter der Koordinierungsstelle als einen Prozess mit einer positiven Ent-
wicklung:
Aus einer Situation der gemeinsamen Ratlosigkeit heraus bis hin zu einer kreativen
Antwort auf Schrumpfung ist eine Art Solidargemeinschaft entstanden. Naturlich ist
nicht alles vollig reibungslos abgelaufen, sondern auch mit Machtkampfen und Span-

nungen. Aber langsam ist gemeinschaftliches Wohnen auch hier in der Verwaltung
angekommen.t”?

Im wohnungspolitischen Konzept 2015 wurde auflerdem die Griindung des
Netzwerks Leipziger Freiheit festgehalten und die geplanten Aufgaben des
Netzwerks beschrieben, darunter die Schaffung einer breiten Zuginglichkeit
der Erfahrungen und Kompetenzen der Akteur*innen innovativer, bezahl-
barer Wohn- und Bauformen.®”® Unter den Wohn- und Bauformen ist in
Leipzig eine breite Palette von Wohnprojekten zu verstehen, die von Mo-
dellen wie dem Mietshiuser Syndikat oder Ausbauhiusern iiber Genossen-
schaften bis hin zu Eigentumsprojekten reichen.’* Die Breite der Zielgruppe
wurde im Interview mit dem Vertreter der Koordinierungsstelle als ein stra-
tegisch wichtiger Aspekt fiir eine breite Akzeptanz der Wohnprojekte be-

schrieben:

Wenn wir eine starke Schlagseite in eine Richtung hatten, dann wiirden wir politische
Lager verlieren. Sie brauchen wir flr unsere Arbeit, aber es geht nicht nur um Politik.
Es geht wirklich um diesen Gedanken, sich gemeinsam auf den Weg zu machen und
Wohnraum zu organisieren. Es geht darum, dass man das dafur die Breite erhalt, auch
in der Zivilgesellschaft. Egal, wie sie dieses Projekt aufziehen, ob im Einzeleigentum
oder als Genossenschaft: Leute, die das machen, haben danach ein vollig anderes Ver-
standnis von Gesellschaft, ein vollig anderes Verstandnis von zivilgesellschaftlichen
Prozessen und von Stadt, sie haben eine starke Identifikation mit dem Viertel.t”®

Die Stirkung von kooperativen Ansitzen seitens der Kommune wird mit der
Arbeit des damaligen Leiters des Amtes fiir Stadterneuerung und Wohnungs-
bauférderung Karsten Gerkens in Verbindung gebracht. Gerkens wird im
Interview mit dem Vertreter der Initiativen und Wohnprojekteberatung als
,Querkopf ¢ bezeichnet, ,,der immer schon auf kooperative Ansitze gesetzt
hat“®”7. Im Interview mit dem Vertreter der Koordinierungsstelle wird Ger-
kens als ,einer der Viter des Netzwerkes Leipziger Freiheit““’® bezeichnet.
Mit dem wohnungspolitischen Konzept wurden 2015 zum einen die Option
der Vergabe kommunaler Grundstiicke im Erbbaurecht und zum anderen
die Kriterien fiir die Konzeptvergabeverfahren zur Schaffung mietpreis- und

671 Stadt Leipzig, Der Oberbirgermeister, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, Wohnungspolitisches Konzept,
Blaue Reihe Beitrage zur Stadtentwicklung (Leipzig, 2015), 40, https://static.leipzig.de/fileadmin/
mediendatenbank/leipzig-de/Stadt/02.6_Dez6_Stadtentwicklung_Bau/61_Stadtplanungsamt/
Stadtentwicklung/Leipzig_weiter_denken/Wohnen/Wohnungspolitisches_Konzept.pdf.

672 Interview mit Jens Gerhardt, 2020.

673 Stadt Leipzig, Der Oberblrgermeister, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, Wohnungspolitisches Konzept,
45.

674 Stadt Leipzig, Der Oberburgermeister, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, 45.

675 Interview mit Jens Gerhardt, 2020.

676 Interview mit Michael Stellmacher, 2020.

677 Interview mit Michael Stellmacher, 2020.

678 Interview mit Jens Gerhardt, 2020.
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belegungsgebundenen Wohnraums verabschiedet.”” AufSerdem wurde im
wohnungspolitischen Konzept der strategische Erwerb von Flichen und Ge-
biuden zur Weiterveriuflerung oder der Vergabe im Erbbaurecht im Rahmen
von Konzeptvergabeverfahren an Projekttriger kooperativer Wohnformen
oder Familien festgehalten.®®® Dieses Vorgehen verfolgt demnach das Ziel,
die Marktnachteile von selbstorganisierten, gemeinschaftlichen Gruppen
zu dimpfen und , Freiriume fiir vielfiltige, bezahlbare Wohn- und Lebens-
formen [zu] erhalten“®®!. Durch das Konzeptvergabeverfahren sollte zudem
ein Beitrag zur Vielfiltigkeit hinsichtlich Wohn- und Eigentumsformen und
Preissegmenten sowie zum Erhalt und zur Schaffung sozial gemischter und
nutzungsgemischter Quartiere geleistet werden.®? Des Weiteren wurde beim
Verkauf der bewohnten Bestandshiuser die Option der Veriuferung an die
Bewohner*innen priorisiert, indem bei ,,Verduflerung wohnungspolitisch
nicht erforderlicher, aber bewohnter Bestinde mit mehr als 8 Wohnein-
heiten diese zunichst den Bewohnern zum Kauf“®® angeboten werden
sollten. Im Interview unterstreicht der Vertreter der Kommune, dass die
wohnungspolitischen Beschliisse der 2010er-Jahre die Grundstiicksvergaben
an Wohnprojekte begiinstigen:

Zum einen gibt es das 2015 verabschiedete wohnungspolitische Konzept, in dem expli-
zit drinsteht: Wir wollen die Vielfalt auf dem Wohnungsmarkt starken und besondere
Bedarfsgruppen unterstutzen, wie beispielsweise kooperatives Wohnen. Dazu ist die
Stadt verpflichtet. Und zum anderen besagt ein weiterer Beschluss des Stadtrats von
2018, dass die Stadt keine fur Geschosswohnungsbau geeigneten Flachen mehr ver-
kauft, sondern sie nur im Erbbaurecht vergibt. Und deshalb liegt es naturlich nahe, die
Grundstlicke an Wohnprojekte zu vergeben.*®

Zu Beginn der Umsetzung wurde im wohnungspolitischen Konzept eine
Testphase mit Beispielverfahren vorgesehen, um die festgehaltenen Kriterien
und Verfahren testen und evaluieren kénnen.®® Fiir die Realisierung der
Konzeptverfahren und die Sicherung der Mieter*innenprojekte wurde im
wohnungspolitischen Konzept cine Beteiligung der lokalen Akteur*innen
zur Entwicklung von Standards und Verfahren zur Mediation von Mieter-
Eigentiimer-Konflikten und zur Aufstellung eines Beteiligungsgremiums und
Kriterien der Konzeptvergabe verabschiedet.®® Eines der ersten Vergabever-
fahren des Liegenschaftsamtes wurde 2016 fiir fiinf Grundstiicke vorgesehen,
jedoch nach scharfer Kritik gestoppt.®” Das zivilgesellschaftliche Netzwerk
Leipzig — Stadt fiir alle® forderte einen Verfahrensstopp, da das Verfahren
den verabschiedeten Verfahrensweisen und den beschlossenen Kriterien

679 Stadt Leipzig, ,Beschlussauszug aus der Ratsversammlung vom 22.08.2018", 31. August 2021, https://rat-
sinformation.leipzig.de/allris_leipzig_public/wicket/resource/org.apache.wicket.Application/doc2259340.
pdf.

680 Stadt Leipzig, Der Oberblrgermeister, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, Wohnungspolitisches Konzept,
40

681 Stadt Leipzig, Der Oberblrgermeister, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, 40.

682 Stadt Leipzig, Der Oberblrgermeister, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, 39.

683 Stadt Leipzig, Der Oberblrgermeister, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, 39.

684 Interview mit Oliver Koczy, 2020.

685 Stadt Leipzig, Der Oberblrgermeister, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, Wohnungspolitisches Konzept,
39

686 Stadt Leipzig, Der Oberbirgermeister, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, 57.

687 Evelyn ter Vehn, ,Liegenschaftsamt Leipzig muss Verkauf von finf Baugrundstiicken stoppen”, LVZ - Leipzi-
ger Volkszeitung (blog), 18. Januar 2017, https://www.lvz.de/Leipzig/Stadtpolitik/Liegenschaftsamt-Leip-
zig-muss-Verkauf-von-fuenf-Baugrundstuecken-stoppen.
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widersprach.®®® Die Fraktionen Biindnis 90/Die Griinen, Die Linke und die
SPD stellten einen Antrag auf Verfahrensstopp mangels Nachvollziehbarkeit
des Auswahlverfahrens und der knappen Bewerbungszeit.®® Weitere Kritik-
punkte der Fraktionen waren die nicht beriicksichtigte Option der Erbbau-
rechte, die fehlende Bevorzugung der kooperativen Wohnformen sowie die
nicht vorgesehene Beteiligung bei der Erarbeitung der Vergabekriterien.

GRUNDSTUCKSRESERVIERUNG IM LINDENAUER HAFEN

Noch vor der oben beschriebenen Testphase hat die stidtische Erschlie-
Bungs-, Entwicklungs- und Sanierungsgesellschaft LESG in den Jahren
2013-2016 ein zweistufiges Investorenauswahlverfahren mic Grundstiicks-
reservierung fiir Neubau-Wohnprojekte fiir zwei Baufelder im Quartier Lin-
denauer Hafen durchgefiihre.”! In diesem Verfahren kam eines der ersten
genossenschaftlichen Wohnprojekte im Neubau zum Zug:*?

Eine wirklich aktive stadtische Unterstutzung des Themas gemeinschaftliches Woh-
nen fand tatsachlich statt, als unser Projekt OurHaus in die Realisierung ging. Es war
im Jahr 2016 mit der ersten Konzeptausschreibung flr ein stadtisches Grundstlck in
einem Neubaugebiet zum Festpreis. Das Grundstlick wurde dann verauflert unter der
Mafgabe, dass man ein Selbstnutzerprojekt durchfihrt.¢*
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Abb. 50: Wohnprojekt (schwarz) im Quartier Lindenauer Hafen in Leipzig (eigene Darstellung
auf Grundlage von OpenStreetMap, swzpln.de [2024] sowie Ortsbesichtigungen und
Expert*innenaussagen)

688 Netzwerk ,Leipzig - Stadt fur alle”, ,Das Netzwerk ,Leipzig - Stadt fiir alle’ zum Modellvorhaben der Ver-
gabe stadtischer Grundsticke im ,Konzeptverfahren' vom 21. August 2016. Stellungnahme an Stadtrat,
Medien und Offentlichkeit”, 21. August 2016, 2, https://www.l-iz.de/wp-content/uploads/2016/08/sfa_kon-
zeptvergabe_stellungnahme-21aug16.pdf.

689 Bundnis 90/Die Griinen, Die Linke, und SPD, ,VerduRerungen durch das Liegenschaftsamt nach vermeint-
licher Konzeptvergabe stoppen - Ratsbeschluss umsetzen. Gemeinsamer Antrag der Fraktionen”, Fraktion
BUNDNIS 90/DIE GRUNEN im Stadtrat Leipzig, 8. September 2016, https://www.gruene-fraktion-leipzig.
de/beitrag/ver%C3%A4u%C3%9Ferungen-durch-das-liegenschafts-amt-nach-vermeintlicher-konzeptver-
gabe-stoppen-ratsbeschluss-umsetzen.html.

690 Bundnis 90/Die Grinen, Die Linke, und SPD.

691 Stadt Leipzig und LESG mbH, ,Investorenauswahlverfahren. Lindenauer Hafen.", 0. J.; Stadt Leipzig und
competitionline Verlags GmbH, ,Investorenauswahlverfahren Lindenauer Hafen in Leipzig", competitionline
(blog), August 2013, https://www.competitionline.com/de/ausschreibungen/130847.

692 Stadt Leipzig und LESG mbH, ,Investorenauswahlverfahren. Lindenauer Hafen."; Stadt Leipzig und competi-
tionline Verlags GmbH, ,Investorenauswahlverfahren Lindenauer Hafen in Leipzig".

693 Interview mit Oliver Koczy, 2020.
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Abb. 51: Lindenauer Hafen in Leipzig, Genossenschaftliches Wohnprojekt OurHaus eG
(mittig im Bild) und Gebaude eines Bauunternehmens (eigene Aufnahme, Jan. 2022)
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Abb. 52: Lindenauer Hafen in Leipzig, Genossenschaftliches Wohnprojekt OurHaus eG,
gemeinschaftliche Nutzung der Parkplétze im Keller (eigene Aufnahme, Sept. 2023)
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Abb. 53: Lindenauer Hafen in Leipzig, Genossenschaftliches Wohnprojekt OurHaus eG
(eigene Aufnahme, Jan. 2022)
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Abb. 54: Lindenauer Hafen in Leipzig, Genossenschaftliches Wohnprojekt OurHaus eG (rechts im Bild)
und Geb&ude eines Bauunternehmens (links) (eigene Aufnahme, Jan. 2022)
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DAS ERSTE KONZEPTVERGABEVERFAHREN

Das erste kommunale Konzeptvergabeverfahren wurde in den Jahren
2017-2018 durch das stidtische Unternehmen Leipziger Wohnungs- und
Baugesellschaft mbH (IWB) fiir zwei Grundstiicke in Erbbaurecht durch-
gefithrt.”* Bei der Erarbeitung der Kriterien fiir das Konzeptverfahren fiir
diese beiden Grundstiicke hat sich die Koordinierungsstelle des Netzwerks
Leipziger Freiheit beteiligt und das Wissen ,von der Basis® in die Gestaltung
der Bedingungen ecinflieffen lassen.®” In diesem Verfahren vergab die LWB
das Erbbaurecht an das Wohnprojekt im individuellen Eigentum [A]Enders
Wohnen mit selbstgenutzten Eigentumswohnungen und preisgebundenen
Mietwohnungen (s. Abb. 55-56) sowie an Sachsens ersten Neubau im
Modell des Mietshiuser Syndikats Klinge 10 (s. Abb. 57-60).¢ Nach
Interviewaussage des Vertreters der Kommune wurde das Verfahren unter
anderem deshalb als erfolgreich bewertet, weil die beiden entstandenen
Wohnprojekte geforderten Wohnungsbau integrierten und damit ,,als sozial-
politische Geste und als Reaktion auf die typische Kritik“®” dienten. Dem-
nach setzte die Umsetzung von Wohnprojekten im geférderten Segment
ein wichtiges Zeichen: ,Beide Projekte schaffen nicht nur Wohnraum fiir
die obere Mittelschicht, sondern auch fiir andere Einkommensgruppen.“¢%
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Abb. 55: Leipzig-Plagwitz, Wohnprojekt im individuellen Eigentum [A]JEnders Wohnen
(eigene Darstellung auf Grundlage von OpenStreetMap, swzpln.de [2024] sowie Ortsbesichtigung)
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694 Grune Fraktion Leipzig, ,Anderungsantrag zur Drucksache Konzeptverfahren an stadtischen Grundsticken
flr kooperatives und bezahlbares Bauen und Wohnen", Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN im Stadtrat
Leipzig, 7. November 2019, https://www.gruene-fraktion-leipzig.de/beitrag/%C3%A4nderungsantrag-zur-
drucksache-konzeptverfahren-an-st%C3%A4dtischen-grundst%C3%BCcken-f%C3%BCr-kooperatives-und-
bezahlbares-bauen-und-wohnen.htmt.

695 Interview mit Jens Gerhardt, 2020.

696 Volker Maas und Mieterselbstverwaltung Schroderstift e V., ,Klinge 10", Mietshauser Syndikat, 2024,
https://www.syndikat.org/klinge-10/; Klinge 10 e.V., ,Uber Uns", Hausprojekt Klinge zehn, zugegriffen 25.
September 2023, https://klinge10.de/ueber-uns/; Baugruppe [AlEnders Wohnen, ,Das Projekt”, [A]Enders
Wohnen, zugegriffen 6. Juni 2024, https://www.aenderswohnen.de/.

697 Interview mit Oliver Koczy, 2020.

698 Interview mit Oliver Koczy, 2020.
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Abb. 56: Leipzig-Plagwitz, Wohnprojekt im individuellen Eigentum [AJEnders Wohnen
(eigene Aufnahme, Aug. 2024)
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WOHNPROJEKTE IN LEIPZIG-PLAGWITZ

Neben dem Wohnprojeke Klinke 10 im Neubau (s. Abb. 57-60) entstanden
in Leipzig-Plagwitz weitere Wohnprojekte im Bestand. Im Jahr 2009 hat
Zolle 11 als erstes Wohnprojekt des Mietshduser Syndikats in Sachsen ein
Haus in Plagwitz erworben und anschliefend saniert (s. Abb. 62).%° An
der Zollschuppenstrafie befinden sich auflerdem weitere Wohnprojekee, dar-
unter das Wohnprojekte die Meuterei im Modell des Mietshiduser Syndikats,
das selbstverwaltete Wohnhaus des Zolle 7 eV sowie ein Projekt des Selbst-
nutzer-Programms im individuellen Eigentum (s. Abb. 57, Abb. 61, Abb.
63).
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Abb. 57: Leipzig-Plagwitz, Wohnprojekte (schwarz): Umnutzung des Zollschuppens im
Selbstnutzer-Projekt im individuellen Eigentum und selbstverwaltete Wohnprojekte im

gemeinschaftlichen Eigentum, im Bestand und im Neubau (eigene Darstellung auf Grundlage
von OpenStreetMap, swzpln.de [2024] sowie Ortsbesichtigung)
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699 Volker Maas und Mietshiuser Syndikat GmbH, ,Zolle 11%, Mietshauser Syndikat, 2024, https://www.syndi-
kat.org/zolle-11/.

700 selbstnutzer kompetenzzentrum fir wohneigentum gmbh, ,Realisierte Selbstnutzer-Projekte - Leipzig,
2 Auflage”, 2009, 42 http://www.selbstnutzer.de/index.php/gebaute-beispiele.
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Abb. 58: Leipzig-Plagwitz, Wohnprojekt Klinge 10 im Modell des Mietshauser Syndikats kurz vor
Baufertigstellung (eigene Aufnahme, Sept. 2023)
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Abb. 59: Leipzig-Plagwitz, Wohnprojekt Klinge 10 im Modell des Mietshauser Syndikats, Fassade
aus recycelten Holzelementen und Ziegelsteinen (eigene Aufnahme, Sept. 2023)
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Abb. 60: Leipzig-Plagwitz, Wohnprojekt Klinge 10 im Modell des Mietshauser Syndikats,
Gemeinschaftsraum im Erdgeschoss kurz vor Baufertigstellung (eigene Aufnahme, Sept. 2023)
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Abb. 61: Leipzig-Plagwitz, Wohnprojekt Die Meuterei im Modell des Mietshauser Syndikats
(eigene Aufnahme, Sept. 2023)
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Abb. 62: Leipzig-Plagwitz, Wohnprojekt Zolle 11 im Modell des Mietshauser Syndikats rechts im
Bild (eigene Aufnahme, Sept. 2023)
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Abb. 63: Leipzig-Plagwitz, Zollschuppenstrafe mit Wohnprojekten im individuellen Eigentum (links) und im
gemeinschaftlichen Eigentum (einzelne Geb&ude rechts im Bild) (eigene Aufnahme, Sept. 2023)
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WOHNUNGSPOLITISCHE BEGRUNDUNG
DER KOOPERATION

Die Fortfithrung und Weiterentwicklung der Kooperation wird in Leip-
zig politisch durch die Mehrwerte begriindet: ,,Wohnprojekte schaffen
dauerhaft bezahlbaren Wohnraum in Leipzig, verbinden mehrere Gene-
rationen, sind soziale Anker in den Quartieren und bringen Arbeit sowie
Wohnen zusammen.“”*" Mit der Verabschiedung des Integrierten Stadtent-
wicklungskonzepts 2030 (INSEK) im Jahr 2018 entwickelte Leipzig die
wohnungspolitischen Instrumente und Strategien im Allgemeinen und in
Bezug auf Wohnprojekte weiter.”” Im Rahmen des strategischen Liegen-
schaftsmanagements wurden der Flichenankauf sowie die Anwendung
von Konzeptvergabeverfahren und Erbbaurechten als zentrale Instrumente
festgelegt.””® Auflerdem wurde im INSEK die Unterstiiczung der Wohn-
projekte durch Beratungsangebote der Koordinierungsstelle Netzwerk Leip-
ziger Freiheit sowie durch strategischen Flichen- und Gebdudeerwerb sowie
Konzeptvergabeverfahren festgehalten.””* Im Rahmen der Fortschreibung
des wohnungspolitischen Konzepts (Stand 14.03.2024) wurden unter ande-
rem die Weiterentwicklung der Handlungsfelder und des Beratungsangebots
der Koordinierungsstelle Netzwerk Leipziger Freiheit als Ziele festgelegt.””
Zudem wurde die Realisierung von mindestens vier Wohnprojekten pro
Jahr als Ziel beschlossen.”* Insgesamt ist festzuhalten, dass in Leipzig seit
den 2000er-Jahren wohnungspolitische Grundlagen fiir die Kooperation
der Kommune mit Wohnprojekten geschaffen, weiterentwickelt und nach-
justiert wurden. Die Kommune legte konkrete Ziele und Mafinahmen fest
und schuf durch die finanzielle Ausstattung der Umsetzung die Voraus-
setzungen fiir den Aufbau der Kooperation mit Wohnprojekten.

701 Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, ,Fortschreibung der Instrumente und Mafinahmen des
Wohnungspolitischen Konzepts. Beschlussvorlage Nr. VI-DS-05276", 22. August 2018, 8, https://www.links-
fraktion-leipzig.de/fileadmin/lcmslfleipzig/user/upload/5276.pdf.

702 Stadt Leipzig, ,Integriertes Stadtentwicklungskonzept Leipzig 2030 (INSEK). Beschlussauszug Stand der
Realisierung am 28.06.2018", 28. Juni 2018, https://www.leipzig.de/bauen-und-wohnen/stadtentwicklung/
stadtentwicklungskonzept-insek.

703 Stadt Leipzig, B-63.

704 Stadt Leipzig, C2.1-10.

705 Stadt Leipzig, ,Beschlussvorlage-Nr. VII-DS-09202. Wohnungspolitisches Konzept - Fortschreibung 2023,
14. Mérz 2024, 32, https://static.leipzig.de/fileadmin/mediendatenbank/leipzig-de/Stadt/02.6_Dezé_Stadt-
entwicklung_Bau/61_Stadtplanungsamt/Stadtentwicklung/Leipzig_weiter_denken/Wohnen/VII-DS-
09202-Wohnungspolitisches-Konzept-Fortschreibung-2023-Entwurf.pdf.

706 Stadt Leipzig, 46.
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KOMMUNALE UND INTERMEDIARE
AKTEUR*INNEN

In Leipzig sind mehrere Akteur*innen zu nennen, die sich im Wesentlichen
dem kommunalen und dem intermediiren Bereich zuordnen lassen. In der
kommunalen Verwaltung sind fiir die Kooperationen mit Wohnprojekten
insbesondere das dem Dezernat Stadtentwicklung und Bau zugeordnete
Amt fiir Wohnungsbau und Stadterneuerung, das Liegenschaftsame und
das Stadtplanungsamt relevant.”” Das Amt fiir Wohnungsbau und Stadt-
erneuerung (AWS) fithrte ab 2019 die Arbeit des chemaligen Amtes fiir
Stadterneuerung und Wohnungsbauforderung (ASW) fort’® und ist zu-
stindig fiir die Umsetzung des 2015 verabschiedeten wohnungspolitischen
Konzepts unter anderem durch Wohnungsbauforderung, Kooperationen
mit Bautriger*innen und Wohnprojekten sowie die Zusammenarbeit mit
dem Netzwerk Leipziger Freiheit.””” Aulerdem ist das AWS fiir die Konzept-
vergabeverfahren federfiihrend.”" Das Liegenschaftsamt ist zustindig fiir
den Grundstiickskauf und -verkauf sowie die Vergabe von Erbbaurechten
fir kommunale Grundstiicke.”" In der Kooperation mit Wohnprojekeen ist
insbesondere die Zusammenarbeit zwischen dem Liegenschaftsamt und dem
Amt fiir Wohnungsbau und Stadterneuerung relevant:

Das Liegenschaftsamt hat eine gewisse Zeit gebraucht, um sich dem Thema zu na-
hern. Sie haben Uber Jahre aus fiskalischen Grinden anders verkauft, so wie in vielen
anderen Stadten auch. Und das konnen sie jetzt nicht mehr. Mittlerweile haben wir
gute Kontakte, die Zusammenarbeit funktioniert wunderbar. Naturlich sind wir uns
nicht immer Uber Detailfragen einig, das ist normal. Aber mittlerweile sieht das Lie-
genschaftsamt seinen politischen Auftrag darin, Grundsticke fur bestimmte Zielstel-
lungen und nicht nur fur die Konsolidierung des Haushalts zur Verfugung zu stellen.
Das ist ganz wichtig.”"?

Im Interview mit dem Vertreter der Initiativen und der Wohnprojektebe-
ratung wurde die Bedeutung verschiedener selbstorganisierter Intermediire
und Projektverbiinde unterstrichen, darunter das Haus- und WagenRat, das
Mietshiduser Syndikat, junge Dachgenossenschaften wie die AWC (Alter-
native Wohngenossenschaft Connewitz) und die SoWo (Solidarische Wohn-
genossenschaft).””? Die Dachgenossenschaft SoWo Leipzig eG wurde als
lokale Initiative aufbauend auf den Erfahrungen mit der Umwidmung von
Mietshidusern in Wohnprojekte in Leipzig und nach dem Vorbild der Ge-

nossenschaften in anderen Stidten gegriindet’"*.

707 Stadt Leipzig, ,Dezernat Stadtentwicklung und Bau - Stadt Leipzig", Stadt Leipzig, zugegriffen 7. Mai 2024,
https://www.leipzig.de/buergerservice-und-verwaltung/aemter-und-behoerdengaenge/behoerden-und-
dienstleistungen/dienststelle/dezernat-stadtentwicklung-und-bau-026.

708 Dorothee Dubrau, ,Vorwort", in Netzwerk Leipziger Freiheit. Initiative flr kooperatives und bezahlbares
Bauen und Wohnen in Leipzig, hg. von Stadt Leipzig. Der Oberblrgermeister. Dezernat Stadtentwicklung
und Bau (Leipzig, 2019), 3.

709 Stadt Leipzig, .Wohnungsbau und Stadterneuerung (Amt fur)", Stadt Leipzig, zugegriffen 23. Januar 2020,
https://www.leipzig.de/buergerservice-und-verwaltung/aemter-und-behoerdengaenge/behoerden-und-
dienstleistungen/dienststelle/stadterneuerung-und-wohnungsbaufoerderung-amt-fuer-64/.

710 Interview mit Oliver Koczy, 2020.

711 Stadt Leipzig, ,Stadtische Immobilien und Grundstiicke", Stadt Leipzig, zugegriffen 23. Januar 2020, https://
www.leipzig.de/bauen-und-wohnen/staedtische-immobilien-und-grundstuecke/.

712 Interview mit Oliver Koczy, 2020.

713 Interview mit Michael Stellmacher, 2020.

714 SoWo Leipzig eG, ,Hintergriinde | SoWo Leipzig eG", SoWo Leipzig eG, zugegriffen 25. Marz 2021, https://
sowo-eg.org/hintergruende/.
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Die Griindung der Dachgenossenschaft erfolgte im Jahr 20177" und wurde
nach Interviewaussage des Vertreters der Kommune durch die Partner*innen
des Netzwerks Leipziger Freiheit unterstiitzt:

Beispielsweise hat eine Beraterin aus dem Netzwerk die Satzung der SoWo geschrie-
ben. Auch bei anderen Herausforderungen hat die Stadt den Grindungsprozess be-
gleitet, jedoch immer mit einer gewissen Distanz: Denn die Stadt mochte lediglich die
Entstehung solcher Strukturen unterstitzen und will ansonsten keine Verpflichtungen
oder Anspriche aufbauen.”®

Die Idee der SoWo G ist ein Gegenentwurf zur Entmietung und zum Ver-
kauf zum Héchstpreis in Form von Ubernahme der Hiuser in Selbstver-
waltung auf Kostenmiete, finanziell getragen durch Anteile der Mitglieder,
private Nachrangdarlehen und Bankkredite.”"”

Gerade bewegen wir uns zunehmend von dem Bereich ,nette alternative Leute tun sich zu-
sammen und griinden ein Hausprojekt' weg und hin zu ,Mietergemeinschaft wird alarmiert,
das Haus wird verkauft'. Dadurch gewinnt das Ganze an Dynamik und Tempo. Und darum
geht es bei der kleinen Dachgenossenschaft SoWo eG, die wir gegriindet haben.”'®

Die Website der SoWo verzeichnete zum Ende 2023 acht Objekte, darunter
chemalige ,Ausbauhduser’ und ,Wichterhduser® sowie sanierungsbediirftige
und von Entmietung betroffene Immobilien, aber auch ein saniertes, voll-
vermietetes Haus sowie ein geplantes nachbarschaftliches Wohnprojekt und
eine leerstehende Immobilie (s. Beispiele: Abb. 45, Abb. 46, Abb. 64).”” Im
Prozess der Ubernahme von Mietshiusern fiihrt die SoWo die teils kom-
plexen Verhandlungen mit den profitorientierten Unternechmen und ihren
Makler*innen:

Die SoWo bekommt jeden Monat zwei ernst gemeinte Anfragen von Hausern. Und
auf einmal haben wir nicht mit dem freundlichen Eigentimer zu tun, mit dem wir
eine Kooperation schliefien. Stattdessen steht uns eine Maklerfirma gegentber, die
aktiv versucht, unsere Bemuhungen zu sabotieren und hinterher eine Rechnung uber
60.000 Euro erstellt. Da sind nicht die selbstorganisierten Wohnprojekte, sondern ein
politisches breites Buindnis gefragt, das sagt: Wir wollen eine andere Wohnungspolitik,
eine andere Bodenpolitik in der Stadt. Das ist wirklich nicht so einfach.”®

Die Dachgenossenschaft wurde im Interview mit dem Vertreter der Kom-
mune als besonders bedeutsam eingeschitzt, denn ,,die Mieter*innen haben
oft gar kein Interesse an einem Hausprojekt, weil sie eigentlich nur in ihrem
Wohnhaus bleiben wollen7?!,

715 SoWo Leipzig eG, Es tut sich was! Ein Jahr eingetragene Genossenschaft - Rundbrief aus der SoWo Leipzig
eG Oktober 2018 (Leipzig, 2018), 2, https://sowo-eg.org/jahresrundbriefe/.

716 Interview mit Oliver Koczy, 2020.

717 SoWo Leipzig eG, Wir wachsen und bauen - Rundbrief aus der SoWo Leipzig eG April 2020 (Leipzig, 2020),
https://sowo-eg.org/jahresrundbriefe/.

718 Interview mit Michael Stellmacher, 2020.

719 SoWo Leipzig eG, ,Hauser | SoWo Leipzig eG".

720 Interview mit Michael Stellmacher, 2020.

721 Interview mit Oliver Koczy, 2020.
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Abb. 64: Leipzig Lindenau, Merseburger Strafle, Wohnprojekt unter dem Dach der SoWo eG mit
Banner ,Solidaritat’ (eigene Aufnahme, Sept. 2023)
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Weitere intermedidre Akteure sind das Netzwerk Leipziger Freiheit und die
Koordinierungsstelle Netzwerk Leipziger Freiheit. Die kommunal finan-
zierte Koordinierungsstelle wurde 2016 im Zuge der Umsetzung des wohn-
politischen Konzepts gegriindet.” Die Realisierung obliegt dem in Leipzig
ansissigen Biiro urban management systems GmbH als Projekttriger.”” Mit
der Griindung der Koordinierungsstelle wurde der Aufbau des Netzwerks
Leipziger Freiheit als ,Hauptauftrag® erteilt.”* Dafiir haben sich die Mit-
arbeiter*innen des Biiros ,mit jedem Partner erstmal einzeln unterhalten
und sie alle dann ganz zart zusammengefiithrt“’?. Ergebnis dieser Gespriche
und der gemeinsamen Griindungsprozesse war ein informeller Zusammen-
schluss verschiedener Akteur*innen:

Es ist ein informelles Netzwerk, in dem Partner auch ohne die Knotenfunktion der Ko-
ordinierungsstelle kommunizieren. Austauschprozesse gehen teilweise an uns vorbei,
und genau so soll es auch sein. Vor der Einfuhrung der Koordinierungsstelle gab es
kein Netzwerk.’?

Die Akteur*innen im Netzwerk agieren dabei gemeinsam als ,Partner der
Stadt’ mit dem Schwerpunkt auf verschiedenen Formen des kooperativen
Wohnens.””” Im Interview beschrieb der Vertreter der Koordinierungsstelle
den Austausch zwischen mehreren selbstorganisierten Gruppen und Initia-
tiven, die unterschiedliche Rechtsformen und Arten von Wohnprojekten
reprasentieren:

Spannend ist, wenn diese verschiedenen Akteure bei uns am Tisch sitzen und bei-
spielsweise gemeinsam Konzeptverfahren gestalten, die keinen der Ansatze aus-
schliefen. Das ist ein schwerer Priifstand, das Konzept muss neutral sein.’®

In der Fortschreibung des wohnungspolitischen Konzepts 20187% wurde
die Fortsetzung der Arbeit der Koordinierungsstelle festgelegt und ihre Auf-
gaben wurden genauer definiert. Unter anderem wurde die Begleitung des
kommunalen Konzeptvergabeverfahrens zur Grundstiicksvergabe an Wohn-
projekte und perspektivisch die Unterstiitzung bei der Realisierung grofier
Neubauvorhaben durch Baugruppen in B-Plan-Gebieten als ein Aufgaben-
feld festgelegt.”® Die Vermittlungsrolle zwischen der Kommune und den
vielfiltigen Wohnprojekten erfolgt auflerdem durch die koordinierende
Biindelung der Netzwerkaktivititen und die kostenlose Anlaufberatung.”?!
Im Interview hob der Vertreter der Koordinierungsstelle die Kombination
von Beratungsangeboten an Wohnprojekte und der Unterstiiczung der
Kommune bei der Bereitstellung der Grundstiicke hervor.”?? Dariiber hi-

722 Dubrau, Vorwort", 3.

723 Stadt Leipzig und urban management systems GmbH, ,Impressum | Netzwerk Leipziger Freiheit", Netzwerk
Leipziger Freinheit, zugegriffen 6. Dezember 2022, https://www.netzwerk-leipziger-freiheit.de/impressum/.

724 Interview mit Jens Gerhardt, 2020.

725 Interview mit Jens Gerhardt, 2020.

726 Interview mit Jens Gerhardt, 2020.

727 Interview mit Oliver Koczy, 2020.

728 Interview mit Jens Gerhardt, 2020.

729 Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, ,Fortschreibung der Instrumente und Mafinahmen des
Wohnungspolitischen Konzepts. Beschlussvorlage Nr. VI-DS-05276", 8-9.

730 Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, 8-9.

731 Stadt Leipzig und urban management systems GmbH, ,Uber das Netzwerk Leipziger Freiheit”, Netzwerk
Leipziger Freiheit, zugegriffen 23. Januar 2020, https:/ /www.netzwerk-leipziger-freineit.de/wir/.

732 Interview mit Jens Gerhardt, 2020.
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naus arbeitet die Koordinierungsstelle Netzwerk Leipziger Freiheit an Be-
ratungs- und Vermittlungsangeboten fiir Mieter*innengemeinschaften in
Kooperation mit Hauseigentiimer*innen sowie Haus und Grund:”*

Das ist ein Beispiel fUr eine neutrale, breite Aufstellung des Netzwerks: Haus und
Grund als Partner gefallt nicht allen, der beinhaltet aber die Gruppe der Hauseigen-
tumer, bei denen jetzt der Generationswechsel ansteht. Bei der EigentUmerseite sollte
eine grofere Akzeptanz fur dieses Verwertungs- oder Entwicklungsmodell generiert
werden. Ich denke, wir haben dazu ein sehr gutes, aber auch ausbaufahiges Angebot.”*

Ein weiteres Titigkeitsfeld der Koordinierungsstelle beschrieb der Vertreter
der Kommune im Interview mit der Offentdichkeitsarbeit, der Gremien-
arbeit und der Politikberatung.”* Gleichzeitig steht die kommunale Fi-
nanzierung der Koordinierungsstelle in Abhingigkeit von der politischen
Unterstiitzung:

Die Abhangigkeit ist extrem. Ohne Finanzierung und die Koordinierungsstelle ware
das Netzwerk wenig selbsttragend. Letztendlich wirden die Partner sich vielleicht
wieder in ihren eigenen Welten zersplittern. Deswegen brauchen wir politischen Rick-

halt und missen auch Ergebnisse liefern, damit der Stadtrat weiterhin dafir stimmt.”

Im Interview mit dem Vertreter der Initiativen- und Wohnprojekteberatung
wurde hervorgehoben, dass die Erfahrungen und das Fachwissen von Projeke
zu Projekt und von Initiative zu Initiative weitergegeben und zunehmend
professionalisiert werden, beispielsweise in Form von projekt- oder themen-
bezogenen Biindnissen und Bildungsangeboten.””” Auch der Vertreter der
Komme hob die selbstorganisierte Wissensvermittlung hervor:

Offentlichkeitsarbeit und Erfahrungsaustausch funktionieren in Leipzig sehr gut. Viele
Gruppen arbeiten im Netzwerk mit oder geben ihr Wissen Uber Haus- und WagenRat
weiter. Das macht meine Genossenschaft auch. Wir sind regelmafiig mit neu gegrin-
deten Gruppen im Austausch und erzahlen ihnen, worauf sie achten mussen. Andere
werden sogar als Berater engagiert und bekommen einen Rahmenvertrag von dem
Netzwerk Leipziger Freiheit, damit sie Gruppen bei Bedarf beraten konnen.”*®

Die Kommunikation zwischen den zivilgesellschaftlichen Netzwerken und
der Kommunalverwaltung wurde im Interview mit dem Vertreter der Initia-
tiven- und Wohnprojekteberatung ebenfalls positiv hervorgehoben:

Was in Leipzig traditionell ganz gut funktioniert — auch wenn manche in der Szene das
anders sehen -: mit der Verwaltung reden. Es ist ziemlich einfach geworden, anzuru-
fen und zu sagen: Lasst uns mal an einen Tisch setzen. Was dann umgesetzt wird, ist
eine andere Frage. Aber zumindest im Bereich der Stadtplanung und Stadterneuerung
kann man miteinander reden. Manchmal bleibt es eben beim Reden.”?

Insgesamt ist festzustellen, dass die kooperativen Strukturen in Leipzig
auf vielfiltigen lokalen Akteur*innen aufbauen. Zum einen reprisentieren
die selbstorganisierten Initiativen und Biindnisse die unterschiedlichen
Rechtsformen und Arten von Wohnprojekten in eigener Arbeit und in ge-
meinsamen Aktivitdten im Netzwerk Leipziger Freiheit. Zum anderen bildet
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die kommunal finanzierte Koordinierungsstelle Netzwerk Leipziger Freiheit
eine Schnittstelle zwischen der Kommune und den selbstorganisierten In-
itiativen und Biindnissen. Die lokalen selbstorganisierten Initiativen und
Einzelpersonen agieren zudem als Berater*innen der Wohnprojekte und ko-
operieren dabei zum Teil mit dem Netzwerk Leipziger Freiheit.

GRUNDUNGSHILFE UND FORDERUNG

Die verschiedenen Informations- und Beratungsangebote in Leipzig — vom
unverbindlichen Austausch bis zur fachlichen Unterstiitzung der Umsetzung
— sind gesammelt tiber die Website des Netzwerks Leipziger Freiheit auffind-
bar:’% Projektgriinder*innen und -interessierte kénnen sich bei der monat-
lichen offenen Projektberatung zu allgemeinen Themen und laufenden
Verfahren informieren sowie Netzwerkpartnerinnen kennenlernen.”#! Fiir
die Initiativphase bietet die Koordinierungsstelle eine digitale ,Projekeebor-
se', einen digitalen ,Wissensspeicher', sowie eine Orientierungsberatung:’*?

Wenn die Gruppe gar nicht weif}, in welche Richtung sie ihre Wohnform entwickeln
will, sind wir eine Art Clearingstelle. Am Anfang versuchen wir auszutarieren, welche
Art von Privatheit und Gemeinschaft erwinscht wird, wie hoch das Sicherheitsbedurf-
nis und der Solidaranspruch sind.”

Des Weiteren vermittelt die Koordinierungsstelle passende Berater*innen
aus dem Netzwerk Leipziger Freiheit.”* Je nach Projekttyp und Rechtsform
finden die Gruppen passende Expert*innen aus dem Berater*innenpool fiir
die ,Konzeptberatung’, die iiber ein kommunales Beratungsbudget finan-
ziert wird.”#

Es gibt eine enge Zusammenarbeit mit diesem stadtischen Beratungsprogramm, vor
allem, wenn die Hausgruppe nicht viel Geld hat und noch unschlissig ist, ob sie das
Projekt stemmen kann. Es ist einfach hilfreich, wenn man in diesem Fall die Rechnung
nicht der Gruppe stellen muss, sondern der Stadt.”

Auflerdem kénnen Wohnprojekte wihrend der Griindung, Planung und
Umsetzung weitere Beratungsangebote mithilfe des Netzwerks Leipziger
Freiheit finden und wahrnehmen.””” Die Beratungsangebote kénnen ent-
weder aufeinander aufbauen oder einzeln wahrgenommen werden (s. Abb.
66). So konnen Wohnprojekte im Umsetzungsprozess auf eigene Kosten
eine Fachberatung bei Netzwerkpartner*innen beauftragen.”*®
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Die Netzwerkpartner*innen bieten ihre Leistungen teilweise in Kooperation
mit dem Netzwerk Leipziger Freiheit an und befinden sich dadurch in einem
Doppelverhiltnis als Partner*innen und Auftraggeber*innen.”®

Wir wissen, wie schwer es fur Berater ist, sich aus der reinen Beratungsarbeit un-
abhangig zu finanzieren. Denn die Gruppen sind zum Teil einfach finanziell dazu nicht
in der Lage. Deswegen ist es ein total fairer Handel. Die Stadt kriegt tolle Leistungen,
wenn sie die Netzwerkpartner Projekte beraten lasst. Aber ohne Beratungsbudget
ware vieles nicht an der Stelle, wo es jetzt ist. Es muss nicht unbedingt die Stadt
machen, aber es braucht einen finanziell gut aufgestellten Partner. Eine reine Koordi-
nationsarbeit reicht einfach nicht aus.”

Die Koordinierungsstelle und die Partner*innen des Netzwerks Leipziger
Freiheit bieten Beratung fiir Mieter*innengemeinschaften im Entmietungs-
fall und kooperieren dabei mit lokalen Expert*innen wie mit dem Haus-
und WagenRat (s. Abb. 65):

Am Anfang haben sie Uberhaupt keine gemeinsame Idee. Sie kommen zusammen, weil
sie in demselben Haus wohnen. Zunachst mussen sie sich auf ein Konzept, auf eine
gemeinsame |dee verstandigen. In diesem Prozess sind wir mit der Orientierungs-
beratung verstarkt aktiv, bis im nachsten Schritt einzelne Berater auftreten. Egal, wie
das Konzept aussieht: Das Ziel ist, eine Konzeptscharfe zu erzielen. Dadurch wird die
Gruppe in die Lage versetzt, gezielt an die Banken und den Eigentuimer herantreten
zu konnen.”!

Des Weiteren organisiert die Koordinierungsstelle Beratungsangebote fiir
Hauseigentiimer*innen zur Ubergabe der Immobilie an Mieter*innen-
gemeinschaften.”>? Nach Interviewaussage des Vertreters der Koordinierungs-
stelle sollen Hauseigentiimer*innen iiber diese bisher wenig bekannte Option
informiert werden, um punktuelle Effekte zu erzielen:

Ich wirde behaupten, dass Immobilien meistens an den Fonds verkauft werden, ohne
dass die Mieter je gefragt wurden. Wir maf3en uns auch nicht an, dass ein Grofteil der
Mieter sich zu einer Gemeinschaft formiert. Das passt zu den wenigsten. Wir wissen,
wie anstrengend diese Prozesse sind, und welche guten Voraussetzungen gegeben
sein mussen, damit es funktioniert. Aber wenn diese Voraussetzungen gegeben sind,
sollten die Leute eine Chance haben.”®

Die Stadt Leipzig verfiigt tiber kein eigenes Férderprogramm fiir Wohn-
projekte und verweist sowohl auf die Forderung des Landes als auch auf
die kommunale Férderung fiir bestimmte Wohnungstypen.”* So kénnen
Wohnprojekte tiber die Forderrichtlinie gebundener Mietwohnraum des
Freistaates Sachsen Mietzuschiisse fiir Sozialwohnungen beantragen’
sowie iiber die kommunale Forderung fiir kleine Wohnungen unter 45
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Quadratmetern und grofle Wohnungen iiber 85 Quadratmetern und ab
fiinf Personen.”® Auflerdem bietet die Kommune Zuschiisse fiir ,unrentier-
liche Baukosten® barrierefreier Wohnungen.”” Gemeinschaftsriume kénnen
seit 2021 iiber eine Experimentierklausel der Forderrichtlinie gebundener
Mietwohnraum des Freistaates Sachsen gefordert werden, wobei die An-
teile an Gemeinschaftsflichen bis zur forderfiahigen Fliche den Wohnungen
zugerechnet werden und die Férderung iiber eine Einzelfallentscheidung
erfolgt.””

Insgesamt ist festzuhalten, dass Leipzig iiber ein breites Beratungsan-
gebot verfiigt. Die offene Projektberatung der Koordinierungsstelle sowie
die kommunal finanzierte und durch selbstorganisierte Initativen ge-
tragene Orientierungsberatung unterstiiczen Wohnprojekte in den frii-
hen Griindungsphasen. Dabei sind insbesondere Beratungsangebote fiir
bestechende Mieter*innengemeinschaften hervorzuheben, die durch das
kommunale Beratungsbudget und das lokale Wissen die Uberfiihrung be-
stechender Mietshiuser in selbstverwaltete Wohnprojekte unter dem Dach
der SoWo G etleichtern.

Abb. 65: Leipzig Altlindenau, Georg-Schwarz-Strafie, Schaufenster des Vereins Haus- und
WagenRat eV, Biro (eigene Aufnahme, Feb. 2020)
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OFFENE PROJEKTBERATUNG

finanziert aus kommunalen Mitteln Koordinierungsstelle Netzwerk Leipziger Freiheit

Allgemeine Themen

Laufende Verfahren

Austausch mit Netzwerkpartner*innen

ORIENTIERUNGSBERATUNG

finanziert aus kommunalen Mitteln Koordinierungsstelle Netzwerk Leipziger Freiheit

Informationen zu Wohn- und Rechtsformen

Informationen zu weiteren Beratungsangeboten

KONZEPTBERATUNG

finanziert aus kommunalen Mitteln Berater*innenpool Netzwerk Leipziger Freiheit

Konkretisierung der Wohn- und Rechtsform

Konzeption der Umsetzung

FACHBERATUNG

frei finanzierte Dienstleistungen Netzwerkpartner*innen, freie Berater*innen
Architektur

Technische Fachplanung

Juristische Beratung

Mediation und Moderation

Abb. 66: Schematische Darstellung der Beratungsangebote in Leipzig (eigene Darstellung auf
Grundlage der Informationen des Netzwerks Leipziger Freiheit’?)
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ZUGANG ZU GRUNDSTUCKEN UND IMMOBILIEN

Der rasante Wandel der gesamtstiddtischen Entwicklung vom Leerstand bis
hin zum Marktdruck seit Ende der 2000er-Jahre (s. Abschnitt 4.2.1) stellte
die Wohnprojekte und ihre Kooperation mit der Kommune vor Heraus-
forderungen und lief§ die Frage nach dem Zugang zu Grundstiicken in den
Vordergrund riicken. Im Interview mit dem Vertreter der Koordinierungs-
stelle wurde der Zugang zu Grundstiicken als eine besonders umfangreiche
Aufgabe beschrieben.”®® Des Weiteren wurde die Stirkung des Neubaus im
Interview mit dem Vertreter der Koordinierungsstelle als politische Strategie
zur Erh6hung der Anerkennung und Sichtbarkeit sowie zur Umsetzung von
grofleren und komplexeren’® Wohnprojekten genannt:

Ich winsche ich mir, dass wir die Chance haben, auch bei grofieren Entwicklungsge-
bieten eine nennenswerte Anzahl von Grundstucken zu bekommen, um dort die Augen
zu offnen. Nichts geht Uber Beispiele. Das Problem an diesen Bestandshausern ist,
dass sie in den politischen Raum wenig reinricken, weil sie wenig bis keine Sichtbar-
keit haben. Deren Innovation ist ein Konzept, vielleicht mal eine neue Grundrisssortie-
rung. Aber es erzielt keine Sichtbarkeit, mit der man letztendlich auch werben kann,
mehr in dieses Thema zu investieren.’s

Jedoch mangelt es nach Interviewaussage des Vertreters der Kommune an
der Integration von Wohnprojekten in stidtebaulichen Instrumenten und
Strategien im Kontext des Neubaus:’*® Demnach wurden Wohnprojekte
weder im Baulandbeschluss noch bei der Planung neuer Quartiere systema-
tisch beriicksichtigt, was auf die langjihrige Verankerung eines ,investoren-
freundlichen Handelns® zuriickzufiihren ist:”**

Der Ubliche Weg war immer, die Investitionsmaglichkeiten an die Privaten zu geben.
Die steuernde Wirkung der kommunalen Instrumente war einfach nie ein grofies The-
ma. Dann kam der Baulandbeschluss mit der 30-Prozent-Quote fur Sozialwohnungen,
aber weiter sind wir einfach noch nicht gekommen. Ich denke, es geht auch nicht von
heute auf morgen. Auch in den Stadten hat es auch recht lange gedauert. Ich glaube,
es braucht einfach noch mehr Beispiele in Leipzig. Es gibt gar nicht so viele Neubau-
projekte hier, die meisten sind Bestandshauser.”®

Des Weiteren hat der Vertreter der Kommune im Interview auf die fehlen-
de Beriicksichtigung von Wohnprojekten in Bebauungsplanverfahren hin-
gewiesen:

Bei der Schaffung des Baurechts in drei ziemlich grofien Entwicklungsgebieten wird
das Thema aktuell nicht bertcksichtigt, obwohl Baugemeinschaften sogar Teil des Ge-
winnerentwurfs im stadtebaulichen Wettbewerb fiir eines der Gebiete waren.”®

Insgesamt ist auf Grundlage der Interviews ein Nachholbedarfim Bereich der
stadtebaulichen Rahmenbedingungen zur Integration von Wohnprojekten
festzustellen, der auf die bisher stirkere Bedeutung der kleinteiligen Projekt-
entwicklungen im Bestand zuriickzufiihren ist.
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KONZEPTVERGABEVERFAHREN )
FUR BEBAUTE UND UNBEBAUTE GRUNDSTUCKE

Die Grundsitze und Kriterien kommunaler Konzeptvergabeverfahren in
Leipzig wurden im wohnungspolitischen Konzept beschlossen und nach den
ersten Pilotverfahren angepasst. Im Interview hob der Vertreter der Kommu-
ne die Bedeutung von Konzeptvergabeverfahren hervor:

Das Thema Konzeptverfahren ist ganz wichtig. Die Stadt Leipzig bietet Grundstucke
fur Wohnprojekte an, weil sie sich auf dem freien Markt nicht mehr versorgen konnen,
zumindest nicht zu einigermafen bezahlbaren Preisen. Aufierdem brauchen diese
Prozesse immer ein bisschen langer. Ein professioneller Investor besorgt ein Grund-
stlick viel schneller als so eine Gruppe, die alles basisdemokratisch entscheiden muss.
Deswegen gibt es eben diesen Beschluss des Stadtrats, dass die Stadt Grundstucke im
Konzeptverfahren anbietet. Dadurch haben wir die Rahmenbedingungen so gesetzt,
dass keine Investoren mitmachen konnen, sondern nur Wohnprojekte.”’

Die fur Wohnprojekte relevanten kommunalen Konzeptvergabeverfahren
in Leipzig sind seit 2018 das sogenannte ,Konzeptverfahren fiir den miet-
preis- und belegungsgebundenen Wohnraum”® und das ,Konzeptverfahren
kooperatives und bezahlbares Bauen und Wohnen”®. In beiden Verfahren
erfolgt die Vergabe von Erbbaurechten nach Konzept, wobei meist mehre-
re bebaute oder unbebaute Grundstiicke an unterschiedlichen Standorten
gleichzeitig ausgeschrieben werden.””® Die Vorbereitung des Konzeptver-
gabeverfahrens wurde durch die Koordinierungsstelle des Netzwerks Leip-
ziger Freiheit in Zusammenarbeit mit den lokalen Vertreter*innen der
Wohnprojekte begleitet:

Die konzeptionelle Arbeit kommt nicht nur von der Koordinierungsstelle, sondern viel-
mehr aus dem Netzwerk, durch die Arbeit der Partner. Ein wirklich gutes Konzeptver-
fahren muss so passend wie moglich fur alle Projektausrichtungen sein, aber natlr-
lich auch maglichst transparent und wenig aufwendig.””!

Der in Pilotverfahren festgelegte Erbbauzins von vier Prozent wurde kri-
tisiert,”’?> weshalb die Stadt im Jahr 2020 den Zinssatz erneut berechnet
und fiir kiinftige Verfahren auf 2,5 Prozent festgelegt hat.”®> Dazu wurde
der marktkonforme Zinssatz durch die Kommune unter Abwigung zwi-
schen der Wirtschaftlichkeit, dem Verhiltnis zwischen Risiken und Rendite

767 Interview mit Oliver Koczy, 2020.

768 Stadt Leipzig, ,Konzeptverfahren fir den mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum®, Stadt Leipzig,
zugegriffen 14. Dezember 2022, https://www.leipzig.de//bauen-und-wohnen/staedtische-immobilien-und-
grundstuecke/konzeptverfahren/konzeptverfahren-fuer-den-mietpreis-und-belegungsgebundenen-wohn-
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und dem iiblichen Zinssatz in anderen Stidten neu ermittelt.””* Die Hohe
des Erbbauzinses wird in der ,Vorankiindigung”” des Verfahrens anhand
des Bodenrichtwerts als ,Orientierungswert”’® angegeben und in der Be-
werbungsphase gutachterlich aus dem Grundstiickswert ermittelt.””” Im Jahr
2023 hat Leipzig zudem ein Richtlinie zur Ermifligung der Erbbaurechts-
bestellung fiir den Geschosswohnungsbau verabschiedet.”® Demnach erfolgt
die Reduzierung des Zinssatzes auf 1,5 Prozent fiir 45 Jahre fiir den miet-
preis- und belegungsgebundenen Wohnungsbau sowie fiir Wohnprojekte
mit selbstgenutzten Mietwohnungen unter Beriicksichtigung bestimmuter
Einkommensgrenzen.””” Des Weiteren hat die Stadt Leipzig eine Laufzeit der
Erbbaurechtsvertrige von 110 Jahren und die Entschidigung in voller Hohe
des Gebiudewertes bei Zeitablauf und bei Heimfall festgelegt.”®

In Leipzig werden Konzepte nach Vorprifung durch Gurachter*innen in
einer Jurysitzung mit personlichen Kurzvorstellungen der Wohnprojekee aus-
gewertet.”®! Die Jury, bestehend aus Gutachter*innen sowie Vertreter*innen
der kommunalen Verwaltung und Politik, trifft eine Auswahl anhand von
festgelegten Pflicht- und Zusatzkriterien.”®

Im Konzeptvergabeverfahren fiir kooperatives und bezahlbares Bauen und
Wohnen sind die Selbstnutzung mit einem Anteil von mindestens 50 Pro-
zent und eine Projektgrofle von mindestens acht Parteien (mit einer be-
griilndeten Ausnahmemaoglichkeit) als Voraussetzungen angegeben.”®® Zu
den Pflichtkriterien gehoren zudem Anforderungen wie ein genehmigungs-
fihiges Nutzungskonzept, die Darstellung der Wirtschaftlichkeit, eine
mindestens zu 50 Prozent feststehende Gruppe sowie Angaben zu Dach-
begriinung und Solaranlagen.”® Zu den Zusatzkriterien gehoren inhaltliche
Schwerpunkte und Angaben beziiglich der Nutzung, der Einbindung ins
Quartier und der okologischen Aspekte.”® Des Weiteren schreibt die Stell-
platzsatzung von 2019 einen Stellplatzschliissel von 0,5 fiir Wohnungen
unter 50 Quadratmetern und 0,7 fiir Wohnungen ab 50 Quadratmetern

774 Julia Lerz und Oliver Koczy, ,Leipziger Erfahrungen beim Einsatz von Erbbaurechten fir kooperatives und
bezahlbares Bauen und Wohnen", in 5. Bundesweiter Erfahrungsaustausch Konzeptverfahren fir gemein-
schaftliche Wohnprojekte. Dokumentation, hg. von mitbauzentrale minchen, Netzwerk Leipziger Freiheit,
und Netzwerk Frankfurt fir gemeinschaftliches Wohnen e.V., 2022, 15, https://www.gemeinschaftliches-
wohnen.de/wp-content/uploads/2023/03/5BundesweiterAustauschKonzeptverfahren2022_Doku_final.pdf.

775 Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, ,Konzeptverfahren. Bestellung eines Erbbaurechts
fiir bezahlbares und/oder kooperatives Bauen und Wohnen am Grundstiick Saarbriickenstrafie in 04318
Leipzig (Ortsteil Anger-Crottendorf)", 30. September 2021, https://www.netzwerk-leipziger-freiheit.de/
ausschreibungen/ausschreibung-von-5-grundstuecken-fuer-kooperatives-bauen-und-wohnen/.

776 Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, 6.

777 Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, 9; STATTBAU Stadtentwicklungsgesellschaft mbH, ,Kon-
zeptverfahren fir die Schaffung von mietpreis- und belegungsgebundenen Mietwohnungsbau. Protokoll
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de/Stadt/02.8_Dez8_Wirtschaft_Arbeit_Digitales/23_Liegenschaftsamt/Weitere_Liegenschaften/Konzept-
verfahren/PDF/Protokoll-Ruckfragenkolloguium-Konzeptverfahren.pdf.

778 Burkhard Jung, Oberburgermeister, ,Richtlinie Uber Ermafigungen bei Erbbaurechtsbestellung an
Grundstlicken der Stadt Leipzig Uberwiegend zu Zwecken des Geschosswohnungsbaus”, 19. Oktober 2023,
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satzung/7-20.
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vor,”*¢ wobei bei einem schliissigen Mobilititskonzept eine Reduzierung in

Aussicht gestellt wird.”*” Im Jahr 2021 wurden sechs kommunale Grund-
stiicke im Konzeptvergabeverfahren fiir ,kooperatives und bezahlbares Bauen
und Wohnen* ausgeschrieben, davon zwei Grundstiicke mit einem erhdhten
Anteil an sozialem Wohnungsbau.”® Diese beiden Grundstiicke erwarb
die Stadt von der BImA fiir die ,verbilligte Abgabe von Liegenschaften fiir
Zwecke des sozialen Wohnungsbaus“’®’, weshalb die Hohe des Erbbau-
zinses durch eine Verbilligung je Sozialwohnung reduziert wurde.”” Fiir das
Grundstiick an der Georg-Schwarz-Strafle wurde ein Grundstiickswert von
rund 145 Tausend Euro (umgerechnet circa 350 Euro pro Quadratmeter)
angegeben, wobei pro Sozialwohnung 25 Tausend Euro vom Grundstiicks-
wert abgezogen werden.””! Auf Grundlage des Grundstiickswerts nach Ab-
ziigen entsprechend der Anzahl der Sozialwohnungen wurde eine Hohe des
Erbbauzinses von 2,5 Prozent berechnet.”**

Bei Konzeptvergabeverfahren fiir mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnraum liegt der Schwerpunket nicht explizit auf Wohnprojekten, son-
dern auf dem geférderten Wohnungsbau.”® Dabei ist die Zustindigkeit fiir
die Durchfithrung als Teil des strategischen Liegenschaftsmanagements ins-
besondere dem Liegenschaftsamt zugeordnet.”” Erstmals wurden Grund-
stiicke in diesem Verfahren 2018 ausgeschrieben; es folgten Verfahren 2019
und 2021.75 Obwohl das Verfahren sich nicht vorrangig an Wohnprojekte
richtet, kommen diese durch ihre besonderen Konzepte zum Zug: Beispiels-
weise errichtet die gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft inklusiv LEben
eG”* ein Haus mit selbstgenutzten Wohnungen im geférderten Segment,””
die tiber die Laufzeit des Erbbaurechtsvertrags von 65 Jahren mietpreis- und
belegungsgebunden sind:"*®

Ein Architekt will sich als Initiator eine Gruppe aus WBS-Berechtigten suchen und das
ganze Haus mit geforderten Wohnungen bauen. Das ist wirtschaftlich eine grofie Her-
ausforderung, unter anderem wegen scharfer Baukostenobergrenzen.’

786 Stadt Leipzig, .Satzung der Stadt Leipzig Uber die Stellplatzpflicht (Stellplatzsatzung)”, 19. November 2019,
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satzung/6-09-01.

787 Stadt Leipzig und urban management systems GmbH, ,FAQ’s zur Bereitstellung von Grundstlcken fiir ko-
operatives Bauen und Wohnen | Netzwerk Leipziger Freiheit".

788 Stadt Leipzig und urban management systems GmbH, ,Ausschreibungen | Netzwerk Leipziger Freiheit”,
Netzwerk Leipziger Freiheit, zugegriffen 12. April 2022, https:/ /www.netzwerk-leipziger-freiheit.de/aus-
schreibungen/.

789 Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben (BImA), ,Richtlinie der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben
(BImA) zur verbilligten Abgabe von Grundstiicken (VerbR 2018)", 29. August 2018, 5, https://cdn0.scrvt.
com/19e599af5d26bd9a064fd3cbcbdbd3b/98f22dacd086be1e/0c99Ibd55b8b1/98f22dacd086be T e-bb19ce-
345a0c-VerbR_Neufassung_2018.pdf.
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791 Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, 4-8.
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797 Wohnungsgenossenschaft ,inklusiv LEben” eG, ,PROJEKT", Wohnungsgenossenschaft inklusiv LEben eG, 9.
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Im Verfahren zur Vergabe eines Grundstiicks in Connewitz bekam nach Ab-
stimmung der Biirger*innen und der Jurysitzung die Initiative Leika den
Zuschlag.®® Die genossenschaftliche Wohnprojektinitiative bildete sich
tiberwiegend aus Stadtteilbewohner*innen, um einen Treffpunke fiir das
Quartier sowie bezahlbaren Wohnraum mit Sozialwohnungen iiber die
Laufzeit des Erbbaurechtsvertrags von 110 Jahren zu realisieren.®"!

Bei Konzeptvergabeverfahren fiir kooperatives und bezahlbares Bauen und
Wohnen liegt der Schwerpunkt auf Wohnprojekten. Die Aufgabe der Durch-
fithrung obliegt der Koordinierungsstelle des Netzwerks Leipziger Freiheit
sowie teilweise der Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft (LWB), die
sich mit eigenen Grundstiicken beteiligt.®** Bei dem Verfahren versuchr die
Kommune nach Interviewaussage, ,,den Aufwand fiir die Gruppen so klein
wie moglich zu halten®%:

Es ware Unsinn, wenn sie direkt ein Buro beauftragen und Tausende von Euro ausge-
ben wirden. Sie mussen keine ausgearbeiteten Architekturplane einreichen, sondern
lediglich schematisch ihr Projekt zeigen. Andere Stadte wollen Uberhaupt keine Plane
sehen, wie beispielsweise Tubingen. So weit gehen wir nicht. Bei uns werden Plane
eingereicht, sie missen nur nicht durchgearbeitet sein. Allerdings haben die Gruppen
meistens sowieso Architekten in ihren Reihen 8

Erstmalig startete das Konzeptvergabeverfahren fiir kooperatives und be-
zahlbares Bauen und Wohnen 2020 mit der Ausschreibung von sechs
Grundstiicken in verschiedenen Stadtteilen fiir Wohnprojekte mit 6 bis 20
Wohneinheiten.®> Den Zuschlag erhielten verschiedene Wohnprojekte, or-
ganisiert als Mietshduser Syndikat, GmbH, gGmbH, GmbH & Co. KG
und WEG. #¢ Die Vielfalt der Rechtsformen entspricht der kommunalen
Strategie:

Die Mafigabe in Leipzig ist immer primar der selbstgenutzte Wohnraum. Solange die
Bauverpflichtungen eingehalten wurden, ist der Stadt tatsachlich egal, ob sie es mit
einer Wohnungseigentimergemeinschaft, Genossenschaft oder einem Syndikatspro-
jekt zu tun hat. Einige Stadte machen es anders, beispielsweise hat Frankfurt mittler-
weile die WEGs aus dem Konzeptverfahren ausgeschlossen. Das ist in Leipzig definitiv
nicht so, weil wir Uber einen langen Zeitraum verschiedene Kontakte aufgebaut haben,
zum Beispiel zum Haus und Grund. Diese Kontakte wollen wir auf keinen Fall infrage
stellen, und deswegen sind WEGs auch Teil dieser Hausprojektekultur.8’

Im Jahr 2021 wurden sechs weitere kommunale Grundstiicke in einem wei-
teren Konzeptvergabeverfahren fiir kooperatives und bezahlbares Bauen und
Wohnen ausgeschrieben, davon zwei Grundstiicke — eines an der Georg-
Schwarz-StrafSe (s. Abb. 67-68) — mit einem erhdhten Anteil an sozia-
lem Wohnungsbau.®® Die Grundstiicke erwarb die Stadt von der BImA
fur die ,verbilligte Abgabe von Liegenschaften fiir Zwecke des sozialen

800 Stadt Leipzig, ,Konzeptverfahren fir den mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum®.

801 Ricarda Kutscha, Interview mit der Initiative Leika - ,Wohnraum ist nicht zum Geldmachen da". Erstmals
erschienen am 17.12.2021 in der Printausgabe Nr 97 der Leipziger Zeitung (LZ), interviewt von Luise Mosig,
Die Leipziger Zeitung (LZ), 10. Januar 2022, https://www.l-iz.de/leben/gesellschaft/2022/01/interview-mit-
der-initiative-leika-wohnraum-ist-nicht-zum-geldmachen-da-428562.

802 Stadt Leipzig, ,Abgeschlossene Konzeptverfahren zum kooperativen und bezahlbaren Bauen und Wohnen".

803 Interview mit Oliver Koczy, 2020.

804 Interview mit Oliver Koczy, 2020.

805 Stadt Leipzig, ,Abgeschlossene Konzeptverfahren zum kooperativen und bezahlbaren Bauen und Wohnen",

806 Stadt Leipzig.

807 Interview mit Oliver Koczy, 2020.

808 Stadt Leipzig und urban management systems GmbH, ,Ausschreibungen | Netzwerk Leipziger Freiheit".
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Wohnungsbaus“®”, weshalb die Hohe des Erbbauzinses durch eine Ver-
billigung je Sozialwohnung reduziert wurde.?® Die Vergabe dieser Grund-
stiicke war nicht nur fiir Wohnprojekte, sondern auch fiir gemeinsame
Konzepte von Wohnungsbaugesellschaften bzw. Baugruppen und sozialen
Trigern moglich.®"! Gleichzeitig hat die Leipziger Wohnungs- und Bau-
gesellschaft mbH (LWB) in Kooperation mit dem Amt fiir Wohnungsbau
und Stadterneuerung (AWS) und dem Netzwerk Leipziger Freiheit drei
bebaute Grundstiicke ausgeschrieben.®”? Der Erhalt der bestehenden und
sanierungsbediirftigen Gebiude und die Schaffung bezahlbaren Wohn-
raums waren in dem Verfahren vorgegeben.®'? Im Jahr 2022 wurden erneut
mehrere stadteigene unbebaute Grundstiicke und bebaute Grundstiicke der
LWB ausgeschrieben.®'* Nach Interviewaussage des Vertreters der Kommune
ist die Beteiligung der kommunalen Wohnungsbaugesellschaft IWB an den
Konzeptvergabeverfahren auf den Beitrag der Wohnprojekte zur Schaffung
bedarfsgerechter, vielfiltigerer Wohnformen zuriickzufiihren:

Viele Bautrager und auch die kommunalen Wohnungsbaugesellschaften oder Tra-
ditionsgenossenschaften sind zu weit weg von den Bedurfnissen. Dieser klassische
Wohnraum fur Vater, Mutter, Kind wird nicht mehr so sehr nachgefragt. Und dann
kommen die Baugemeinschaften ins Spiel, weil sie ziemlich genau wissen, was die
Leute wollen. Das halte ich fUr total wichtig. Und ich glaube, das haben mittlerweile
auch viele verstanden. Zum Beispiel sieht die kommunale Wohnungsbaugesellschaft
LWB ein, was sie gut kann: namlich grofie, mehrgeschossige Wohnblocks mit einem
einfachen Standard errichten. Aber sie sieht auch, dass das nicht alles sein kann. Und
deswegen ist sie bereit, gewisse Flachen den anderen zur Verfigung zu stellen, viel-
leicht einzelne komplizierte Flachen mit schwierigen Geometrien.®'®

Das Leipziger Konzeptvergabeverfahren fiir kooperatives und bezahlbares
Bauen und Wohnen wird von der Koordinierungsstelle Leipziger Freiheit
koordiniert und umfasst mehrere Phasen: die Ankiindigungs-, die Bewer-
bungs- und die Auswahlphase, die Bauplanungs- und Genehmigungsphase
sowie die Bauphase (s. Abb. 69).5® Die Verdffentlichung der Aus-
schreibungsunterlagen wird durch Kolloquien und offene Beratungen zum
Verfahren begleitet.?”” Die Bauverpflichtung ist innerhalb von drei Jahren

809 Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben (BImA), ,Richtlinie der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben
(BImA) zur verbilligten Abgabe von Grundstiicken (VerbR 2018)", 5.

810 Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, ,Konzeptverfahren. Bestellung eines Erbbaurechts fir
bezahlbares und/oder kooperatives Bauen und Wohnen am Grundstiick Georg-Schwarz-Strafie 81 in 04179
Leipzig (Ortsteil Leutzsch). Ankiindigungsphase”, 8.

811 Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, 3.

812 Stadt Leipzig und urban management systems GmbH, ,Konzeptverfahren: Schlissel fur die Weiterent-
wicklung der Leipziger Wohnprojektkultur”, Netzwerk Leipziger Freiheit, zugegriffen 24. November 2021,
https://www.netzwerk-leipziger-freiheit.de/ausschreibungen/.

813 Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft mbH und Netzwerk Leipziger Freiheit, Hrsg., ,Unterlagen zur An-
kiindigungsphase im Konzeptverfahren Althener Strafe, Leipzig", 1. Juli 2021, https://www.netzwerk-leipzi-
ger-freiheit.de/media/2021/06/210701_-Auslobungstext-KV-Althener-Str.-2-2a.pdf; Leipziger Wohnungs-
und Baugesellschaft mbH und Netzwerk Leipziger Freiheit, Hrsg., ,Unterlagen zur Ankindigungsphase
im Konzeptverfahren Hermann-Liebmann-Strafie 43, Leipzig”, 1. Juli 2021, https://www.netzwerk-leipzi-
ger-freiheit.de/media/2021/07/210714_-Auslobungstext-KV-Hermann_Liebmann-Str.-43.pdf; Leipziger
Wohnungs- und Baugesellschaft mbH und Netzwerk Leipziger Freiheit.

814 Stadt Leipzig und urban management systems GmbH, ,Konzeptverfahren: Schlissel fir die Weiterentwick-
lung der Leipziger Wohnprojektkultur”.

815 Interview mit Oliver Koczy, 2020.

816 Stadt Leipzig, ,Dezernat Stadtentwicklung und Bau - Stadt Leipzig”; Stadt Leipzig und urban management
systems GmbH, ,Konzeptverfahren: Schlissel fur die Weiterentwicklung der Leipziger Wohnprojektkultur”;
Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, ,Konzeptverfahren. Bestellung eines Erbbaurechts
flir bezahlbares und/oder kooperatives Bauen und Wohnen am Grundstiick Saarbriickenstrafie in 04318
Leipzig (Ortsteil Anger-Crottendorf)”.

817 Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, Konzeptverfahren. Bestellung eines Erbbaurechts fir
kooperatives und bezahlbares Bauen und Wohnen am Grundsttick Delitzscher Strafie 39 in 04129 Leipzig
(Ortsteil Eutritzsch), 9.
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nach Vertragsabschluss zu erfiillen, wobei die Bauphase unter Beachtung der
Forderbedingungen vetlingert werden kann.®”® Nach der baulichen Um-
setzung des Wohnprojektes hat die Erbbaurechtsgeberin (die Kommune
oder die kommunale Baugesellschaft IWB) weiterhin eine kontrollierende
Funktion durch ,regelmiflige Uberpriifung der Umsetzung des Erbbau-
rechtszweckes®? wihrend der in der Regel 110-jihrigen Laufzeit des Erb-
baurechtsvertrags.5® Nach Ablauf der Laufzeit des Erbbaurechtsvertrags ist
eine Vertragsverlingerung oder der Heimfall vorgesehen.®!

Insgesamt ist festzuhalten, dass Leipzig tber ein Konzeptvergabever-
fahren zur Vergabe von ecinzelnen Grundstiicke und Bestandsimmobilien
an Wohnprojekte verfiigt. Die Verfahrenslaufzeit von 16 Monaten von
der Ankiindigung bis zum Baubeginn ist vergleichsweise kurz. Die Ver-
fahrensphasen sind an die Bediirfnisse und die Entwicklungsphasen der
Wohnprojekte angepasst. Durch die Vergabe im Erbbaurecht setzt sich die
Kooperation zwischen Kommune und Wohnprojekten auch nach Abschluss
des Konzeptvergabeverfahrens fort, wobei die Kommune als Erbbaurechts-
geberin eine kontrollierende Funktion ausiiben kann.
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Abb. 67: Leipzig Altindenau, Bauliicke an der Georg-Schwarz-Str. 81 (schwarz), ausgeschrieben
2021 im Konzeptverfahren fur kooperatives und bezahlbares Bauen und Wohnen (eigene
Darstellung auf Grundlage von OpenStreetMap, swzpln.de [2024] sowie Ortsbesichtigung)
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818 Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, é.

819 Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, 9.

820 Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, 9; Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau,
Konzeptverfahren. Bestellung eines Erbbaurechts fir bezahlbares und/oder kooperatives Bauen und
Wohnen am Grundstick Saarbriickenstrafe in 04318 Leipzig (Ortsteil Anger-Crottendorf)”, 9.

821 Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, Konzeptverfahren. Bestellung eines Erbbaurechts fir
kooperatives und bezahlbares Bauen und Wohnen am Grundsttick Delitzscher Strafle 39 in 04129 Leipzig
(Ortsteil Eutritzsch), 9; Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, ,Konzeptverfahren. Bestellung
eines Erbbaurechts fir bezahlbares und/oder kooperatives Bauen und Wohnen am Grundstiick Saarbri-

ckenstrafie in 04318 Leipzig (Ortsteil Anger-Crottendorf)”, 9.
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Abb. 68: Leipzig Altindenau, Georg-Schwarz-Str. 81, Baulucke ausgeschrieben 2021
im Konzeptvergabeverfahren fur kooperatives und bezahlbares Bauen und Wohnen
(eigene Aufnahme, Aug. 2024)
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ANKUNDIGUNGSPHASE
Vorankiindigung der Grundstiicke
Kolloguien und offene Beratungen
Ermittlung des Grundstiickswert gemaf
Verkehrswertgutachten

ooooom 6 MONATE
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BEWERBUNGSPHASE
Informationsveranstaltungen
Konzepteinreichung

OO0 m 3 MONATE
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AUSWAHLVERFAHREN
Vorprufung durch Gutachter*innen
Projektvorstellungen im Auswahlgremium
Auswahl

Om 2 MONATE

Abb. 69: Konzeptvergabeverfahren der Stadt Leipzig, schematische Darstellung des Ablaufs am
Beispiel des Verfahrens fir kooperatives und bezahlbares Wohnen, 2022 (eigene Darstellung auf
Grundlage der Informationen der Stadt Leipzig und des Netzwerks Leipziger Freiheit®?)

822 Stadt Leipzig, ,Dezernat Stadtentwicklung und Bau - Stadt Leipzig"; Stadt Leipzig und urban management

systems GmbH, ,Konzeptverfahren: Schlissel fir die Weiterentwicklung der Leipziger Wohnprojektkultur”;
Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, ,Konzeptverfahren. Bestellung eines Erbbaurechts
flr bezahlbares und/oder kooperatives Bauen und Wohnen am Grundstiick Saarbriickenstrafie in 04318

Leipzig (Ortsteil Anger-Crottendorf)
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4£.2.3

DIE BESONDEREN
MERKMALE DER
KOOPERATION

Eine Leipziger Besonderheit ist die Ausrichtung der kommunal finanzier-
ten Koordinierungsstelle. Diese tibernimme nicht nur Beratung, Kommu-
nikation und Verfahrensgestaltung, sondern auch die Vermictlung zwischen
verschiedenen lokalen Akteur*innen des Netzwerks Leipziger Freiheit. Der
Schwerpunke liegt dabei nach Interviewaussage des Vertreters der Kommu-
ne darauf, Einzelinteressen ,unter ein Dach® zu bringen, ohne die Eigen-
standigkeit der kooperierenden Akteure einzuschrinken.®” Dariiber hinaus
beobachtet die Koordinierungsstelle aktuelle Themen sowie Defizite und
reagiert bei Bedarf durch gezielte Erweiterung des Netzwerks um neue Ak-
teur*innen, beispielsweise soziale Triger.®** Auch der Vertreter der Initiati-
ven- und Wohnprojekteberatung hob die Bedeutung der Zusammenarbeit
im Netzwerk hervor:

In der Zusammenarbeit der Akteure hat man sich gefunden und gegenseitig aner-
kannt, auch wenn sich das banal und allgemein anhort. Wir haben teilweise sehr un-
terschiedliche Ansatze. Ich glaube beispielsweise nicht, dass die Losung fur die Stadt-
entwicklung in der Forderung des privaten Wohneigentums fur die Mittelschicht liegt.
Ich finde, das ist falsch. Die Selbstnutzer hingegen sagen: Das ist genau unser Projekt.
Und wir arbeiten trotzdem zusammen, und wir kdnnen den Weg zusammen gehen .t

Der langjihrigen Tradition der Kooperationen der Kommune mit Wohn-
projekten wird im Interview mit dem Vertreter der Initiativen- und Wohn-
projekteberatung eine entscheidende Rolle in dem Sinne zugesprochen, dass
Wohnprojekte wahrgenommen und anerkannt werden.®*” Demnach trigt
die Zusammenarbeit der Vertreter*innen verschiedener Wohnprojekte zum
Erfahrungsaustausch und einer breiten Akzeptanz der Wohnprojekte in Poli-
tik und Verwaltung bei: , Wenn die Stadt sich 6ffnet, um Kleineigentiimern
zuzuhoren, dann sind diese Prozesse meistens auch fiir andere Arten von
kooperativen Projekten interessant.“®”

823 Interview mit Oliver Koczy, 2020.
824 Interview mit Oliver Koczy, 2020.
825 Interview mit Michael Stellmacher, 2020.
826 Interview mit Michael Stellmacher, 2020.
827 Interview mit Michael Stellmacher, 2020.
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Der Heterogenitit der Leipziger Wohnprojekte und einer moglichst neu-
tralen Ausrichtung der Koordinierungsstelle und des Netzwerks Leipziger
Freiheit wird im Interview mit dem Vertreter der Koordinierungsstelle eben-
falls eine wichtige Rolle ,,[...] im Sinne der politischen Akzeptanz und im
Sinne der fiir das Thema angemessenen Breite“®?® zugesprochen. Des Weite-
ren beschrieb der Vertreter der Koordinierungsstelle die anfingliche Heraus-
forderungen der Zusammenarbeit zwischen verschiedenen Akteur*innen im
Netzwerk:

Naturlich spielen ideologische Zungenschlage dabei eine grofie Rolle. Es hat einer
langen Annaherungszeit bedurft, bis das Vertrauen aufgebaut war. Wenn man aber
jetzt zusammenkommt, weif man: Es gibt unterschiedliche Ansichten, aber oben
drUber steht das gemeinsame Ziel, diese Art von Bauen und Wohnen in Leipzig
voranzubringen.®”

Insgesamt ist festzuhalten, dass die kommunale und die selbstorganisierte
Tradition im Umgang mit dem Leerstand sowie die vielfiltigen Initiativen
und Rechtsformen der Wohnprojekte fiir Leipzig prigend sind. Ein be-
sonderes Merkmal ist zudem die kommunal finanzierte, aber auflerhalb der
Kommunalverwaltung aufgestellte Koordinierungsstelle Netzwerk Leipziger
Freiheit. Deren vermittelnde Rolle leistet nach Interviewaussagen einen ent-
scheidenden Beitrag fiir eine gezielte Zusammenarbeit verschiedener Initia-
tiven und eine gute Kommunikation mit der Kommune. Dadurch wurden
in Leipzig beispielsweise Beratungsangebote ermoglicht, die durch lokale Ex-
pert*innen und Initativen getragen, aber kommunal finanziert und durch
die Koordinierungsstelle organisiert werden. Dazu gehéren insbesondere
die Beratungsangebote und die selbstorganisierte Dachgenossenschaft fiir
die Umwandlung von Mieter*innenhiusern in Wohnprojekte im selbstver-
walteten Gemeinschaftseigentum.

Im Kontext der Klimakrise bieten Leipziger Erfahrungen einige Ansitze
fur 6kologische und soziale Innovation. Gleichwohl zeigen sich Liicken
im Bereich der stidtebaulichen Rahmenbedingungen und im Bereich des
Neubaus. Beispielsweise besteht bei der Integration von Wohnprojekten in
Bebauungsplanverfahren und im Baulandmodell in Leipzig Nachholbedarf.

828 Interview mit Jens Gerhardt, 2020.
829 Interview mit Jens Gerhardt, 2020.

LEIPZIG

2

NS
~O


https://doi.org/10.14361/9783839441824
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

- [


https://doi.org/10.14361/9783839441824
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

4.3

HAMBURG

In diesem Unterkapitel wird das Fallbeispiel Hamburg anhand von
Interviews, Beobachtungen, Ortsbesichtigungen, wissenschaftlicher
und grauer Literatur sowie Dokumenten und Onlinequellen behandelt.
Im Sinne einer einheitlichen Sprache wird Hamburg im folgenden
Kapitel als Kommune bezeichnet. Darunter wird die Rolle Hamburgs
als Kommune verstanden, auch wenn die Organisationsform als Stadt-
staat sich von anderen Kommunen unterscheidet. Zu Beginn werden die
fruhen Entwicklungen der Wohnprojekte und Kooperationen zwischen
dem ersten kooperativen Experiment der 1970er-Jahre bis zum Aus-
bau der Kooperation in den 1980er- und 1990er-Jahren betrachtet. Des
Weiteren wird die Entwicklung von Standardverfahren zur Schaffung
erster kommunalpolitischer Grundlagen bis zur Etablierung einer Reihe
von kommunalen Instrumenten und der Umsetzung von Quartiersent-
wicklungen mit Wohnprojekten beleuchtet. Zum Schluss werden die
besonderen Merkmale der Kooperation zusammengefasst: die Neubau-
und Genossenschaftsorientierung sowie die etablierten Verfahren und
die Forderung.



https://doi.org/10.14361/9783839441824
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

HAMBURG

232

4.3.1

FRUHE ENTWICKLUNG
DER WOHNPROJEKTE
UND KOOPERATIONEN

GENOSSENSCHAFTLICHE TRADITION
UND DIE PROTESTKULTUR

In Hamburg hat selbstorganisiertes und soziales Wohnen eine historisch
gewachsene Bedeutung. So wurde die erste Hamburger Wohnungsbau-
genossenschaft bereits 1862 gegriindet.®*® Nach dem Geografen Joscha
Metzger galt Hamburg nach dem Zweiten Weltkrieg bis zu den 1980er-
Jahren als ,eine Hochburg der gemeinniitzigen und staatlich regulierten
Wohnungswirtschaft“®®!. Zu den iltesten noch bestchenden Wohnungs-
baugenossenschaften zihlen die Ende des 19. Jahrhunderts gegriindeten
Genossenschaften wie die Allgemeine Deutsche Schiffzimmerer-Genossen-
schaft, der Altonaer Spar- und Bauverein und die Wohnungsgenossenschaft
Hamburg-Wandsbek.®* Wihrend der genossenschaftlichen Griindungs-
wellen der 1920er-Jahre und der Nachkriegszeit sind weitere Generationen
Hamburger Traditionsgenossenschaften entstanden.®*® Gleichzeitig wurden
die Stadtentwicklung und insbesondere die Wohnungsbaupolitik in Ham-
burg durch Widerstandsbewegungen gegen den Abriss von Bestandshiusern
und eine zivilgesellschaftliche Protestkuleur geprigt. Im Zuge des Wieder-
aufbaus der 1950er-Jahre errichtete der als gemeinniitzig anerkannte Kon-
zern Neue Heimat mehrere Siedlungen in Hamburg und erstellte unter der
Leitung des Architekten Ernst May das stddtebauliche Projekt Neu-Altona,
das eine grof3flichige Kahlschlagsanierung vorsah.® Bereits in der Planungs-
phase erzeugte die autogerechte und durch Funktionstrennung geprigte Kon-
zeption des Projekes kontroverse Diskussionen und Auseinandersetzungen:
Zum einen wehrten sich die Grundbesitzer*innen gegen die Enteignung
und zum anderen hielten einige Bewohner*innen den Zwangsriumungen

830 Martens, ,Das Genossenschaftsgesetz von 1889 und der Griindungsboom in Hamburg", 9.

831 Joscha Metzger, ,Auseinandersetzungen um die ,Bindnispolitik fiir das Wohnen' in Hamburg", in Lokale
Wohnungspolitik: Beispiele aus deutschen Stédten, hg. von Dieter Rink und Bjorn Egner (Nomos Verlags-
gesellschaft mbH & Co. KG, 2020), 66, https://doi.org/10.5771/9783748908289.

832 Hamburger Wohnbaugenossenschaften e.V., Historisch tief verwurzelt”, Die Wohnungsbau-
genossenschaften Hamburg, zugegriffen 25. Oktober 2022, https://wohnungsbaugenossenschaften-hh.de/
historisch-tief-verwurzelt/.

833 Josef Bura und Tobias Behrens, ,Neue Wohnungsbaugenossenschaften in Hamburg®, in Wohnprojekte -
Baugemeinschaften - soziale Stadtentwicklung: das STATTBAU-Buch, hg. von STATTBAU HAMBURG GmbH
(Hamburg, 2002), 20.

834 Landeszentrale fur politische Bildung Hamburg, Museum fur Hamburgische Geschichte, und Hambur-
gisches Architekturarchiv, Hrsg., Die Neue Heimat. Eine sozialdemokratische Utopie und ihre Bauten,
Materialien fur politische Bildung und Demokratiebildung (Hamburg, 2019), 12, https://www.hamburg.de/
politische-bildung/ 12763366 /die-neue-heimat/.
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stand.®*® Nachdem die stidtebaulichen Abriss- und Neubaumaf$nahmen im
ostlichen Teil des Gebiets realisiert worden waren, wurde die Umsetzung
des Projektes in den 1970er-Jahren von der Stadt gestoppt.**® Wachsende
Protestbewegungen gegen den Abriss der Altbauten fiir die Errichtung der
Hochhiuser miindeten in den 1970er-Jahren in erste Hausbesetzungen, die
jedoch nach kiirzer Zeit gerdiumt wurden,®” beispielsweise an der Ekhof-
strafle im Stadtteil Hohenfelde 1973%%8,

DAS ERSTE KOOPERATIVE EXPERIMENT
DER 1970ER-JAHRE

Das erste Experiment des kollektiven Wohnens im Neubau der 1970er-Jah-
re und zugleich ein frithes Beispiel fiir eine Kooperation zwischen Kom-
mune, Wohngruppen und der kommunalen Wohnungswirtschaft wurde
1971 mit dem Projekt Block 6 des neuen Stadtquartiers Steilshoop an-
gestoflen.®” Das Projekt entstand in einer Kooperation zwischen der Ham-
burger Kommunalverwaltung, der Baugesellschaft SAGA und ecinzelnen
engagierten Personen.**® Als Bauherrin und Trigerin des Projektes iiber-
nahm die Baugesellschaft SAGA (damals eine gemeinniitzige kommunale
Baugesellschaft, heute kommunale Unternehmensgruppe®') die Planung
und Umsetzung, wobei die kiinftigen Mieter*innen bereits bei der Grund-
stiicksentwicklung in eingeschrinktem MafSe mitsprechen konnten.*” Im
Block 6 wurden neben unterschiedlichen abgeschlossenen Wohnungen fiir
einzelne Parteien auch 20 ,Gruppen-Wohnungen' fiir bis zu sechs Personen
sowie verschiedene Gemeinschaftsriume realisiert.*® Der Block agierte als
Mieter gegeniiber der Baugesellschaft tiber einen selbstverwalteten Verein,
der die Wohnungen iiber Untermietvertrige vergab.’** Arbeitsgruppen im
Projekt leisteten die Selbstverwaltung der Wohnriume und Gemeinschafts-
flichen, die Kommunikation sowie solidarische Selbsthilfeangebote.’* Das
ambitionierte Projekt scheiterte nach wenigen Jahren. Josef Bura bezeichnet
das Projeke als ,wohnungspolitisches Fiasko® und wegen der Uberforderung
aller Beteiligten als ein Negativbeispiel fiir Wohnprojekte.* Gleichwohl
ist festzuhalten, dass das gescheiterte Experiment einige zukunftsweisende
Ideen erprobt hat, die erst einige Jahrzehnte spiter wieder aktuell wurden.

835 Landeszentrale fur politische Bildung Hamburg, Museum fir Hamburgische Geschichte, und Hamburgi-
sches Architekturarchiv, 15-16.

836 Landeszentrale fur politische Bildung Hamburg, Museum fiir Hamburgische Geschichte, und Hamburgi-
sches Architekturarchiv, 17.

837 Christoph Hoeft, Stillstand in Bewegung? Kollektives Lernen in sozialen Bewegungen, Bd. 6 (Bielefeld:
transcript Verlag, 2021), 84, https://www.transcript-verlag.de/978-3-8376-5828-6/stillstand-in-bewegung/.

838 Landeszentrale fur politische Bildung Hamburg, Museum fir Hamburgische Geschichte, und Hamburgi-
sches Architekturarchiv, Die Neue Heimat. Eine sozialdemokratische Utopie und ihre Bauten, 26.

839 Gaudenz Risch, ,Kollektivhdauser: zum Wohnmodell in Hamburg", hg. von Verlags -AG der akademischen
technischen Vereine, Schweizerische Bauzeitung Band 92 (13. Juni 1974): 586-87, https://doi.org/10.5169/
SEALS-72394.

840 Risch, 587.

841 SAGA Unternehmensgruppe, , 100 Jahre SAGA", SAGA Unternehmensgruppe, zugegriffen 27. Oktober 2022,
https://www.saga.hamburg/unternehmensgruppe/ueber-uns/100-jahre-saga.

842 Risch, ,Kollektivhauser”, 586.

843 Risch, 586.

844 Risch, 587.

845 Risch, 587-88.

846 Josef Bura, ,Hamburg - Stadt der Wohnprojekte. Innovativ und vielfaltig", hg. von STATTBAU HAMBURG
Entwicklungsgesellschaft mbH, Info fir gemeinschaftliches und selbstbestimmtes Wohnen, Freihaus Nr. 17
(September 2010): 1, https://archiv.stattbau-hamburg.de/kiosk/.
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Trotz der misslungenen Umsetzung konnte das Projekt Block 6 einige An-
sitze wie die Kooperation zwischen Kommune, Wohnungsbauunternechmen
und Initiativgruppen, experimentelle Grundrisse nach dem Prinzip von
Clusterwohnungen sowie die Integration des gemeinschaftlichen Wohnens
in eine andere Wohntypologie vordenken.

WOHNPROJEKTGRUNDUNGEN
DER 1980ER-, 1990ER- UND 2000ER-JAHRE

In den 1980er- und 1990er-Jahren wurden durch die Umwandung der
Hausbesetzungen in selbstverwaltete Wohnprojekte mithilfe der kommuna-
len Férderung einige historische Bauten erhalten.®”” Beispielsweise konnte
1981 eine studentische Bewohner*inneninitiative nach Verhandlungen mit
der Gesellschaft SAGA und dem Bezirk Eimsbiittel die historische Anlage
des Schréderstiftes (s. Abb. 70-71) vor dem geplanten Abriss retten.®* Or-
ganisiert im Verein Mieterselbstverwaltung Schroderstift e. V. haben die
Studierenden anschlieflend die Selbstverwaltung und die Sanierung mithilfe
kommunaler Fordermittel {ibernommen.®%

In den 1980er-Jahren gelang es der Hausbesetzung Hafenstrafe (s. Abb.
72-73) trotz Offentlicher Kritik und Rdumungseinsitzen ein dauerhaftes
Bestehen des Projektes in mehreren Altbauten im Besitz der kommunalen
Wohnungsbaugesellschaft SAGA zu erkdmpfen.® Nach langjihrigen Aus-
einandersetzungen und Verhandlungen zwischen den Bewohner*innen der
Hafenstrafle und der Vertreter*innen der Kommune wurden die Hiuser 1995
an die Genossenschaft Alternativen am Elbufer verkauft.®>! Historiker Peter
Birke (2014) bezeichnete die Entwicklung stadtpolitischer Diskussionen
als Doppelstrategie.®® Demnach wurden zum einen neue Besetzungen ver-
hindert und zum anderen ein Teil der bestchenden Hausbesetzungen in le-
galisierte Strukturen tberfiihrt.*>® Folglich trugen die Legalisierungen der
Hausbesetzungen zur Entstehung von Wohnprojekten bei, die sich in ihren
spiteren Ausprigungen weiteren Zielgruppen inklusive mittelschicht- und
eigentumsorientierter Gruppen &ffneten.®

Nach mehreren gerdumten Besetzungen in der Jigerpassage auf St. Pauli im
Laufe der 1980er-Jahre griindete sich 1989 der Verein Jigerpassage (Jipa)
und iibernahm das zuvor abrissbedrohte Haus an der WohlwillstrafSe in
Selbstverwaltung (s. Abb. 74-75).5% In den 1990er-Jahren fithrete der Ver-
ein Verhandlungen mit der Kommune und sanierte das Haus durch Selbst-
bau und mithilfe der kommunalen Forderung im Rahmen des sogenannten

847 Bura, 2.

848 Mieterselbstverwaltung Schroderstift eV, Historie", MSV-Schroderstift e V., zugegriffen 1. November 2022,
https://msv-schroederstift.de/historie/.

849 Mieterselbstverwaltung Schroderstift e.V.

850 Hoeft, Stillstand in Bewegung? Kollektives Lernen in sozialen Bewegungen, 6:83-89.

851 Hoeft, Stillstand in Bewegung? Kollektives Lernen in sozialen Bewegungen, 6:90.

852 Peter Birke, ,Sozialproteste im ,unternehmerischen’ Hamburg. Notizen zu ihrer Geschichte”, in Stadt und
soziale Bewegungen, hg. von Norbert Gestring, Renate Ruhne, und Jan Wehrheim, Stadt, Raum und Gesell-
schaft (Wiesbaden: Springer Fachmedien, 2014), 91, https://doi.org/10.1007/978-3-658-01398-1_5.

853 Birke, 91.

854 Birke, 91.

855 Dachverband autonomer Wohnprojekte, ,Initiative Jagerpassage | Dachverband autonomer Wohnprojekte”,
Dachverband autonomer Wohnprojekte, zugegriffen 9. Januar 2024, https://dawhh.org/?page_id=68.
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alternativen Baubetreuungsprogramms (ABB-Programm), was das lang-
fristige Bestehen des Wohnprojektes Jipa erméglichte.*® In den Folgejahren
blieb das Wohnprojeke als selbstverwalteter Mieter*innenverein in Im-
mobilien im kommunalen Besitz bestehen.®’

Abb. 70: Hamburg Eimsbiittel, Schroderstift, Strafflenansicht (eigene Aufnahme, April 2024)

856 Jonas Fullner und Benjamin Laufer, ,Wohnprojekte in Gefahr: Fur immer bleiben!”, Online Zeitschrift, Hinz &
Kunzt. Das Hamburger Straflenmagazin (blog), 5. Februar 2015, https://www.hinzundkunzt.de/fuer-immer-
bleiben/.

857 Fillner und Laufer.
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Abb. 71: Hamburg Eimsbittel, Schroderstift, Innenhof (eigene Aufnahme, April 2024)
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Abb. 72: Hamburg St. Pauli, Hafenstrafle, Fassade mit Graffitis und Aufschriften,
u.a. mit der Aufschrift ,\WIR BLEIBEN ALLE" (eigene Aufnahme, April 2024)
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Abb. 73: Hamburg St. Pauli, Hafenstrafle, Fassaden mit zahlreichen Aufschriften
(eigene Aufnahme, April 2024)
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Abb. 74: Hamburg St. Pauli, Wohnprojekt Japa in der Jagerpassage an der Wohlwillstrafle
(eigene Aufnahme, Mai 2025)
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Abb. 75: Hamburg St. Pauli, Wohnprojekt Japa in der Jagerpassage, Innenhof
(eigene Aufnahme, Mai 2025)
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NETZWERKE UND INITIATIVEN
DER 1980ER- UND 1990ER-JAHRE

Parallel zu den vielfiltigen Projekegriindungen entstanden in den 1980er-
und 1990er-Jahren selbstorganisierte Netzwerke. So wurde 1982 die Ini-
tiative Hamburger Wohngruppen (IHWO) gegriindet, die bis Anfang der
1990er-Jahre als ehrenamtliches Wohnprojekte-Netzwerk agierte.®® Im Jahr
1992 iibernahm das Neubauplenum die Aufgabe der ehrenamtlichen Netz-
werkarbeit®® bis zur Auflésung Mitte der 1990er-Jahre.5 Die entstandene
Liicke in der ehrenamtlichen Netzwerkarbeit wurde 1999 mit der Griindung
des PROWO geschlossen.®! Aus der jiingeren Zeit sind keine ehrenamt-
lichen Netzwerke von Wohnprojekten in Hamburg auffindbar und wurden
auch in Interviews nicht genannt.

Anfang der 1980er-Jahre waren auflerdem mehrere Wohnprojektinitiativen
auf der Suche nach passenden Immobilien und fiihrten dazu Verhandlungen
mit der Kommune.®*? Bis Mitte der 1990er-Jahre entstanden in Hamburg
rund 40 Wohnprojekte.®® Ab Mitte der 1980er-Jahre griindeten sich meh-
rere Dach- und Kleingenossenschaften.5

Eines der ersten, damals neuartigen Wohnprojekte war beispielsweise die
WGJA (Wohngemeinschaft Jung & Ale), die als Initiative 1980 entstand,
zunichst als Mieter*innenverein organisiert war und in den 1990er-Jah-
ren in ein genossenschaftliches Neubauprojeke miindete.®> Eine der iltes-
ten Kleingenossenschaften ist die 1985 gegriindete Drachenbau St. Georg
Wohngenossenschaft eG, die drei Altbauten instand setzte und als gemein-
schaftliches und selbstverwaltetes Wohnprojekt bis heute existiert.® Eine
der iltesten Dachgenossenschaften ist die 1987 gegriindete Wohnungsbau-
genossenschaft Schanze eG, die ihre Arbeit mit dem Ankauf und der Lega-
lisierung der bestehenden besetzten Hiuser in der Schanzenstrafle begann®”

und in den Folgejahren ihren Bestand um weitere Wohnprojekte im Bestand

und im Neubau erweiterte.?%

858 Rochow, ,25 Jahre WGJA. Das war ein Fest", 20.

859 Rochow, 20.

860 Fried Lilleike und Ulrike Petersen, ,PROWO - Neues Netzwerk in Hamburg", hg. von STATTBAU HAMBURG
Entwicklungsgesellschaft mbH, Info fir gemeinschaftliches und selbstbestimmtes Wohnen, Freihaus Nr. 5
(November 1999): 10, https://archiv.stattbau-hamburg.de/archiv/neue-wohnformen-und-soziale-stadtent-
wicklung/.

861 Lilleike und Petersen, 10.

862 Dirk Schubert, ,10 Jahre Wohnprojekte in Hamburg - von der Ausnahme zur Regel und vom Hausbesetzer
zum Hausbesitzer?", in Wohnpolitische Innovationen 90 [neunzig], hg. von Wohnbund (Darmstadt: Verlag
flr wissenschaftliche Publikationen, 1990), 270.

863 Bura, ,Hamburg - Stadt der Wohnprojekte. Innovativ und vielfaltig", 3.

864 Josef Reinig, ,Bewohnergenossenschafnen: das war's? Hamburg bremst Neugrindungen von Genossen-
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und s;lbstbestimmres Wohnen, Freihaus Nr. 12 (September 2005): 8, https://archiv.stattbau-hamburg.de/
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865 Elke Rochow, ,25 Jahre WGJA. Das war ein Fest”, hg. von STATTBAU HAMBURG Entwicklungsgesellschaft
mbH, Info fir gemeinschaftliches und selbstbestimmtes Wohnen, Freihaus Nr. 12 (September 2005): 19-20,
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866 STATTBAU HAMBURG GmbH, ,Drachenbau”, STATTBAU HAMBURG, zugegriffen 27. Oktober 2022, https://
stattbau-hamburg.de/projekte/drachenbau;/.

867 Rosemarie Oltmann, ,Die Schanze ist achtzehn! Ein Dach fir die Dacher”, hg. von STATTBAU HAMBURG
Entwicklungsgesellschaft mbH, Info fir gemeinschaftliches und selbstbestimmtes Wohnen, Freihaus Nr. 12
(September 2005): 17-18, https://archiv.stattbau-hamburg.de/kiosk/.

868 Wohnungsbaugenossenschaft Schanze e.G., ,Die Entstehung der Schanze e.G.", Schnaze, zugegriffen 27.
Oktober 2022, https://www.schanze-eg.de/die-entstehung-der-schanze-eg/.
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So wurde 2003 unter dem Dach der Schanze G eines von Hamburgs ersten
mehrgeschossigen Gebiuden im Passivhausstandard errichtet,’” in dem das
generationeniibergreifende Wohnprojekt 13 mit geférderten und frei finan-
zierten Wohnungen umgesetzt wurde (s. Abb. 76-77).57°
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Abb. 76: Wohnprojekt 13 (schwarz) in Hamburg-Eimsbiittel (eigene Darstellung auf Grundlage von
Open-StreetMap, swzpln.de [2024] sowie Projektinformationen®”')

869 Freie und Hansestadt Hamburg, Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt, ,Baugemeinschaftspreis 2011.
Dokumentation”, Dokumentation des Baugemeinschaftspreises 2011 (Hamburg, Juni 2011), 46-47, https://
www.hamburg.de/contentblob/12607276/0a717024ea3ef3de630f6743ebc 18c46/data/download-bauge-
meinschaftspreis-2011.pdf.

870 Wohnprojekt 13 GbR, ,Wohnprojekt 13", Wohnprojekt 13, 2023, https://wp13.de/.
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Abb. 77: Hamburg-Eimsbuttel, Wohnprojekt 13, ein Passivhaus umgesetzt 2003 unter dem Dach der Schanze eG
(eigene Aufnahme, April 2024)
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AUFBAU DER KOOPERATIVEN INSTRUMENTE
IN DEN 1980ER- UND 1990ER-JAHREN

In den 1980et- und 1990er-Jahren begann die Kommune, mit kooperativen
Instrumenten auf die Herausforderungen sanierungsbediirftiger Wohnungs-
bestinde und die Forderungen aus der Zivilgesellschaft zu reagieren:

Die Stadt Hamburg hat in Zeiten der Hausbesetzungen nach einem Umgang mit dieser
politischen Herausforderung gesucht. Die Hauser abzureifien war keine Losung. Krea-
tiv denkende Menschen in der Politik und auch in der Planung haben damals gesehen,
dass sich irgendwas verandert, und dass man dem etwas entgegensetzen musste.®’?

Im Jahr 1984 wurde nach Beschluss der Biirgerschaft ein Instandsetzungs-
programm mit Zuschiissen fiir Wohnungssanierungen durch Mieter*innen
in Selbstverwaltung in den kommunalen Haushalt aufgenommen.’”? Im
Jahr 1987 verabschiedete der Senat weitere Regelungen zur Forderung alter-
nativer Wohn- und Lebensformen mit dem sogenannten ABB-Programm.
Die Ziele des ABB-Programms lagen im Erhalt preiswerten Wohnraums
im Bestand durch Unterstiiczung baulicher Selbsthilfe, insbesondere von
bediirftigen sozialen Gruppen in stiadtebaulichen Problemlagen.’”> Dabei
sollten zum einen alternative Wohnformen erméglicht und zum anderen
Arbeitssuchende fiir den Arbeitsmarkt weiterqualifiziert werden.®® Folglich
wurden Mitte der 1980er-Jahre Institutionen gegriindet, um als Sanierungs-
triger die Aufgabe der alternativen Baubetreuung zu tibernehmen, darunter
die STATTBAU HAMBURG aus zivilgesellschaftlichen Initiativen heraus
und die Lawaetz-Stiftung als Initiative der Stadt.¥”” Die STATTBAU HAM-
BURG wurde im Jahr 1985 durch drei gemeinniitzige Vereine (MIETER
HELFEN MIETERN, Netzwerk Selbsthilfe Hamburg, Autonome Jugend-
werkstitten Hamburg) gegriindet.¥”® Im Interview berichtete die Vertreterin
der Projektsteuerung bei STATTBAU iiber die frithere Arbeit der Organi-
sation in der Begleitung von Hausbesetzungen auf dem Weg zur Legalisie-
rung und auf der Suche nach dauerhaften Rechtsformen, beispielsweise in
der Schanzenstrafle.*”” Des Weiteren wurde im Jahr 1986 die Griindung der
Johann Daniel Lawaetz-Stiftung als Reaktion auf die zivilgesellschaftlichen
Forderungen der Stadt Hamburg initiiert und aus den Mitteln des Europii-
schen Sozialfonds mitfinanziert,*® um Projekte sowie Selbsthilfeinitiativen

872 Interview mit Rosemarie Oltmann, 2023. B
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zu unterstiitzen und eine alternative Sanierungstrigerin und Verwalterin fiir
Selbsthilfeprojekte in stadteigenen Immobilien zu installieren.®' Im Jahr
1987 justierte die Stadt das Férderprogramm und erginzte zusitzlich zu
der projektbezogenen ABB-Forderung eine institutionelle Forderung fiir die
sogenannten alternativen Sanierungstriger (AST).*? Im Jahr 1987 wurden

die STATTBAU HAMBURG® und die Lawaetz-Stiftung®* als alternative
Sanierungstriger anerkannt:

Sowohl STATTBAU als auch die Lawaetz-Stiftung haben institutionelle Forderung
von der Stadt bekommen, damit sie die Projekte im Rahmen des Instandhaltungs-
programms Uberhaupt wirtschaftlich abwickeln konnten. Beide Trager werden nach
wie vor gleichbehandelt und bekommen weiterhin im geringeren Umfang stadtische
Forderung, um Projekte umsetzen zu konnen, die wirtschaftlich nicht abgebildet wer-
den konnen. Die wirtschaftliche Existenz wird jedoch durch die Einnahmen aus den
Projekten generiert.®

Nach Interviewaussage der Vertreterin der Projektsteuerung traten die bei-
den alternativen Sanierungstriger als Mediator*innen zwischen den Projekt-
beteiligten und der Kommune auf; um teils eskalierende Konfliktsituationen
zu entschirfen und zukunfisgerichtete Verhandlungen zu fithren.®8¢ Zudem
grindete die Lawaetz-Stiftung 1988 die Tochtergesellschaft Johann Daniel
Lawaetz Stadtentwicklungs-GmbH, die die Aufgabe der Verwaltung von
stadtischen Liegenschaften in Nutzung von selbstverwalteten Wohnprojekten
tibernahm.*” Dabei wurden einige der von der Johann Daniel Lawaetz-
Stadtentwicklungs-GmbH verwaltete Wohnprojekte durch die STATTBAU
betreut.®® Die Aufgaben der STATTBAU in den 1980er-Jahren lagen nach
der Beschreibung von Britta Becher (2010) in der Vermittlung zwischen
der Kommunalverwaltung und den Wohnprojekten in den oftmals heraus-
fordernden Verhandlungen, in der Erstellung baulicher und finanzieller Kon-
zepte sowie in der Entwicklung tragfihiger Organisationsstrukeuren.®®” Die
Zwischenbilanz zum Ende der 1980er-Jahre zeigte einerseits Erfolge in der
Griindung und kommunalen Férderung der Intermedidre STATTBAU und
Lawaetz-Stiftung sowie in der Umsetzung der ersten Wohnprojekte mithilfe
des kommunalen Férderprogramms. Im Jahr 1988 beschiftigte STATTBAU
zehn Mitarbeiter*innen®° und die Lawaetz-Stiftung 16 Mitarbeiter*innen
(davon sechs iiber sogenannte Arbeitsbeschaffungsmafinahmen).®' Einige
Jahre spiter wurden die Projekte aus dieser Zeit im Hamburger Senat als
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JImpulsgeber fiir die Baugemeinschaften bezeichnet.® Andererseits schei-
terten einige Gruppen trotz Unterstiitzung der Intermediidre unter anderem
an den langwierigen Verhandlungen zur Immobilieniibernahme und den
noch nicht standardisierten Verfahren.*”> Des Weiteren bemingelte Dirk
Schubert 1990 die Belastung der Wohnprojekte durch jahrelange Verhand-
lungs- und Wartezeiten seit Anfang der 1980er-Jahre bis zur Freigabe der
Mittel ab 1986 sowie die Einschrinkungen der urspriinglich angestrebten
Autonomie der Wohnprojekte durch die Auflagen der kommunalen
Programme.*

Anfang der 1990er-Jahre wurden Altbausanierungen wegen schrumpfender
Leerstinde und steigender Immobilienpreise immer seltener.?”” Mit dem
steigenden Druck auf dem Wohnungsmarkt und den verzeichneten Erfolgen
der ersten Neubauvorhaben 6ffnete die Stadt Anfang der 1990er-Jahre ihre
Forderung fiir Neubauprojekte.®° Nach Interviewaussage der Vertreterin der
Projektsteuerung entstanden in jener Zeit die ersten Wohnprojekte im Neu-
bau und das Interesse der Projektgruppen an leerstehenden kommunalen
Grundstiicken nahm zu.*” Dabei begiinstigten die eigentumsorientierten
Forderangebote des Bundes und der Hamburgischen Wohnungsbaukredit-
anstalt in den 1990er-Jahren die zunechmende Umsetzung von Neubau-
wohnprojekten im individuellen Eigentum.®®

Ende der 80er-Jahre, Beginn der 90er-Jahre ist es uns bei STATTBAU gelungen, die
ersten genossenschaftlichen Neubauprojekte umzusetzen. Das Prinzip Hausprojekte
hat sich als gesellschaftliches Thema fortgesetzt, bis irgendwann - etwa zehn, funf-
zehn Jahre spater - die ersten Eigentumsgemeinschaften sich entschlossen hatten,
zusammen zu bauen. Das Vokabular anderte sich, friiher hief3 es immer Wohnprojekte,
jetzt heifit es Baugemeinschaften.®

In den 1990er-Jahren gewannen die bestehenden Wohnprojekte an An-
erkennung und die neuen Wohnprojekte im Neubau und im individuellen
Eigentum an Bedeutung.”™ In der Freihaus-Ausgabe von 1998 schrieb der
Mitgriinder der STATTBAU Josef Bura, dass Wohnprojekte nicht mehr fiir
illegale Hausbesetzungen in Problemlagen, sondern fiir wohnungspolitische
Innovationen stinden,”®' die auf bundesweiten und internationalen Konfe-
renzen als Best-Practice-Beispiele prisentiert wiirden.”
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In dieser Zeit hat STATTBAU ihre Dienstleistungen in den Bereichen der
Projektentwicklung, Baubetreuung und Finanzierungsberatung ausgebaut
und weiterentwickelt.””® Seit Anfang der 1990er-Jahre wurde die gemein-
niitzige Tochtergesellschaft der Lawaetz-Stiftung — die Johann Daniel
Lawaetz Stadtentwicklungs-GmbH —zur Immobilieneigentiimerin, zunichst
durch den Erwerb von Bestandsimmobilien® (wie die selbstverwaltete
Falkenried-Mietergenossenschaft’”) und nachfolgend durch den Neubau
von Wohnprojekten mit nachbarschaftlichen und sozialen Konzepten und
Nutzungen.”*

Zum Ende der 1990er-Jahre zogen Tobias Behrens von STATTBAU und
Karin Schmalriede von der Lawaetz-Stiftung eine positive Zwischenbilanz
nach dem zehnjihrigen Bestehen des Forderprogramms der alternativen
Baubetreuung und wiesen gleichzeitig auf die sich verindernden stidtebau-
lichen Rahmenbedingungen hin: Sowohl leerstchende Wohnungsbestinde
als auch Hausbesetzungen wurden rar.”” Im Jahr 1998 stellte Josef Bura
fest, dass Wohnprojekte zunchmend auf die kommunale Grundstiicksver-
gabe angewiesen waren und forderte hinsichtlich kommunaler Grundstiicke
fir Wohnprojekte die Einfithrung von Quoten.”® Nach Interviewaussage
der Vertreterin der Projektsteuerung endete die ABB-Forderung nach rund
15 Jahren Anwendung um die Jahrtausendwende.””

Diese Art hoher Subvention wurde dann eingestellt. Spatere Projekte wurden mithilfe
von zinsgunstigen Forderdarlehen der Wohnungsbaukreditanstalt, Vorgangerin der
heutigen Investitions- und Forderbank, umgesetzt.”"®

Insgesamt ist festzuhalten, dass sich die Stellung der Wohnprojekte in der
Wohnungspolitik Hamburgs in den 1980er- und 1990er-Jahren stark
verindert hat. Nach konfliktbeladenen Auseinandersetzungen der Haus-
besetzungen mit der Kommune wurden schrittweise gemeinsame Wege
eingeschlagen. Folglich hat das kommunale ABB-Programm zahlreiche Sa-
nierungen in Selbstbau und die Entstchungen von Wohnprojekten unter-
stiitzt sowie zum Aufbau von intermediiren Insticutionen beigetragen.
Folglich verfiigte Hamburg zum Ende der 1990er-Jahre tber erste ko-
operative Strukturen mit Wohnprojekten.
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4.3.2

ENTWICKLUNG UND
ANWENDUNG DER
STANDARDVERFAHREN

BEGINN UND POLITISCHE GRUNDLAGE
DER HEUTIGEN KOOPERATION

Am Anfang der 2000er-Jahre verfiigte Hamburg iiber einen bedeutenden
Bestand an selbstverwalteten Wohnprojekten, Organisations- und Triger-
strukturen, die seitens der Kommune als ,eine sinnvolle Erginzung der Inst-
rumente der Stadtentwicklungspolitik“!! anerkannt wurden. Zu dieser Zeit
verzeichnete die STATTBAU 20 junge, nach 1980 gegriindete Genossen-
schaften.”* Im Jahr 2002 verzeichnete die Stadt 31 realisierte Wohnprojekte
mit rund 600 Wohnungen, zwischen 2003 und 2016 entstanden weitere
65 Wohnprojekte mit rund 1565 Wohnungen.”*® Die Dienstleistungsgesell-
schaft P 99 betreute Anfang der 2000er-Jahre die finanztechnische Ver-
waltung von etwa 500 selbstorganisierten Wohn- und Gewerbeeinheiten.”'
Als Intermedidre und alternative Sanierungstriger verfiigten die STATT-
BAU und die Lawaetz-Stiftung dabei tiber rund 15 Jahre Erfahrung in der
Baubetreuung von Wohnprojekten. Die relativ giinstigen Bedingungen der
1990er-Jahre waren nach Josef Bura durch die kommunale Férderung fiir
Wohnprojekte in Neubau im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus und die
Vergabe von kommunalen Grundstiicken an Wohnprojekte bedingt ge-
wesen.”” Im Interview beschrieb die Vertreterin der Projektsteuerung bei
STATTBAU cine Bandbreite an Wohnprojekten, die sich seit den 1980er-
Jahren erweitert hatte:

Unsere ersten Projekte waren tatsachlich nur Instandhaltungsprojekte, die mit viel
Selbsthilfe und sehr gemeinschaftlich aufgebaut waren. Es waren eher grofie Wohn-
gemeinschaften ohne einzelne Wohneinheiten. In den Neubauprojekten ging es dann
darum, auch Wohnungen fir Wohngemeinschaften mit einzubeziehen. Die ersten Pro-
jekte waren eher genossenschaftlich organisiert, in dem Zusammenhang sind eine
Menge neue kleine Genossenschaften entstanden. STATTBAU hat einige junge kleine
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buergerschaft-hh.de/parldok/index.
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Genossenschaften mit ins Leben gerufen und mit Verbanden wie dem Verband Nord-
deutscher Wohnungsunternehmen darUber diskutiert, dass auch diese kleinen genos-
senschaftlichen Strukturen Lebenschance haben miissen.”'

Die zunchmende Nachfrage nach Wohnprojekten und die Umkehr von
Altbausanierungen zum Neubau verlangten eine Stirkung und Strukeurie-
rung der kommunalen Instrumente sowie die Verankerung von Standard-
verfahren.”" Erginzend zu der punktuellen Beratung von Wohnprojekten
durch die Liegenschafts- und Finanzverwaltung im Rahmen der Grund-
stiicksvergabe richtete die Baubehérde 1999 im Amce fiir Wohnungswesen
eine Beratungsstelle fiir Wohnprojekte ein.”'® Im Rahmen der Uberarbeitung
der kommunalen Wohnungsbauférderung 2001-2002 wurde zudem ein
Forderprogramm fiir genossenschaftliche Wohnprojekte konzipiert.””

Die Forderbank musste in den ersten Jahren von der Relevanz der Projekte und der
Notwendigkeit der passenden Férderung iiberzeugt werden. Die Uberzeugungsarbeit
hat STATTBAU Uber viele Jahre in gemeinsamen Auseinandersetzungen geleistet.’?

Nach der anfinglichen Koordination der Anfragen durch die Finanz-
behérde mit Schwerpunke auf eigentumsorientierten Wohnprojekten und
durch die Baubehorde mit Schwerpunkt auf den geforderten Wohnungsbau
sah der Senat den Bedarf der Einrichtung einer zentralen Koordinierungs-
stelle.”?! Diese sollte die Wohnprojekte und interessierten Personen iiber
Grundstiicksausschreibungen, Rechtsformen, Finanzierungsmodelle und
Forderungsméglichkeiten informieren.?” Im Interview beschrieb die Ver-
treterin der Agentur fiir Baugemeinschaften die Unzufriedenheit mit dem
fritheren Vorgehen bei Bewerbungen auf kommunale Grundstiicke als einen
Ausgangspunke fiir eine Anderung der kooperativen Strukturen:

Die Liegenschaftsverwaltung hat zunachst anhand einer Liste mit stadtischen Grund-
stlicken die Bewerberlage ,abgearbeitet’: Die Gruppen konnten ein Grundstiicksange-
bot annehmen oder eben ablehnen, wenn beispielsweise die Lage nicht die Vorstellun-
gen der Gruppe traf. Die Listenbetrachtung war fur alle nicht ganz befriedigend. Aus
der Unzufriedenheit heraus entstand die Idee einer zentralen stadtischen Anlaufstelle
mit einem geregelten Verfahren. Ein engagierter Verwaltungsmitarbeiter hat sich zu-
sammen mit einer damaligen Kollegin fur die Grindung eingesetzt. Mit der Unterstut-
zung diverser Fursprecher, darunter Baubetreuer und einige Architekten, konnten sie
die Idee politisch durchsetzen und erreichen, dass die Agentur fur Baugemeinschaften
2003 gegrindet wurde.”?

Folglich wurde im Jahr 2003 mit Beschluss des Senats die Agentur fiir Bau-
gemeinschaften in der Stadtverwaltung angesiedelt und ein Férderprogramm
fiir Wohnprojekte eingefithrt.”* Im Jahr 2004 startete unter Mitwirkung
der Agentur fiir Baugemeinschaften ein Pilotprojekt in Kooperation mit
Wohnprojekten fiir das Neubauquartier Kleine Horst im Bezirk Hamburg

916 Interview mit Rosemarie Oltmann, 2023.

917 Hansen, ,Grundstlcksvergabe fir gemeinschaftliches Wohnen in Hamburg®, 19.

918 Senat der Freien und Hansestadt Hamburg, ,Schriftliche Kleine Anfrage des Abgeordneten Dr. Stefan
Schulz (CDU) vom 28.09.00 und Antwort des Senats. Drucksache 16/4856".

919 Schendel, ,Finanzierung von Wohnprojekten in Hamburg", 29.

920 Interview mit Rosemarie Oltmann, 2023.

921 Senat der Freien und Hansestadt Hamburg, ,Schriftliche Kleine Anfrage der Abgeordneten Antje Moller
(GAL) vom 14. 07. 03 und Antwort des Senats. Drucksache 17/3076", 22. Marz 2003, https://www.buerger-
schaft-hh.de/parldok/index.

922 Senat der Freien und Hansestadt Hamburg.

923 Interview mit Angela Hansen, 2021.

924 Hansen, ,Grundstiicksvergabe fiir gemeinschaftliches Wohnen in Hamburg", 19.
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Nord.”” Die Bezeichnung als ,konkurrierendes Verfahren zur Erlangung
von stidtebaulichen Entwiirfen fiir Baugemeinschaften unterstreicht dabei
den Fokus auf den Stidtebau. *® So fithrte die Kommune in einem Gut-
achter*innenverfahren mit einem Preisgericht einen stidtebaulichen Wett-
bewerb unter Beteiligung der interessierten Wohnprojektgruppen sowie von
Politik und Verwaltung durch.”” Anschliefend erfolgte die Anhandgabe der
Grundstiicke an die beteiligten Gruppen fiir ein Jahr Planungszeit.”® Da-
durch handelte es sich um kein Konzeptvergabeverfahren, sondern um einen
Beteiligungsprozess mit einer anschliefenden Direktvergabe an die enga-
gierten Wohnprojektgruppen. Seit Mitte der 2000er-Jahre hat Hamburg die
Vergabe kommunaler Grundstiicke als wohnpolitisches Instrument verstirke
genutzt und schrittweise ausgebaut. Im Jahr 2006 begann Hamburg mit der
Vergabe und Veriuflerung kommunaler Grundstiicke im Rahmen der so-
genannten Wohnungsbauoffensive, die auf die Erh6hung der Wohnungsbau-
fertigstellungen durch die vergiinstigten Vergabekonditionen zum Festpreis
unter Voraussetzung einer Bauverpflichtung abzielte.”” In Bezug auf Wohn-
projekte wurde 2006 lediglich eine Beriicksichtigung in ,angemessenem'
Umfang festgehalten.”®® In den Folgejahren wurden konkrete Vorgaben for-
muliert wie ,,bis zu 200 Wohneinheiten, mindestens aber 15 % der Flichen
im Rahmen der Wohnungsbauoffensive 2008-2009,%! sowie die ,,Vergabe
von 20 % der Fliche an Baugemeinschaften® im Koalitionsvertrag der Ham-
burgischen Biirgerschaft in der Legislaturperiode 2008-2011%%% Ende der
2000er- und Anfang der 2010er-Jahre wurden Wohnprojekte zu einem poli-
tisch anerkannten Baustein der Stadtentwicklung. Laut Koalitionsvertrag
der Hamburgischen Biirgerschaft in der 19. Legislaturperiode (2008) soll-
ten Wohnprojekte eine ,tragende Siule der Hamburger Wohnungspolitik
werden®.* Auflerdem wurde 2009 neben der Direktvergabe der Grund-
stiicke an Wohnprojekte die Anwendung des Konzeptvergabeverfahrens
unter Beriicksichtigung des Preisgebots oder zum Festpreis fir den Mehr-
familienwohnungsbau als Regelfall der Liegenschaftspolitik im Rahmen des
Wohnungsbauentwicklungsplanes der Stadt Hamburg eingefiihrt.”** Dabei
hat die Kommune sechs Kriterien fiir die Konzeptvergabeverfahren festgelegt:
den Beitrag zur Integration, das stidtebauliche Konzept, die energetischen

925 Angela Hansen, Hrsg., ,Baugemeinschaften in Hamburg Ohlsdorf Kleine Horst", Info fir gemeinschaftliches
und s;:'lbstbestimmtes Wohnen, Freihaus Nr. 12 (September 2005): 13, https://archiv.stattbau-hamburg.de/
kiosk/.

926 Hansen, 13.

927 Hansen, 14.

928 Hansen, 14.

929 Senat der Freien und Hansestadt Hamburg, ,Mitteilung des Senats an die Burgerschaft. Verkauf von stad-
tischen Grundstticken fir den Geschosswohnungsbau, Teil 2. Drucksache 18/7447%, 15. Januar 2008, 1-2,
https://www.buergerschaft-hh.de/parldok/index.

930 Senat der Freien und Hansestadt Hamburg, 2.

931 Senat der Freien und Hansestadt Hamburg, ,Schriftliche Kleine Anfrage des Abgeordneten Claudius Lieven
(GAL) vom 21.01.08 und Antwort des Senats. Drucksache 18/7794", 29. Januar 2008, 1, https://www.buer-
gerschaft-hh.de/parldok/index.

932 Christlich Demokratische Union, Landesverband Hamburg und Biindnis 90/Die Griinen, Landesverband
Hamburg, GAL, ,Vertrag Uber die Zusammenarbeit in der 19. Wahlperiode der Hamburgischen Birgerschaft
der CDU und Biindnis 90/Die Griinen", 17. April 2008, 41, https://www.nachhaltigkeit.info/artikel/ham-
burg_1399.htm.

933 Christlich Demokratische Union, Landesverband Hamburg und Bindnis 90/Die Griinen, Landesverband
Hamburg, GAL, 41.

934 Senat der Freien und Hansestadt Hamburg, ,Mitteilung des Senats an die Burgerschaft. Haushalts-
plan 2009/2010. Drucksache19/2995. Einzelplan 6 Behdrde fiir Stadtentwicklung und Umwelt Vorlage
eines Wohnungsbauentwicklungsplanes und Erhohung der Verpflichtungsermachtigung bei dem Titel
06.06610.526.02 ,Planungsleistungen der Bezirksamter fir Mafinahmen der Wachsenden Stadt' im Haus-
haltsjahr 2010", 5. Mai 2009, 47-48, https://www.buergerschaft-hh.de.
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Standards, die Miethéhe sowie den Anteil an familiengerechten Wohnungen
und an Wohnungen im geforderten Wohnungsbau.”® Im Jahr 2009 wurde
zudem im Wohnungsbauentwicklungsplan die Festlegung des Grundstiicks-
anteils von 20 Prozent bei kommunalen Grundstiicksvergaben geregelt.”*

In den 2010er-Jahren wurden Wohnprojekee als ,eine feste Grofle auf dem
Hamburger Wohnungsmarkt“®®” wahrgenommen und waren Teil der kom-
munalen Strategien. Der Wechsel zur SPD-Regierung 2011 fithrte zudem
zur Stirkung bestimmter wohnungspolitischer Instrumente: So wurde der
sogenannte Drittel-Mix verabredet mit dem Ziel, ,pro Jahr und Bezirk eine
Drittelung in der Bilanz der Baugenchmigungen von geforderten Miet-
wohnungen, frei finanzierten Mietwohnungen und Eigentumswohnungen
zu erreichen.”®® Die Anwendung der Konzeptvergabeverfahren seit 2010
bewertet die Stadr riickblickend als einen ,,wichtige[n] Schritt einer aktiven,
nicht preistreibenden Liegenschaftspolitik®.””” Im Regelfall wurde allerdings
weder ein Konzeptvergabeverfahren zum Festpreis noch ein Erbbaurecht,
sondern die Bewertung des Konzepts mit 70 Prozent und des Preisgebots zu
30 Prozent zur Veriuflerung von Grundstiicken angewendet.”* Im Haus-
haltsbeschluss 2019/2020 wurden einige Eckpunkte der Weiterentwicklung
des Konzeptvergabeverfahrens beschlossen, beispielsweise die Reduzierung
der Gewichtung des Preisgebots bei der Bewertung und die verstirkte An-
wendung des Erbbaurechts.”! Fiir die Konzeptvergabeverfahren im Erbbau-
recht wurde zudem die Deckelung des Grundstiickspreises auf 600 Euro pro
Quadratmeter Wohnfliche im geférderten Wohnungsbau festgelegt,”** die
auch fiir den geforderten Wohnungsbau in Wohnprojekten gilt.””® In den
2020er-Jahren werden Wohnprojekte in den stadt- und wohnungspolitischen
Vertrigen und Handlungsprogrammen der Landesregierung und der Bezirke
in Hamburg verankert. Im Koalitionsvertrag tiber die Zusammenarbeit der
Hamburgischen Biirgerschaft in der 22. Legislaturperiode (ab 2020) setzten
die SPD und die Griinen das Ziel, Wohnprojekte in grofleren Quartiersent-
wicklungen verstirke zu integrieren, Forderbedingungen zu verbessern und
weitere unterstiitzende Instrumente zu entwickeln.”** Demnach sollte aufer-
dem die Hailfte der fiir Wohnprojekte reservierten Grundstiicke an kleine

935 Senat der Freien und Hansestadt Hamburg, 48-49.

936 Senat der Freien und Hansestadt Hamburg, 2, 29.

937 Matthias Kock, ,Grufiwort", in Soziale Ausrichtung von Baugemeinschaften - Engagement und Harausforde-
rungen. Dokumentation der Fachtagung 22./23. September 2017, hg. von Freie und Hansestadt Hamburg,
Beharde flr Stadtentwicklung und Wohnen (BSW), Agentur fir Baugemeinschaften (Hamburg, 2018), 3,
https://www.hamburg.de/contentblob/12761620/a57d488eecc50b8ff679f58ffd19bff6/data/fachtagung-bau-
gemeinschaften-2017.pdf.

938 Metzger, ,Auseinandersetzungen um die ,Blndnispolitik fir das Wohnen' in Hamburg", 69.

939 Senat der Freien und Hansestadt Hamburg, ,Mitteilung des Senats an die Birgerschaft. Haushaltsbe-
schluss 2019/2020. Drucksache 21/18514. - Einzelplan 9.1 Finanzbehérde Nachbewilligung nach § 35
Landeshaushaltsordnung fir die Haushaltsjahre 2019/2020 ,Sozial gerechte Bodenpolitik fir Hamburg’
und Stellungnahme des Senats zu dem Ersuchen der Burgerschaft vom 28. November 2018 ,Stadtisches
Eigentum nutzen und Wiederkaufsrechte der Stadt ausiiben’ (Drucksache 21/15024) und zum Ersuchen der
Birgerschaft vom 16. Januar 2019 Neuausrichtung der Bodenpolitik fiir die Hamburgerinnen und Hambur-
ger: Erbbaurechte nutzen und starken sowie Liegenschaften des Bundes flr bezahlbares Wohnen nutzen'
(Drucksache 21/15595)", 1. Oktober 2019, 12, https://www.buergerschaft-hh.de.

940 Senat der Freien und Hansestadt Hamburg, 12.

941 Senat der Freien und Hansestadt Hamburg, 13-14.

942 Senat der Freien und Hansestadt Hamburg, 16.

943 Senat der Freien und Hansestadt Hamburg, 13.

944 SPD, Landesorganisation Hamburg und Biindnis 90/Die Griinen, Landesverband Hamburg, ,Zuversichtlich,
solidarisch, nachhaltig - Hamburgs Zukunft kraftvoll gestalten. Koalitionsvertrag uber die Zusammenarbeit
in der 22. Legislaturperiode der Hamburgischen Blrgerschaft”, Griine Hamburg, Juni 2020, 28, https://
www.gruene-hamburg.de/wp-content/uploads/2020/06/Koalitionsvertrag-SPD-Gr%C3%BCne-2020.pdf.
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Genossenschaften vergeben werden.”® In den Wohnungsbauprogrammen
der Bezirke werden Wohnprojekte als Zielgruppen fiir kommunale Grund-
stiicke und Entwicklungsgebiete betrachtet und festgelegt, beispiclsweise
im bezirklichen Wohnungsbauprogramm Hamburg-Mitte 2022 und im
Wohnungsbauprogramm Altona 2023.%4

Wir sind gestartet mit Baullcken, kleinen Grundsticken und einzelnen Flachen. Dann
wurde der Wohnungsmarkt immer dichter und enger, die Nachfrage und die Konkur-
renz wurden grofier. Das stadtische Wohnungsunternehmen sollte mehr bauen, und
die einfachen Baugrundstlcke wurden knapp. Spater wurden Konversionsflachen,
ehemalige Kasernen und Krankenhausgebiete entwickelt. In diesen grofieren Entwick-
lungsgebieten werden bis zu 20 Prozent der Flachen fur Baugemeinschaften reser-
viert, wie beispielsweise in dem IBA-Quartier in Wilhelmsburg. Und falls die Nachfrage
dann nur fur 15 Prozent reicht, dann sind wir eigentlich auch schon zufrieden. Wir
schaffen die Zielquote nur im Geschosswohnungsbau auf grofieren stadtischen Fla-
chen, nicht in der Gesamtstadt: Hamburg hat das Ziel, jedes Jahr 10 000 Wohnungen
zu genehmigen, und nur rund 2000 Wohnungen davon sind auf stadtischen Grund-
stlcken. Und das Ziel ist, davon bis zu 20 Prozent mit Baugemeinschaften zu bauen.
Vieles passiert auf privaten Grundstticken, und da haben wir relativ wenig Einfluss.”’

Die Entwicklung der Kooperationen mit Wohnprojekten bildet sich in der
zunehmenden Zahl der von der Stadt verzeichneten Wohnprojekte ab. So
registrierte die Stadt Hamburg zwischen 1990 und 2002 circa 600 Woh-
nungen in 31 Wohnprojekten, die vor der Griindung der Agentur fiir Bau-
gemeinschaften umgesetzt wurden.”*® Zwischen 2003 und 2016 vermerkte
die Agentur fir Baugemeinschaften weitere 1565 Wohnungen in 65 Wohn-
projekten, die auf kommunalen Grundstiicken oder mit Hilfe des Ham-
burger Forderprogramms entstanden.”” Im Jahr 2023 zihlte die Agentur
3300 Wohnungen zu den umgesetzten Wohnungen dazu, mit Aussicht auf
Verdoppelung dieser Zahl im Zuge der Entstehung der neuen Quartiere in
Wilhelmsburg und Oberbillwerder mit einem Anteil an Wohnprojekten von
20 Prozent.”

945 SPD, Landesorganisation Hamburg und Biindnis 90/Die Griinen, Landesverband Hamburg, 28.

946 Freie und Hansestadt Hamburg u. a., Hrsg., ,Bezirkliches Wohnungsbauprogramm Hamburg-Mitte 2022",
2022, https://www.hamburg.de/mitte/wohnungsbauprogramm/; Freie und Hansestadt Hamburg u. a.,
Hrsg., ,Wohnungsbauprogramm Altona“, 2023, https://www.hamburg.de/contentblob/17179692/37ab4a-
53c773aca8857a8a36c5e3e1a7/data/wohnungsbauprogramm-2023.pdf.

947 Interview mit Angela Hansen, 2021.

948 Hansen, ,Grundsticksvergabe fir gemeinschaftliches Wohnen in Hamburg®, 24.

949 Hansen, 24.

950 Angela Hansen, 20 Jahre Agentur fur Baugemeinschaften, interviewt von Hugo Polauke, 18. Juli 2023, 3,
https://www.hamburg.de/contentblob/17273834/b26c0c23b0e6db487767a4977a75¢519/data/31-07-23-pg-
interview-mit-angela-hansen.pdf.
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KOMMUNALE AKTEUR*INNEN

Im Stadtstaat Hamburg fungieren die Fachbehérden als Landesministerien
und tbernehmen gleichzeitig die kommunalen Aufgaben in Zusammen-
arbeit mit den Bezirksimtern.”' So wird das Grundprinzip der Organisa-
tion Hamburger Behorden auf der Website der Stadt Hamburg wie folgt

zusammengefasst:

Als Stadtstaat ist Hamburg Bundesland und Stadt zugleich. Die Fachbehorden ent-
sprechen den Ministerien in den Bundeslandern. Sie planen strategisch, steuern und
beraten den Senat. Zusammen mit den Bezirken nehmen sie auch kommunale Auf-
gaben wahr.??

In der Behorde fiir Stadtentwicklung und Wohnen (BSW) im Amce fiir
Wohnen, Stadterneuerung und Bodenordnung ist die Agentur fiir Bau-
gemeinschaften angesiedelt, die als zentrale Anlauf-, Beratungs- und Ko-
ordinierungsstelle fiir Wohnprojekte dient.”® Zur Behérde fiir Finanzen
gehort der Landesbetrieb Immobilienmanagement und Grundvermégen
(LIG), der fiir die Verwaltung und Vermarktung kommunaler Grundstiicke
und Immobilien zustindig ist.””* Im Rahmen von Konzeptvergabeverfahren
fiir Wohnprojekte arbeiten die LIG und die Agentur fiir Baugemeinschaften
mit den zustindigen Bezirksimtern zusammen, wobei die Agentur feder-
fihrend die Koordination der Verfahren und bei Bedarf die Abstimmung
mit weiteren Fachimtern Gibernimmt.”> Unter der Leitung der Finanz-
behorde und unter Beteiligung der Behorde fiir Stadtentwicklung und Um-
welt (vertreten durch die Agentur fiir Baugemeinschaften), der Bezirksimter
sowie der Behorde fiir Soziales, Familie, Gesundheit und Verbraucherschutz
werden in der Dispositionsrunde Wohnungsbau unter anderem die Grund-
stiicke fiir Wohnprojekee identifiziert und zur Vergabe an die Agentur fiir
Baugemeinschaften reserviert.” Seit 2003 iibernimmt die Agentur fiir
Baugemeinschaften die Beratung und Vernetzung von Projekten, die Ver-
marktung und Durchfiihrung von Grundstiicksvergaben sowie die strate-
gische Entwicklung von Vergabeverfahren und Férderprogrammen, die den
Schwerpunkt auf genossenschaftliche Wohnprojekte setzen.”” Im Interview
mit dem Vertreter der Projekesteuerung bei HHBB Baubetreuung wurde die
Bedeutung der Agentur fiir Baugemeinschaften hervorgehoben:

95

Freie und Hansestadt Hamburg, ,Die Behorde fur Stadtentwicklung und Wohnen", hamburg.de, zugegriffen

6. Marz 2023, https://www.hamburg.de/bsw/bsw-wir-ueber-uns/.

952 Freie und Hansestadt Hamburg, ,Die Behorden der Freien und Hansestadt Hamburg", hamburg.de, zu-
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Eine wichtige Akteurin auf stadtischer Seite ist die Agentur fur Baugemeinschaften,
die Interessen der Baugemeinschaften innerhalb der Verwaltung und gegentber der
Politik vertritt und die Entstehung von Projekten begleiten kann. Sowohl fur die Bau-
gemeinschaften als auch fur uns als Baubetreuer*innen ist es wichtig, in der Ver-
waltung eine Ansprechpartnerin zu haben, die Baugemeinschaften genau kennt und
zu den mit dem Thema weniger vertrauten Akteur*innen innerhalb der Verwaltung
vermitteln kann.”*®

Die Agentur wurde in der Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt (BSU)
angesiedelt™ und ging spiter in die Behérde fiir Stadtentwicklung und
Wohnen (BSW) iiber.”® Durch die Ansiedelung im Referat mit Zustindig-
keiten im Bereich der Wohnungsbauflichen- und Projektentwicklung hat
die Agentur einen frithzeitigen Zugang zu Informationen iiber geplante
Gebiete und Flichen.”®' Die Agentur fiir Baugemeinschaften wurde mit
einem Budget fiir drei volle Stellen ausgestattet und erhielt die Zustindig-
keit fir die Kommunikation mit Wohnprojekten und auch innerhalb der
Kommune sowie fiir die Koordination der Grundstiicksvergaben und die
Unterstiitzung der Umsetzung des Forderprogramms.”® Die Vertreterin der
Projekesteuerung bei STATTBAU beschrieb eine fiir Wohnprojekte positive
Entwicklung durch die Tétigkeiten der Agentur fiir Baugemeinschaften:

Mit der Grindung der Agentur fur Baugemeinschaften hat sich die Arbeitsweise inner-
halb der stadtischen Strukturen geandert. Die Agentur kiimmerte sich um die Zur-
verfligungstellung von Grundstlcken, auf die sich Projekte bewerben konnten. Die
allgemeine politische Situation in Hamburg hat sich fur Baugemeinschaften positiv
entwickelt, das Thema war immer auf der Agenda, egal aus welcher parteipolitischen
Konstellation sich der Senat zusammensetzte.”®

Nach dem ersten Jahr des Bestehens der Agentur fiir Baugemeinschaften
veroffentlichte Klaus-Peter Friebel eine Zwischenbilanz in der Freihaus-Aus-
gabe von 2004.”* Demnach hat die Agentur einen hohen Bedarf und ein
breites Interesse an dem Thema und an den kommunalen Grundstiicken in
innerstidtischen Lagen festgestellt.” Trotz Reservierungen mehrerer kom-
munaler Grundstiicke fiir Wohnprojekte bestand nach Friebel eine zentrale
Herausforderung darin, das Angebot an Grundstiicken an die Bedarfe der
Wohnprojektinitiativen anzupassen.”®® Um die Nachfrage und die Bedarfe
an kommunalen Grundstiicken zu erfassen, fihrte die Agentur fiir Bau-
gemeinschaften eine Liste der Wohnprojekteinitiativen.””” Erst nach der
Registrierung mit einem Interessentenbogen und einem Projektkonzept
konnten sich Initiativen auf die Ausschreibungen kommunaler Grundstiicke
bewerben.”® Im Jahr 2009 registrierte die Agentur fiir Baugemeinschaften

958 Interview mit Stefan Wendt-Reese, 2023.

959 empirica u. a., Baugruppen. BBSR-Online-Publikation 14/2009, 16.

960 Hansen, ,Grundsticksvergabe fir gemeinschaftliches Wohnen in Hamburg", 20.

961 Hansen, 20.

962 empirica u. a., Baugruppen. BBSR-Online-Publikation 14/2009, 16.

963 Interview mit Rosemarie Oltmann, 2023.

964 Klaus-Peter Friebel, ,Das erste Jahr Agentur fiir Baugemeinschaften”, hg. von STATTBAU HAMBURG Ent-
wicklungsgesellschaft mbH, Info fir gemeinschaftliches und selbstbestimmtes Wohnen, Freihaus Nr. 11
(Oktober 2004): 3, https://archiv.stattbau-hamburg.de/kiosk/.

965 Friebel, 3.

966 Friebel, 3.

967 Senat der Freien und Hansestadt Hamburg, ,Mitteilung des Senats an die Biirgerschaft. Haushalts-
plan 2009/2010. Drucksache19/2995. Einzelplan 6 Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt Vorlage
eines Wohnungsbauentwicklungsplanes und Erhéhung der Verpflichtungsermachtigung bei dem Titel
06.06610.526.02 ,Planungsleistungen der Bezirksamter fiir Mafinahmen der Wachsenden Stadt' im Haus-
haltsjahr 2010, 31.

968 Senat der Freien und Hansestadt Hamburg, 31.
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rund 100 Wohnprojektinitiativen mit mindestens drei Haushalten.”® Um
die Erfolge zu dokumentieren und die Wohnprojekte sichtbarer zu ma-
chen, koordinierte die Agentur fiir Baugemeinschaften den Hamburger
Baugemeinschaftspreis (Jahrginge 2011°7° und 2017°""), mit dem mehre-
re Wohnprojekte ausgezeichnet und in einer Dokumentation verdffentliche
wurden. Im Jahr 2023, nach 20 Jahren des Bestehens, konnte die Agentur
fiir Baugemeinschaften eine positive Bilanz beziiglich der Anerkennung der
Mehrwerte von Wohnprojekten in Politik und Verwaltung ziehen:

Nachdem die ersten Projekte realisiert waren, hat die Politik zunehmend verstanden,
dass Baugemeinschaften etwas Gutes sind. Wenn wir diese Gruppen in die Quartiere
integrieren, hat das einen sozialen Mehrwert und es ergeben sich Synergieeffekte, die
naturlich auch fur die Stadt sinnvoll und gut sind. Das Thema ist jetzt in den politi-
schen Gremien, in den Bezirksdmtern, in den Fachdienststellen bekannt.?’?

Fiir die Forderung und Finanzierung der Wohnprojekte mit Schwerpunke
auf Genossenschaften ist die Hamburgische Investitions- und Forderbank
zustindig.””? Eine weitere kommunale Akrteurin ist die 2010 eingerichtete
Wohnungsbaukoordination, die ,,die behdrdeniibergreifende Umsetzung der
Wohnungsbaupolitik des Senats und die Zusammenarbeit der Behdrden und
Bezirksimter beim Thema Wohnungsbau’* unterstiitzt. Die Wohnungs-
baukoordination ist mit einer Stabsstelle ausgestattet und bei der oder dem
zustindigen Staatsrit*in angesiedelt.”” Im Interview beschrieb der Vertreter
der Projektsteuerung bei der HHBB Baubetreuung die unterstiitzende Rolle
der Wohnungsbaukoordination fiir Wohnprojekte, die durch Verzogerungen

in Verwaltungsabliufen bei der Umsetzung behindert werden:

Wenn Verwaltungswege zu lange dauern oder irgendwo Hindernisse im Weg sind,
versucht die Wohnungsbaukoordination, Klarung zwischen den verschiedenen betei-
ligten Institutionen herbeizufiihren. Die Wohnungsbaukoordination kann besonders
wirkungsvoll bei Hindernissen auf Verwaltungsseite unterstitzen, zum Beispiel in
der Bearbeitung eines Bauantrags oder bei Fertigstellung einer Erschlieffung. Die Ab-
wicklung lduft meistens Uber uns als Baubetreuer*innen und die Kommunikation mit
der Wohnungsbaukoordination lauft je nach Gruppe unterschiedlich. Viele Gruppen
waren in diesem Bereich fachlich Uberfordert, denn es geht um komplexe Themen.
Es gibt aber auch Gruppen, die fachlich gut aufgestellt sind und ihr Anliegen selbst
transportieren wollen. Dann Ubernehmen sie den Erstkontakt mit der Wohnungsbau-
koordination, und manchmal spricht eine Gruppenvertreter*in bei einer Veranstaltung
die Staatssekretarin direkt an.””

969 Senat der Freien und Hansestadt Hamburg, 31.

970 Freie und Hansestadt Hamburg, Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt, ,Baugemeinschaftspreis 2011.

Dokumentation”.

Freie und Hansestadt Hamburg, Behorde fur Stadtentwicklung und Wohnen, ,Baugemeinschaftspreis 2017.

Zusammen bauen lohnt sich!”, Dokumentation des Baugemeinschaftspreises 2017 (Hamburg, Februar

2018), https:/ /www.hamburg.de/contentblob/12986394/e279a08b916632214b46522e708a0742/data/bau-

gemeinschaftspreis-2017.pdf.

972 Hansen, 20 Jahre Agentur fur Baugemeinschaften, 2-3.

973 Hamburgische Investitions- und Férderbank, ,Férderung fir Baugemeinschaften | IFB Hamburg", IFB Ham-
burg, zugegriffen 6. Marz 2023, https://www.ifbhh.de/programme/immobilienwirtschaft/mietwohnungen-
bauen/mietwohnungen-bauen/baugemeinschaften-mit-genossenschaftlichem-eigentum#ansprechpartner.

974 Freie und Hansestadt Hamburg, ,Behdrdenibergreifende Koordination. Hamburg hat eine Wohnungs-
baukoordinatorin’, hamburg.de, zugegriffen 24. Juli 2023, https://www.hamburg.de/bsw/wohnungs-
bau/3928898/wohnungsbaukoordinatorin/.

975 Freie und Hansestadt Hamburg.

976 Interview mit Stefan Wendt-Reese, 2023.
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Eine weitere kommunale Akteurin ist die 2020 gegriindete Gesellschaft ABB
GmbH & Co. KG Trigerschaft und Verwaltungseinheit fiir Wohnprojekte
in Form von Mieter*innengemeinschaften in Immobilien im kommunalen
Eigentum (s. Abb. 78).””” Nach Interviewaussage der Vertreterin der Projekt-
steuerung bei STATTBAU und des Mitglieds des Aufsichtsrats der ABB
GmbH & Co. KG wurde die Gesellschaft gegriindet, ,um den Projekten, die
mit ABB-Instandhaltungsmitteln ertiichtigt wurden, eine Zukunft zu geben
und sie zukunftsfihig zu gestalten®.””® Die ABB Management GmbH dient
als Verwalterin und die ABB GmbH & Co. KG als Eigentiimerin fiir zehn
Wohnprojekte, die in den 1980er- und 1990er-Jahren mithilfe der kom-
munalen Forderung in Selbstbau instand gesetzt”” und in den Folgejahren
in Selbstverwaltung und teilweise in Kooperation mit sozialen Trigern be-
triecben wurden.”® Den Anstof fiir die Griindung gaben die betroffenen
Wohnprojekte®®!, die sich im Dachverband autonomer Wohnprojekte orga-
nisierten und eine langfristige Sicherung ihres Selbstverwaltungsrechts und
der niedrigen Mieten forderten.”®

Die Wohnprojekte unter dem Dach von ABB Management GmbH und ABB
GmbH & Co. KG wurden in der Stellungnahme des Senats von 2018 als
Impulsgeber fiir spitere Wohnprojekte bezeichnet.”®® Darunter sind Wohn-
projekte mit Wohnangeboten fiir Menschen, die sich durch verschiedene
Faktoren wie Fluchterfahrung, Obdachlosigkeit oder Suchterkrankungen
auf dem konventionellen Wohnungsmarke nicht versorgen kénnen.”®* Zwei
Wohnprojekte wurden in der Vergangenheit an das kommunale Wohnungs-
bauunternehmen SAGA verduf8ert und im Zuge der Griindung der ABB
GmbH & Co. KG von der Kommune zuriickgekauft, da ,es sich hierbei
um selbstverwaltete ABB-Projekte handelt, die nicht in das Portfolio der
SAGA passen®.”® Das Ziel dieser Tragerschaft ist eine langfristige Sicherung
der Wohnprojekte und der Mietstruktur, sodass der Verkauf der Immobilien
ausgeschlossen wird.”®® Dariiber hinaus kénnen weitere Wohnprojekte in die
Gesellschaft aufgenommen werden.”

977 Freie und Hansestadt Hamburg und Behorde fur Stadtentwicklung und Wohnen, ,Stadtische Immobilien-
gesellschaft fir Projekte der Alternativen Baubetreuung (ABB) gegriindet”, hamburg.de, zugegriffen 15.
November 2021, https://www.hamburg.de/pressearchiv-fhh/13659510/2020-03-02-bsw-immobiliengesell-
schaft-abb/.

978 Interview mit Rosemarie Oltmann, 2023.

979 S. Kapitel 4.3.1.

980 Senat der Freien und Hansestadt Hamburg, ,Mitteilung des Senats an die Birgerschaft. Drucksache
21/17030. Stellungnahme des Senats zu dem Ersuchen der Biirgerschaft vom 5. September 2018 ABB-
Wohnprojekte: Selbstverwaltung aller Projekte langfristig sichern’ (Drucksache 21/14135) Haushaltsplan
2019/2020 Einzelplan 6.1 Behdrde fir Stadtentwicklung und Wohnen Nachbewilligung nach § 35 Landes-
haushaltsordnung”, 3.

981 Darunter beispielsweise das Wohnprojekt Japa in den Jagerpassengen auf St. Pauli, s. Abschnitt 4.3

982 Dachverband autonomer Wohnprojekte, ,Dachverband autonomer Wohnprojekte”, Dachverband autonomer
Wohnprojekte, zugegriffen 9. Januar 2024, https://dawhh.org/; Fillner und Laufer, ,Wohnprojekte in
Gefahr"; Benjamin Laufer, ,Neue Immobilengesellschaft: Wie Hamburg seine Wohnprojekte rettet”, Online
Zeitschrift, Hinz & Kunzt. Das Hamburger Strallenmagazin (blog), 29. Mai 2019, https://www.hinzundkunzt.
de/wie-hamburg-seine-wohnprojekte-rettet/.

983 Senat der Freien und Hansestadt Hamburg, ,Mitteilung des Senats an die Biurgerschaft. Drucksache
21/17030. Stellungnahme des Senats zu dem Ersuchen der Birgerschaft vom 5. September 2018 ABB-
Wohnprojekte: Selbstverwaltung aller Projekte langfristig sichern’ (Drucksache 21/14135) Haushaltsplan
2019/2020 Einzelplan 6.1 Behorde fiir Stadtentwicklung und Wohnen Nachbewilligung nach § 35 Landes-
haushaltsordnung®, 2.

984 Senat der Freien und Hansestadt Hamburg, 3.
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Die Projekte sind als Vereine organisiert und tragen die Verantwortung fur die Ver-
mietung und die Instandhaltung, damit die Gebaude nicht verfallen. Sie hatten ihre
Vertrage mit den Eigentimern - entweder mit der SAGA oder mit der Stadt Hamburg.
Um sie alle unter einem Dach zu vereinen, sind die Immobilien jetzt in die ABB-Ge-
sellschaft Uberfuhrt worden, wodurch sich vertraglich fur die Vereine erstmal nichts
geandert hat. Zunachst wurden die Projekte Uber die Lawaetz-Stiftung verwaltet. Nach
der Grindung der ABB-Gesellschaft wurde die Verwaltung der steg Hamburg Uber-
tragen. Es steht die Kommunikation an, um einerseits die Mieten gering zu halten
und andererseits den aktuellen technischen Anforderungen gerecht zu werden. Die
Verwaltungsstruktur der ABB-Gesellschaft muss sich perspektivisch ebenso selbst
tragen. Die Herausforderungen sind grof3. Die ABB-Gesellschaft hat einen Aufsichtsrat
als Uberwachendes Gremium, besetzt durch Menschen aus der Wohnungswirtschaft,
der Sozialbehorde, der Finanzbehorde und der Projektbegleitung.’®

FREIE UND HANSESTADT HAMBURG,
BEHORDE FUR STADTENTWICKLUNG UND WOHNEN
100% Gesellschafterin -~ 100% Kommanditistin

Entsendung der

L Vertretung fir den
Beirat/ Aufsichtsrat
ABB MANAGEMENT BEIRAT /
GMBH AUFSICHTSRAT ¢
operative Geschaftsfiihrung —> | Geschiftsfilhrende Uberwachung, weitere
Komplementarin Beratung Mitglieder
BEAUFTRAGTE
-~
DIENSTLEISTUNG i v 4
Hausverwaltung, ABB GMBH & CO. KG
Vermittlung zwischen Eigen- -
tumerin und Wohnprojekten EigentUmerin und Vermieterin
Entsendung der
L L Vertretung fir den
Beirat/ Aufsichtsrat
SELBSTVERWALTETE

MIETER*INNENVEREINE

Abb. 78: Struktur der kommunalen ABB-Gesellschaft, Prinzipdarstellung (eigene Darstellung
auf Grundlage der Informationen der Stadt Hamburg”® und Interviewaussagen)

988 Interview mit Rosemarie Oltmann, 2023.

989 Senat der Freien und Hansestadt Hamburg, ,Mitteilung des Senats an die Burgerschaft. Drucksache
21/17030. Stellungnahme des Senats zu dem Ersuchen der Biirgerschaft vom 5. September 2018 ,ABB-
Wohnprojekte: Selbstverwaltung aller Projekte langfristig sichern’ (Drucksache 21/14135) Haushaltsplan
2019/2020 Einzelplan 6.1 Behorde fir Stadtentwicklung und Wohnen Nachbewilligung nach § 35 Landes-
haushaltsordnung”, 4-5.
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INTERMEDIARE AKTEUR*INNEN

Im intermediiren Bereich der Projektsteuerung sind in Hamburg sogenannte
Baubetreuer*innen titig: So werden in Hamburg sowohl Triger als auch Per-
sonen bezeichnet, die die Betreuung der Wohnprojekte als Dienstleistung
anbieten und von der Agentur fiir Baugemeinschaften anerkannt und als An-
sprechpersonen empfohlen werden. Mit Ausnahme der Traditionsgenossen-
schaften®” ist die Beauftragung von Baubetreuer*innen fiir Wohnprojekte,
die eine eigene Rechtsform griinden und sich in Hamburg auf stidtische
Grundstiicke bewerben, verpflichtend:

Die Stadt Hamburg sieht eine professionelle Begleitung als Gelingensfaktor und ver-
pflichtet bei der Vergabe von stadtischen Grundstlcken an Baugemeinschaften zur
Beauftragung einer Baubetreuung. Gerade wenn die Kosten stark steigen und Finan-
zierungen ins Wackeln kommen, brauchen Projekte tatsachlich Unterstutzung, die we-
der die Gruppe noch ein Architekturbtro leisten kann. Deshalb halte ich diesen Ansatz
der Stadt Hamburg fur richtig. In Hamburg haben wir eine relativ grofie Szene, es
gibt inzwischen mindestens sechs Firmen, die Baubetreuung von Baugemeinschaften
anbieten.”’

Die von der Agentur fiir Baugemeinschaften anerkannten Baubetreuer*innen
werden auf der Website der Agentur aufgelistet,”? darunter beispielsweise die
in den 1980er-Jahren gegriindete STATTBAU und die Lawaetz-Stiftung,
die 1999 gegriindete Conplan Projektentwicklungsgesellschaft”?® sowie die
2014 gegriindete HHBB Baubetreuung GbR*.

Da wir demnachst in Wilhelmsburg und anderen IBA-Gebieten 20 Prozent Baugemein-
schaften umsetzen wollen, kommt viel Arbeit auf die Baubetreuer zu. Manchmal sehen
wir in einem Verfahren bei beispielsweise zehn Bewerbungen dieselben Baubetreuer
dreimal, und immer im Interesse einer anderen Gruppe. Das ist viel Aufwand fur die
Baubetreuer und deshalb ware es nicht schlecht, wenn die Konkurrenz noch ein biss-
chen steigt.””

Die Baubetreuer*innen benétigen ,.cine Erlaubnis nach § 34 ¢ Abs. 1 Punkt
3b der Gewerbeordnung gemif! des Baugemeinschaftsforderprogramms der
Investitions- und Forderbank Hamburg®,””® wobei die Ausrichtung der Auf-
gaben und Zielgruppen variiert. Nach Interviewaussage des Vertreters der

HHBB Baubetreuung iibernehmen die Baubetreuer*innen verschiedene

Querschnittsaufgaben:*”

Zu unserem fachlichen Tatigkeitsfeld als Baubetreuer*innen gehort die Berechnung
der Finanzierung, der Wirtschaftlichkeit, des Eigenkapitals und der Miethohe. In der
fruhen Phase unterstutzen wir Gruppen auch bei der Wahl der Rechtsform. Ein grof3er
Tatigkeitsbereich ist die Begleitung der Planung. Wir vermitteln den Planungsprozess
an die Gruppe und achten darauf, dass die Ziele der Gruppe Berucksichtigung finden.

990 Interview mit Stefan Wendt-Reese, 2023.

991 Interview mit Stefan Wendt-Reese, 2023.

992 Freie und Hansestadt Hamburg, ,Alle wichtigen Adressen rund ums Thema Baugemeinschaften”,
hamburg.de, zugegriffen 13. Januar 2023, https://www.hamburg.de/baugemeinschaften/ansprechpart-
ner/12717722/adressen/.

993 Conplan Projektentwicklungsgesellschaft, ,Conplan GmbH - Wohnprojekte in Norddeutschland - Gut
aufgestellt”, Conplan Projektentwicklung, zugegriffen 13. Januar 2023, https://www.conplan-projekte.de/
conplan/gut-aufgestellt.ntml?type=rss%27%27%27%27A%3D0%27%27%27A%3D0%27A%3D0.

994 HHB? Baubetreuung, ,Home", HHBB Baubetreuung, zugegriffen 13. Januar 2023, https://www.hhbb.ham-
burg/.

995 Interview mit Angela Hansen, 2021.

996 Interview mit Angela Hansen, 2021.

997 Interview mit Stefan Wendt-Reese, 2023.
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(...) Und zum Schluss geht es um die Anschlussfinanzierung, Verhandlungen mit Fi-
nanzierungs- und Kooperationspartner*innen, Abschluss und Abrechnung. Danach

ibergeben wir die Gruppe in die vollige Selbststandigkeit. 8

Die Schwerpunkee liegen dabei beispielsweise auf der Zusammenarbeit mit
Stiftungen und kirchlichen Organisationen wie der Lawaetz-Stiftung und
der STATTBAU oder auf Wohnprojekten im individuellen Eigentum wie
bei Conplan.” Gleichwohl arbeiten einige Baubetreuer*innen sowohl mit
Wohnprojekten im genossenschaftlichen als auch im individuellen Eigen-
tum.'® Uber die unmittelbare Projektsteuerung und Beratung hinaus agie-
ren die Baubetreuer*innen an der Schnittstelle zwischen Wohnprojekten,
Politik und Verwaltung:

Sie sind alle miteinander vernetzt, und wenn sie etwas verandert haben wollen, kom-
munizieren sie es Uber die Politik. Auf diesem Wege versuchen sie, die Themen durch-
zusetzen, die ihnen wichtig sind. Haufig geht es um die Unterstutzung von kleinen
Genossenschaften, weil wir einen politischen Auftrag dazu haben und die Umsetzung
aufgrund der hohen Finanzierungsanforderungen einen hohen Kraftaufwand mit sich
bringt.'%!

Mit zunehmender Zahl der entstandenen Wohnprojekte gewannen zudem
die Verwaltungsaufgaben an Bedeutung. So griindeten 1999 die STATT-
BAU Hamburg, die Gesellschaft fiir Arbeit, Technik und Entwicklung
(GATE) und die Mietergenossenschaft Falkenried-Terrassen die ,Dienst-
leistungsgesellschaft fiir unkonventionelle Wohn- und Gewerbeprojekte?
P 99 GmbH, um Wohnprojekte bei finanztechnischen Aufgaben profes-
sionell zu unterstiitzen.'®” Die drei Gesellschafterinnen verpflichteten sich
dabei, die ,Gewinne der GmbH nicht abzuschopfen, sondern mit Uber-
schiissen die Qualitit der Betreuung zu verbessern“.'®* Dieser Grundsatz
wurde langfristig fortgefiihrt, wobei heute nicht mehr GATE, sondern die
zahlenkombinat GbR als ,Kollektiv' der P 99-Beschiftigten als dritter Ge-
sellschafter agiert.® Im Jahr 2022 betreute P 99 rund 1800 Wohn- und

Gewerbeeinheiten in Hamburg:'

Fast alle kleinen Genossenschaften nehmen Verwaltungsdienstleistungen der Verwal-
tungsgesellschaft P 99 in Anspruch. Sowohl die Dachgenossenschaften Schanze und
die Wohnreform als auch die Ein-Haus-Genossenschaften geben bestimmte Verwal-
tungsaufgaben gern ab, da ihre Strukturen zu klein sind, um die gesamte Verwaltung
selbst leisten zu konnen. Die P 99 Ubernimmt die Mietenverwaltung, die Betriebskos-
tenabrechnung und die Erstellung der Bilanzen unter BerUcksichtigung der buchungs-
technischen Anforderungen, die an Genossenschaften gekntipft sind.'®”

998 Interview mit Stefan Wendt-Reese, 2023.

999 Interview mit Rosemarie Oltmann, 2023.

1000 Interview mit Rosemarie Oltmann, 2023.

1001 Interview mit Angela Hansen, 2021.

1002 Osorio, ,Von der Eleganz der Ziffern: Verwaltungsdienstleistungen fir Wohn- und Gewerbeprojekte”, 60.

1003 Osorio, 60; P 99 Gebaude-Verwaltungsgesellschaft mbH, ,Projekte - P 99", P 99 Gebaudeverwaltung, zu-
gegriffen 28. November 2022, https://p-99.de/projekte/.

1004 Osorio, ,Von der Eleganz der Ziffern: Verwaltungsdienstleistungen fir Wohn- und Gewerbeprojekte”, 60.

1005 P 99 Gebaude-Verwaltungsgesellschaft mbH, ,Gesellschafter”, P 99 Gebaudeverwaltung, zugegriffen 28.
November 2022, https://p-99.de/gesellschafter/.

1006 P 99 Geb&dude-Verwaltungsgesellschaft mbH, ,Projekte - P 99"

1007 Interview mit Rosemarie Oltmann, 2023.
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Seit 2005 trifft sich regelmiflig die durch die Agentur fiir Baugemein-
schaften organisierte Koordinierungsrunde Baugemeinschaften (KORB),
initiiert durch die STATTBAU.'® Die Idee basiert auf den Erfahrungen
der 1980er- und 1990er-Jahre im Rahmen des Programms der alternativen
Baubetreuung (ABB)."” Im Interview beschrieb die Vertreterin der Agen-
tur fir Baugemeinschaften die KORB-Runde als ,eine grofie Bandbreite
an beteiligten Akteuren, die alle sehr diskussionsfreudig und konstruktiv-
kritisch sind“.'"* In den sogenannten KORB-Runden kommen die Bau-
betreuer*innen, die Vertreter*innen der Agentur fiir Baugemeinschaften und
der zustindigen Behdrden sowie der Forderbank und weitere Akteur*innen
tiber aktuelle Themen und Herausforderungen der Wohnprojekte und
der Verfahren in den Austausch.””’ Die KORB-Runde widmet sich ver-
schiedenen Themen wie Finanzierung, Forderung und Offentlichkeitsarbeit
sowie der Gestaltung von Kiriterien fiir Konzeptvergabeverfahren.'?'

Wir haben eine regelmafige Koordinierungsrunde Baugemeinschaften (KORB), die
alle zwei bis drei Monate stattfindet und je nach Thema leicht unterschiedliche Beset-
zung hat. Bis zu 30 Personen sind dabei: Baubetreuer, kooperierende Genossenschaf-
ten, Kollegen aus dem sogenannten Forderreferat, von der Forderbank (IFB), vom Lan-
desbetrieb Immobilienmanagement und Grundvermagen (LIG), von der Sozialbehdrde
und von der Architektenkammer. In den KORB-Runden findet ein intensiver Austausch
statt. Wir machen einen Vorschlag fur die Tagesordnung, die gerne von den Teilneh-
mern erganzt wird. Die stadtischen Vertreter, dazu gehort auch die stadtische Projekt-
entwicklungsgesellschaft IBA, gehen in einen konstruktiven Austausch mit allen Betei-
ligten. Wir erhalten viele Anregungen und mussen gegebenenfalls unsere Planungen
Uberarbeiten. Deshalb hat diese Runde einen gewissen Einfluss auf das, was wir tun.
Als Verwaltung finden wir es richtig, dass wir uns dieser Diskussion stellen.!%’

Insgesamt ist festzustellen, dass die kooperativen Strukturen in Hamburg
auf vielfiltigen professionalisierten Akteur*innen aufbauen. Zum einen
verfiigt Hamburg tiber mehrere erfahrene Organisationen im Bereich der
Projektsteuerung und Baubetreuung von Wohnprojekten. Zum anderen
agiert die in der Kommunalverwaltung angesiedelte Agentur fiir Baugemein-
schaften als zentrale Koordinierungs- und Anlaufstelle fiir Wohnprojekte,
Baubetreuer*innen und verschiedene Amter. Mit der ABB-Gesellschaft als
kooperative Dachtrigerschaft und der Verwaltungsgesellschaft P99 koén-
nen Wohnprojekte in Hamburg auflerdem auf die Unterstiiczung der ver-
waltenden Strukturen zugreifen. Ein weitere Akteurin ist die Hamburgische
Investitions- und Forderbank als Fordermittelgeberin fiir Wohnprojekte.

1008 Tobias Behrens, ,Jubildum der Koordinierungsrunde Baugemeinschaft’, hg. von STATTBAU HAMBURG
Entwicklungsgesellschaft mbH, Info fir gemeinschaftliches und selbstbestimmtes Wohnen, Freihaus Nr. 16
(Oktober 2019): 5, https://archiv.stattbau-hamburg.de/kiosk/.

1009 Behrens, 5.

1010 Interview mit Angela Hansen, 2021.

1011 Behrens, ,Jubildum der Koordinierungsrunde Baugemeinschaft”, 5.

1012 Karsten Wagner, ,Zusammen bauen lohnt Mehr als ,MySpace' fir Baugemeinschaften”, hg. von STATTBAU
HAMBURG Entwicklungsgesellschaft mbH, Info fur gemeinschaftliches und selbstbestimmtes Wohnen, Frei-
haus Nr. 16 (September 2009): 16, https://archiv.stattbau-hamburg.de/kiosk/.

1013 Interview mit Angela Hansen, 2021.
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GRUNDUNGSHILFE UND FORDERUNG

In der Griindungshilfe und im Bereich der Forderung ist die Rolle der in
der Kommunalverwaltung angesiedelten Agentur fiir Baugemeinschaften
hervorzuheben. Diese fiihrt eine Website mit aktuellen Informationsan-
geboten und organisiert verschiedene Veranstalcungen in digitalen sowie
analogen Formaten.'”* Im Interview wurde insbesondere die sogenannte
Kontaktbérse positiv hervorgehoben:

Die Kontaktborse ist ein tolles Format. Wir haben nicht erwartet, dass es so gut an-
lauft. An der ersten Veranstaltung haben rund 150 Leute teilgenommen, und auch
online funktioniert es relativ gut. In Wilhelmsburg wollen wir ein neues Bewerbungs-
verfahren mit mehreren Stufen starten, von der Verdffentlichungsphase tber Interes-
sensbekundungsphase, Bewerbungsphase zur Qualifizierungsphase. So ein Verfahren
lasst sich mit den Vernetzungsangeboten der Kontaktborse gut begleiten.'®’

AufSerdem bietet die Agentur fiir Baugemeinschaften Informationen zu den
lokalen Dachtrigerschaften fiir Wohnprojekte. Nach Interviewaussage der
Vertreterin der Agentur fiir Baugemeinschaften kooperieren etwa 12 von tiber
30 Hamburger Traditionsgenossenschaften als Dachtriger*innen mit Wohn-
projekten.'”'¢ Die Agentur fiir Baugemeinschaften fiihrt zudem eine online
verfiigbare Liste der anerkannten Baubetreuer*innen, die bei Bewerbungen
auf kommunale Konzeptvergabeverfahren zu beauftragen sind.'””” Des Wei-
teren berit die Agentur fiir Baugemeinschaften Wohnprojekte zu kommuna-
len Konzeptvergabeverfahren und dem kommunalen Férderprogramm.''®
Nach Interviewaussage der Vertreterin der Agentur fiir Baugemeinschaften
fuhrt Hamburg seit 2003 neben eigener Wohnraumférderung ein Forder-
programm fiir Wohnprojekte mit Ziel, durch die Gemeinwohlorientierung
der Wohnprojekte einen Mehrwert fir die Stadt zu erzeugen.'” Der Er-
halt und die Erweiterung des Forderprogramms fiir Wohnprojekte brau-
chen dabei eine politische Legitimation, beispielsweise durch die vorrangige
»ochaffung preisglinstigen Wohnraums fiir Zielgruppen mit wenig Eigen-
mitteln und einem geringen Einkommen®.'*** Des Weiteren werden nach
Interviewaussagen der Vertreterin der Agentur fiir Baugemeinschaften wei-
tere Aspekte zur Begriindung der Férderung von Wohnprojekten genannt:

Es gibt nicht nur Befurworter von Baugemeinschaften, sondern auch Kritiken, wes-
halb es angeraten ist, gut zu begrinden, warum wir diese Zielgruppe fordern und
ein Kontingent fur Baugemeinschaftsgrundsticke anbieten. Und deshalb haben wir
ein sogenanntes Dreieck aus den Hauptpunkten gebildet: Partizipation, Innovation und
Gemeinschaftsgedanke, wovon mindestens einer, gerne mehr Punkte von den Bau-
gemeinschaften als Ziel erfiillt sein missen.'%?'

Das Férderangebot fir Wohnprojekte der Hamburgischen Investitions-
und Forderbank (IFB Hamburg) von 2023 umfasst zinsverbilligte Dar-

lehen, einmalige Zuschiisse sowie laufende Zuschiisse fiir den Zeitraum

1014 Bundesinstitut fur Bau-, Stadt und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung
(BBR), Koop.Stadt. Bundespreis kooperative Stadt: Instrumente und Praxisbeispiele, 37.

1015 Interview mit Angela Hansen, 2021.

1016 Interview mit Angela Hansen, 2021.

1017 Freie und Hansestadt Hamburg, ,Alle wichtigen Adressen rund ums Thema Baugemeinschaften”.

1018 empirica u. a., Baugruppen. BBSR-Online-Publikation 14/2009, 16-17.
1019 Interview mit Angela Hansen, 2021.
1020 Interview mit Angela Hansen, 2021.
1021 Interview mit Angela Hansen, 2021.
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der Mietpreis- und Belegungsbindungen von 30 und 40 Jahren.'” Die
Forderrichdlinie legt dabei die Einkommensgrenzen' und die maximale
Grofle der forderfihigen Wohnflichen pro Person fiir private Wohnungen
und Clusterwohnungen'®* sowie die Mindeststandards fiir Gemeinschafts-
riume, Raumausstattung und Haustechnik fest.'®” Das Grundmodul fiir
Kleingenossenschaften beinhaltet ein Forderdarlehen zur Aufstockung des
Eigenkapitals und laufende Zuschiisse fiir eine einkommensbezogene Preis-
dimpfung der Miete.'”® Mit weiteren Erginzungsmodulen konnen bei-
spielsweise Carsharing-Angebote, energiesparendes Bauen, Barrierefreiheit,
Hochbau-Wettbewerbe und Wohnungen mit geringen Flichen gefordert
werden.'"

Die Stadt hat ein modulares Fordersystem aufgebaut: Eine pauschale Forderung ge-
wahrt eine Summe fur bestimmte Haushalte pro Quadratmeter Wohnflache und zu-
satzlich gibt es Bausteine mit weiteren Modulen. Die Baugemeinschaftsforderung ist
relativ flexibel, sodass verschiedene gute Konzepte umgesetzt werden konnen. Die
Stadt Hamburg fordert beispielsweise Wohngemeinschaften, kleine kompakte Woh-
nungen, Clusterwohnungen und Gemeinschaftsraume. Pro Haushalt werden 3 Quad-
ratmeter Gemeinschaftsraum gefordert: Das heifit, ein Projekt mit 20 Haushalten darf
60 Quadratmeter Gemeinschaftsraum zusatzlich bauen. Das kann man toll nutzen,
zum Beispiel fur eine Gastewohnung, eine Sauna oder einen Raum fir Feste oder fir
eine offene Nutzung im Quartier.'%%

Unterschiedliche Férderschwerpunkte und -bedingungen gelten fiir Klein-
genossenschaften, fiir Kooperationen mit Bestandsgenossenschaften oder
mit genossenschaftsihnlichen Gesellschaftsformen sowie fiir den Erwerb
von Bestandsobjekten durch Mieter*innengenossenschaften.'””  Unter
Kleingenossenschaften versteht die IFB Hamburg sowohl Genossenschaften
mit nur einem Wohnprojekt als auch ,Projekttriger-Genossenschaften’,
die als Dachorganisation dienen und dem selbstverwalteten Wohnprojekt
gleichzeitig einige Rechte und Pflichten im Planungs- und Bauprozess iiber-
lassen.'®® Unter ,Kooperation einer Baugemeinschaft mit einer Bestands-
genossenschaft, einer gemeinniitzigen Stiftung oder einer Kérperschaft
des offentlichen Rechts“!®! versteht die Forderrichtlinie ein Wohnprojekt
unter dem Dach einer Organisation, die im Planungs- und Bauprozess
als Trager*in auftritt und anschlieffend das Nutzungsrecht an das Wohn-
projekt tibergibt.'®® Sowohl Kleingenossenschaften als auch Kooperationen
kénnen dabei mit den genossenschaftsihnlichen Gesellschaftsformen zu-
sammenarbeiten.'”® Als Kriterien fiir die Priifung von genossenschafts-
dhnlichen Gesellschaftsformen nennt die Hamburgische Investitions- und
Forderbank Kriterien wie die Langfristigkeit, das Demokratieprinzip, die

1022 Hamburgische Investitions- und Férderbank, ,Férderung fir Baugemeinschaften | IFB Hamburg".

1023 Hamburgische Investitions- und Forderbank, ,Baugemeinschaften. Forderrichtlinie fur Baugemeinschaften
mit genossenschaftlichem Eigentum”, 21. Juli 2023, 63, https://www.ifbhh.de/api/services/document/1171.

1024 Hamburgische Investitions- und Forderbank, 38-42.

1025 Hamburgische Investitions- und Forderbank, 43-57.

1026 Hamburgische Investitions- und Forderbank, 9-11.

1027 Hamburgische Investitions- und Férderbank, 9-16.

1028 Interview mit Angela Hansen, 2021.

1029 Agentur fur Baugemeinschaften der Stadt Hamburg, ,Eigentumsformen von Baugemeinschaften. Kurz-
zusammenfassung", Februar 2023, 2-3, https://www.hamburg.de/contentblob/15585146/5a14c95e8859de-
8941a335036f87e023/data/infoblatt-rechtsformen-fuer-baugemeinschaften.pdf.

1030 Hamburgische Investitions- und Forderbank, ,Baugemeinschaften. Férderrichtlinie fir Baugemeinschaften
mit genossenschaftlichem Eigentum", 7.

1031 Hamburgische Investitions- und Forderbank, 7.

1032 Hamburgische Investitions- und Forderbank, 7.

1033 Hamburgische Investitions- und Forderbank, 8.
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eigentumsihnlichen Rechte der Mieter*innen sowie Selbstnutzung, Selbst-
verwaltung und Selbsthilfe.’* Mit der Kategorie ,Erwerb von Bestands-
objekten durch eine Mietergenossenschaft® beriicksichtig die Forderrichtlinie
die Umwandlung von bewohnten Mietshiusern in genossenschaftliches oder
genossenschaftsihnliches Eigentum durch die Ubernahme der Immobilien
in Selbstverwaltung durch die Mieter*innen.'™® Damit liegt der Schwer-
punke der Férderrichtlinie auf dem gemeinschaftlichen und insbesondere
dem genossenschaftlichen Eigentum:

Die Forderrichtlinie fir Baugemeinschaften ist in Hamburg im Sinne der Zuverlassig-
keit und der Langlebigkeit auf Genossenschaften ausgerichtet. Dabei konnen Gruppen
eine neue Genossenschaft grunden oder sich einer bestehenden Genossenschaft an-
schlieflen. Den Schwerpunkt auf kleine Genossenschaften hat die Politik bereits im Ko-
alitionsvertrag der 21. Legislaturperiode festgelegt. Auflierdem konnen die Mittel von
Kirchen und Anstalten offentlichen Rechts sowie seit wenigen Jahren auch von dem
Mietshauser Syndikat beansprucht werden. GmbHs lassen wir nur im Ausnahmefall
zu, wenn sie einen starken Gemeinwohlgedanken mitbringen, so wie beim Mietshau-
ser Syndikat. Wir missen sicherstellen konnen, dass eine langfristige Gemeinwohl-
orientierung da ist und dass die Objekte nicht nach ein paar Jahren gewinnbringend
weiterverauflert werden.'0%

Im Vergleich zu geforderten Wohnprojekten und Kleingenossenschaften gel-
ten bei Wohnprojektgriindungen unter dem Dach von Traditionsgenossen-
schaften bei Inanspruchnahme der Forderung der IFB Hamburg andere
Anforderungen:

Wenn Traditionsgenossenschaften mit Baugemeinschaften kooperieren und stadti-
sche Forderung beanspruchen, durfen sie maximal 60 Euro pro Quadratmeter Genos-
senschaftsanteil nehmen. Eine neugegrindete Kleingenossenschaft benotigt fur ihr
Eigenkapital deutlich hohere Genossenschaftsanteile. Inzwischen sind die Preise so
gestiegen, dass Kleingenossenschaften trotz Forderung funf- bis sechshundert Euro
pro Quadratmeter brauchen, was fir die einzelnen Haushalte viel ist.'%’

Die Férderrichtinie der IFB Hamburg erlaubt eine Mischung der Ein-
kommens- und Miethéhen und in bestimmten Fillen auch eine Mischung
von genossenschaftlichem und individuellem Eigentum. So ist ein Anteil
an frei finanzierten Wohnungen von bis zu 50 Prozent der Wohnungen
und Wohnfliche zulissig.'®® Beim Erwerb von Bestandsobjekten durch
Mieter*innengenossenschaften lisst die Forderrichtlinie eine Integration von
Wohnungen im individuellen Eigentum zu, wenn mindestens 70 Prozent
der Haushalte im Wohnprojekt genossenschaftlich organisiert sind.'*® Des
Weiteren legt die Forderrichtlinie fiir genossenschaftlich organisierte Wohn-
projekte die Einkommensgrenzen'’, die maximale Grof3e der forderfihigen
Wohnflichen pro Person fiir private Wohnungen und Clusterwohnungen'**!

1034 Hamburgische Investitions- und Forderbank, 55.

1035 Hamburgische Investitions- und Forderbank, 56.

1036 Interview mit Angela Hansen, 2021.

1037 Interview mit Angela Hansen, 2021.

1038 Hamburgische Investitions- und Forderbank, ,Baugemeinschaften. Forderrichtlinie fir Baugemeinschaften
mit genossenschaftlichem Eigentum®, 7.

1039 Hamburgische Investitions- und Forderbank, 62.

1040 Hamburgische Investitions- und Forderbank, 63.

1041 Hamburgische Investitions- und Forderbank, 38-42.
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sowie die Mindeststandards fiir Gemeinschaftsriume, Raumausstattung und
Haustechnik fest.'™ Dabei lisst die Forderrichtlinie einen Spielraum bei
Einkommensgrenzen zu:

Anders als beim ublichen geforderten Wohnungsbau haben Baugemeinschaften eine
Stufenregelung, die in gewissem Mafle den Einzug der Hoherverdienenden erlaubt.
Ein grofier Anteil muss sich im unteren Bereich des Wohnberechtigungsscheins bewe-
gen und ein kleiner Anteil darf Uber die vorgegebenen Prozentsatze hinausgehen. Und
wenn Projekte dartber hinaus die Bereitschaft haben, inklusive Ansatze umzusetzen,
werden sie zusatzlich gefordert.'%?

Insgesamt wurde die Forderung der Wohnprojekee in Interviewaussagen
der Vertreterin der Agentur fiir Baugemeinschaften und des Vertreters der
HHBB Baubetreuung cinerseits positiv beleuchtet und andererseits als
ein unter Kritik stehendes Instrument beschrieben. Demnach sind Wohn-
projekte trotz des guten Forderprogramms wegen der hohen Baukosten mit
Herausforderungen konfrontiert.'*** Zudem wurde der Spagat zwischen der
Anforderung in Bezug auf die Einkommensgrenzen und der Notwendigkeit
des hohen Eigenkapitals als eine Hiirde genannt.®® Dabei hat der Vertreter
der HHBB Baubetreuung die Verbesserungen der Forderrichdinie durch die
Anpassungen in den Jahren 2022 und 2023 hervorgehoben:

Viele Jahre war die Erhohung der Forderung zu sparsam, um die Kostensteigerung
aufzufangen. Insbesondere bis 2021 ging die Schere zwischen Kostensteigerung und
Anpassung der Forderung richtig auseinander, was ein grofies Hindernis war. Aber
Anfang 2022 und 2023 gab es eine deutliche Verbesserung, und jetzt ist die Forder-
richtlinie fur Baugemeinschaften in Hamburg zu einem sehr starken Forderinstrument
geworden.'04

Zusammenfassend ist festzustellen, dass Hamburg {iber mehrere unter-
stiitzende Bausteine in den Bereichen der Griindungshilfe und der
Forderung verfiigt. So bietet die Agentur fiir Baugemeinschaften Informa-
tions- sowie Beratungsangebote zu kommunalen Verfahren und Grund-
stiicken und vermittelc Wohnprojektinitiativen an die durch die Agentur
anerkannten Baubetreuer*innen. Des Weiteren bietet die Agentur fiir Bau-
gemeinschaften Unterstiiczung bei der Beantragung der Férderung, tiber
die Hamburg als Stadtstaat verfiigt. Das Forderprogramm bedient dabei
vorrangig Wohnprojekte im genossenschaftlichen und genossenschaftsihn-
lichen gemeinschaftlichen Eigentum und beriicksichtigt die Besonderheiten
unterschiedlicher genossenschaftlicher Tragerschaften.

ZUGANG ZU GRUNDSTUCKEN UND IMMOBILIEN

In Hamburg wird der Zugang zu Grundstiicken und Immobilien fiir Wohn-
projekte durch die Festlegung von Grundstiicksquoten, die Integration
von Wohnprojekten in Wettbewerbs- und Bebauungsplanverfahren sowie
durch die Konzeptvergabeverfahren erleichtert. Mit dem 2009 verdffent-
lichten Wohnungsbauentwicklungsplan wurde das wohnungspolitische Ziel

1042 Hamburgische Investitions- und Forderbank, 43-57.

1043 Interview mit Rosemarie Oltmann, 2023.

1044 Interview mit Angela Hansen, 2021, Interview mit Stefan Wendt-Reese, 2023.
1045 Interview mit Angela Hansen, 2021, Interview mit Stefan Wendt-Reese, 2023.
1046 Interview mit Stefan Wendt-Reese, 2023.
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verstirkt, Wohnprojekte ,als eine tragende Siule der Hamburger Wohnungs-

politik zu etablieren®,'*"” was insbesondere durch die Festlegung des Anteils

von 20 Prozent bei kommunalen Grundstiicksvergaben erreicht werden
sollte.®® Des Weiteren wurde das ,alternative Verfahren® fiir baulich und
wirtschaftlich besonders herausfordernde Grundstiicke verabschiedet.!*
Demnach kénnen vorbereitende Projektentwicklungsleistungen durch die
Agentur fiir Baugemeinschaften vor dem Vergabeverfahren beauftragt wer-
den.'® Als eine Alternative wurde die Vergabe an Projektentwickler*innen
unter Auflage des ,Aufbaus‘ einer Gruppe festgehalten.'®" Dariiber hinaus
ist im Wohnungsbauentwicklungsplan ein Vorgehen zur Integration von
Wohnprojekten in Wettbewerbs- und Bebauungsplanverfahren vermerkt.'*>
Demnach sollen sich nicht nur Investor*innen, sondern auch die zu-
stindigen Bezirke an den Kosten stidtebaulicher Wettbewerbe im Rahmen
vorhabenbezogener Bebauungsplanverfahren beteiligen.!® Dadurch sollen
bei Quartiersentwicklungsprojekten nicht nur die Interessen von finanz-
starken Entwickler*innen, sondern auch die Bedarfe der Wohnprojekte in
den stidtebaulichen Wettbewerben verstirke beriicksichtigt werden.!”>*

In Hamburg als Metropole sind Grundsticke ein Nadelohr. Dass Baugemeinschaften
Uberhaupt eine Chance haben, liegt an Hamburgs Bodenpolitik, die zum einen gefor-
dertem Wohnungsbau eine bessere Startposition bietet und zum anderen die Vergabe
von 20 Prozent der stadtischen Grundsticke flr Wohnungsbau in Baugemeinschaften
als Regelfall festlegt. Dadurch und durch die Konzeptausschreibungen zum Festpreis
sind Baugemeinschaften unabhangig von einem Preiswettbewerb und treten nicht in
Konkurrenz zu kommerziellen Projektentwickler*innen. Das ist ein Riesenvorteil in
Hamburg. Die Abwicklungsebene mit der Liegenschaftsverwaltung funktioniert tat-
sachlich nicht so gut und ist auch manchmal herausfordernd flr Baugemeinschaften.
Aber der grobe Rahmen ist sehr gut.'®

Die als Ziel festgelegten gesetzten Anteile der Grundstiicksvergabe an Wohn-
projekte konnten in vergangenen Jahren zum Teil niche erfiillt werden und
lagen in der Umsetzung beispielsweise ,,mit 4,2 Prozent (2011) weit hinter

den angestrebten 20 Prozent zuriick“.'®® Die Anzahl an Grundstiicksaus-

schreibungen und -vergaben ist ,schwankend*:'%” In einigen Jahren werden

mehrere kleinere Grundstiicke angeboten, in anderen Jahren ist die Anzahl
der Grundstiicke geringer, die zu realisierende Anzahl der Wohnungen aber
grofler.“!%® Nach Angabe der Agentur fiir Baugemeinschaften wurden auf
kommunalen Grundstiicken sowie teilweise mit kommunaler Forderung

zwischen 1990 und 2002 rund 600 Wohnungen und zwischen 2003 und

1047 Senat der Freien und Hansestadt Hamburg, ,Mitteilung des Senats an die Birgerschaft. Haushalts-
plan 2009/2010. Drucksache19/2995. Einzelplan 6 Behdrde fir Stadtentwicklung und Umwelt Vorlage
eines Wohnungsbauentwicklungsplanes und Erhéhung der Verpflichtungsermachtigung bei dem Titel
06.06610.526.02 ,Planungsleistungen der Bezirksamter fir Mafinahmen der Wachsenden Stadt' im Haus-
haltsjahr 2010", 2.

1048 Senat der Freien und Hansestadt Hamburg, 2, 29.

1049 Senat der Freien und Hansestadt Hamburg, 30.

1050 Senat der Freien und Hansestadt Hamburg, 30.

1051 Senat der Freien und Hansestadt Hamburg, 30.

1052 Senat der Freien und Hansestadt Hamburg, 30.

1053 Senat der Freien und Hansestadt Hamburg, 30.

1054 Senat der Freien und Hansestadt Hamburg, 30.

1055 Interview mit Stefan Wendt-Reese, 2023.

1056 Holm, ,Kommunale wohnungspolitische Instrumente”, 113.

1057 Hansen, ,Grundstiicksvergabe fiir gemeinschaftliches Wohnen in Hamburg", 24.

1058 Hansen, 24.
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2013 rund 1565 Wohnungen in Wohnprojekten umgesetzt.'® Im Jahr
2013 verzeichnete die Agentur fiir Baugemeinschaften rund 1330 Wohnun-
gen im Bau oder in der Planung. '

Die Quote fur Baugemeinschaften ist durch eine politische Unterstitzergruppe, die
Baugemeinschaften starken will, im Laufe der Jahre angehoben worden. In Hamburg
gibt es Uber 900 000 Wohnungen, davon rund 3500 mit Baugemeinschaften, nur ein
Bruchteil. Aber nach Forderung der Baugemeinschaftsszene wurde vor einigen Jah-
ren eine Quote politisch vereinbart: damals 15 Prozent ohne Festlegung auf Wohn-
einheiten, Geschossflache oder Grundsttcksflache. Da wir jedes Jahr einen Bericht
erstatten, mussten wir uns fur eine Berechnungsart entscheiden und bezogen uns
zunachst auf die GrundstUcksflache. Spater haben wir uns auf die Wohneinheiten ver-
standigt, was fur Laien besser nachvollziehbar ist. Die 15 Prozent sind dann in einem
weiteren Koalitionsvertrag auf bis zu 20 Prozent erhoht worden. Diese politische For-
derung wurde noch nicht fur das gesamte Hamburg erreicht, gilt aber gerade in den
groflen Entwicklungsgebieten als Zielrichtung.'%!

Insgesamt ist festzuhalten, dass in Hamburg die Quote von Grundstiicken
und Flichen fiir Wohnprojekte ein wesentliches Instrument zur Verbesserung
des Zugangs zu Grundstiicken und Immobilien ist. Dabei liegt der Schwer-
punkt eindeutig auf der Festlegung eines Anteils an Wohnprojekten in
Neubauquartieren und nicht auf kleinteiligen Entwicklungen im gesamt-
stidtischen Bereich.

QUARTIERSENTWICKLUNGEN IN DER HAFENCITY

Die Entwicklung des gesamten Gebiets der HafenCity mit rund 127 Hekear
Landfliche begann nach dem Biirgerschaftsbeschluss 1997 sowie der Ver-
abschiedung des Masterplans 2000 und wurde durch mehrere stidtebauliche
Wettbewerbe und Architekturwettbewerbe begleitet.'®? Der neue Stadtteil
wurde im Auftrag der Stadt durch die kommunale Gesellschaft Hafen-
City Hamburg GmbH auf den ehemaligen Hafenflichen entwickelt.!*®
Als Europas grofites innerstddtisches Stadtentwicklungsvorhaben wurde
die Planung der HafenCity unter anderem durch die Zielsetzung einer
Nutzungsmischung, eines urbanen Charakters sowie von Freiriumen am
Wasser in Kombination mit Hochwasserschutz geprigt.!®* In den ersten
Bauabschnitten im Westen der HafenCity wurden Wohnprojekte im Pla-
nungs- und Vergabeverfahren nicht beriicksichtigt, sodass einzelne lediglich

cigentumsorientierte Wohnprojekte ohne Kooperation mit der Kommune

umgesetzt wurden:'%

1059 Hansen, 24.

1060 Hansen, 24.

1061 Interview mit Angela Hansen, 2021.

1062 HafenCity Hamburg GmbH, Themen Quartiere Projekte, 27 | Marz 2017 | Deutsch (Hamburg, 2017), 86-87,
https://www.hafencity.com/_Resources/Persistent/4/0/b/d/40bdc5b576140f189c5a2ad 78964 f8caf 791795/
HafenCityProjekte_Maerz_2017_deutsch.pdf.
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1064 HafenCity Hamburg GmbH, 7.

1065 Angela Hansen, ,HafenCity Hamburg, bisherige Umsetzung und neue Entwicklungen, u.a. Baakenhafen”,
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Bundesverband Baugemeinschaften e.V., Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur, und Stadtplanung und Stadt-
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In der Hafencity wurden viele Eigentumsprojekte, aber auch Mietwohnungen in grof3en
Genossenschaften umgesetzt. Die Entwicklung mit Eigentumsprojekten ist in Teilen
kritisch zu betrachten, weil dort bereits Leute ausgestiegen sind und ihre Wohnungen
teuer verkauft haben.'®¢

Im Jahr 2010 wurde der Masterplan fiir die 8stliche HafenCity iiberarbeitet!*”
und 2012 legte die Hamburgische Biirgerschaft im Koalitionsvertrag der 19.
Legislaturperiode fest, dass in den 6stlichen Entwicklungsgebieten ein Drittel
der Wohnungen durch Traditionsgenossenschaften und Wohnprojekte um-
gesetzt werden sollte.'” Im Quartier Baakenhafen mit rund 1800 geplanten
Wohneinheiten wurden ein Drittel der Wohnbaufliche im geférderten
Wohnungsbau und rund 15 Prozent in Wohnprojekten im genossenschaft-
lichen und individuellen Eigentum vorgesehen.'® In den 2010er-Jahren
wurde das Konzeptvergabeverfahren zur Veriulerung der Grundstiicke an
Wohnprojekte durchgefiihrt, wobei der Grundstiicksverkauf in der Zu-
stindigkeit der HafenCity Hamburg GmbH lag.'*”

=

Bos & N
FEY <
- @F e

il &

100m

Abb. 79: Wohnprojekte im genossenschaftlichen und individuellen Eigentum (schwarz) im Quartier
Baakenhafen, HafenCity Hamburg (eigene Darstellung auf Grundlage von OpenStreetMap,
swzpln.de [2024] sowie der Informationen der HafenCity Hamburg GmbH'")

1066 Interview mit Rosemarie Oltmann, 2023.

1067 HafenCity Hamburg GmbH, Themen Quartiere Projekte, 86-87.

1068 Christlich Demokratische Union, Landesverband Hamburg und Biindnis 90/Die Griinen, Landesverband
Hamburg, GAL, ,Vertrag uUber die Zusammenarbeit in der 19. Wahlperiode der Hamburgischen Burgerschaft
der CDU und Biindnis 90/Die Grinen”, 38.
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1071 HafenCity Hamburg GmbH, ,Smart Mobility HafenCity", April 2020, 13, https://www.hafencity.com/_Re-
sources/Persistent/8/f/2/7/8f277983d03258c0e6e9729d27fc58d79c5faf7/200714%20HC%20Smart%20
Mobility%20Digital.pdf.
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Zur Umsetzung ,,haben die HafenCity Hamburg GmbH und die Agentur fiir
Baugemeinschaften ein Verfahren verabredet, das auch genossenschaftliche
Projekte zum Zuge kommen lisst“:'"? Im Konzeptvergabeverfahren wurde
die Umsetzung von genossenschaftlichem Wohnungsbau verpflichtend
festgehalten, wobei die Bewerbungen fiir Baufelder gemeinsam von einer
Bieter*innengruppe eingereicht wurden, die unter anderem aus Wohn-
projekten, Wohnungsbauunternehmen und Traditionsgenossenschaften
bestand.!*”® Die Vernetzung der Wohnprojekte mit verschiedenen Projekt-
triger*innen unterstiitzte die Agentur fiir Baugemeinschaften durch ein dafiir
eingerichtetes Onlineportal.'””* Bei der Vergabeentscheidung wurden durch
die HafenCity Hamburg GmbH und die Agentur fiir Baugemeinschaften
die Konzepte zu 70 Prozent und die Preisangebote zu 30 Prozent beriick-
sichtigt.!””> Dariiber hinaus galten fiir alle Bewerber*innen die allgemeinen
Auflagen wie die ,,Verpflichtung zur Durchfiihrung eines Architekturwett-
bewerbs und zur Teilnahme am Modellquartier Elektromobilitdt“.!’¢ Im
Ergebnis des Verfahrens erhielten Wohnprojekte mehrere Grundstiicke
in verschiedenen Lagen im Quartier (s. Abb. 79). Auf einem Baufeld im
nérdlichen Teil des Quartiers wurden die Creative Blocks durch das Unter-
nehmen Garbe und das Wohnprojekt Halbinsulaner (s. Abb. 80-82) mit
insgesamt rund 180 geférderten Mietwohnungen und frei finanzierten
Eigentumswohnungen in Kombination mit Biiros, Manufakturen, kreati-
ven und gemeinschaftlichen Riumen umgesetzt.'””” Der Block Baakendocks
im stidlichen Teil des Quartiers wurde durch die beiden Traditionsgenossen-
schaften Bauverein der Elbgemeinden eG (BVE) und HANSA Baugenossen-
schaft eG mit der Eigentiimer*innengemeinschaft Tor zur Welt (s. Abb. 85)
realisiert.'”® Das Wohnprojekt Tor zur Welt hat in einem achtgeschossigen
,Holzhybrid-Bau‘ 29 Eigentumswohnungen realisiert'””” und 2022 fertig-
gestelle.'®® Die architektonische Umsetzung haben drei verschiedene Biiros
im Auftrag der genannten Projekttrigerinnen iibernommen.'®! Zwischen
2017 und 2020 errichteten die Traditionsgenossenschaften 126 Wohnungen
mit rund zwei Dritteln gefordertem Wohnungsbau;'*** die BVE vermietet
ihre 28 auf dem ersten Forderweg finanzierten Wohnungen in Kooperation
mit der Pestalozzi-Stiftung an Menschen mit Assistenzbedarf, geistiger Be-
hinderung und psychischen Erkrankungen.!*®
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1077 HafenCity Hamburg GmbH, ,Baakenhafen”, HafenCity, zugegriffen 18. Juli 2023, https://www.hafencity.com/
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Abb. 80: Quartier Baakenhafen in der HafenCity Hamburg, Wohnprojekt Halbinsulaner,
Fassade zur offentlichen Promenade mit einem Gemeinschaftsraum im Erdgeschoss
(eigene Aufnahme, Mai 2025)
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Abb. 81: Quartier Baakenhafen in der HafenCity Hamburg, Innenhof mit dem Wohnprojekt Halbinsulaner mit einem Gemein-
schaftsraum im Erdgeschoss (links) und einem Wohnhaus des Unternehmens Garbe (rechts) (eigene Aufnahme, Mai 2025)
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Abb. 82: Quartier Baakenhafen in der HafenCity Hamburg, Wohnprojekt Halbinsulaner,
Balkone mit Treppen (eigene Aufnahme, Mai 2025)
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Abb. 83: Quartier Baakenhafen in der HafenCity Hamburg, Wohnprojekt im individuellen Eigentum,
Fassade zum Innenhof und zu der 6ffentlichen Promenade (eigene Aufnahme, Mai 2025)
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Abb. 84: Quartier Baakenhafen in der HafenCity Hamburg, Wohnprojekt im individuellen Eigentum
(mittig im Bild), Fassade zum Innenhof (eigene Aufnahme, April 2024)
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Abb. 85: Quartier Baakenhafen in der HafenCity Hamburg, Fassade des Wohnprojektes Tor zur Welt
im individuellen Eigentum (eigene Aufnahme, April 2024)
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QUARTIERSENTWICKLUNG MITTE ALTONA

Die Quartierentwicklung Mitte Altona begann in den 2000er-Jahren auf
dem chemaligen Bahnhofs- und Industrieareal, das nach dem Stopp der
Giiterabfertigung in den 1990er-Jahren weitgehend brachlag.'®®* Der Ent-
wicklungsbereich wurde in zwei Bauabschnitte unterteilt: Im ersten Bau-
abschnitt erfolgte die Entwicklung auf Flichen im Besitz eines privaten
Konsortiums und im zweiten Bauabschnitt entwickelte die Kommune eige-
ne Flichen, die vom Landesbetrieb Immobilienmanagement und Grund-
vermogen (LIG) im Rahmen eines strategisch aktiven Flichenmanagements
erworben wurden.!? Im Jahr 2007 leitete die Kommune eine stidtebauliche
Entwicklungsmafinahme mit dem Zweck der Erlangung einer Steuerungs-
moglichkeit ein und beschloss ein besonderes Vorkaufsrecht nach § 25
BauGB.!%¢ Dieses Vorgehen verschaffte der Kommune eine Verhandlungs-
position, die mit groflem Personaleinsatz zur Vertretung kommunaler Inter-
essen genutzt wurde.'*

Die stadtebauliche Entwicklungsmafinahme gab uns damals gute Steuerungsmog-
lichkeiten, um mit Investoren zu verhandeln. Jetzt, einige Jahre spater, versucht die
Stadt es auf einem ahnlichen Gelande mit einem stadtebaulichen Vertrag wieder, aber
ohne die stadtebauliche Entwicklungsmafinahme als Instrument sind die Rahmenbe-
dingungen nicht ganz so gut. Mit einem stadtebaulichen Vertrag hat die Stadt weniger
Handhabe. %

Nach Verhandlungen unterzeichneten die Eigentiimer*innen und die
Kommune 2014 einen Abwendungsvertrag.'® Durch den stidtebaulichen
Vertrag wurden die Eigentiimer*innen dazu verpflichtet, 20 Prozent der
Geschossflache fiir Wohnnutzung zur Vergabe an Wohnprojekte zu reser-
vieren.'”® Der Grundstiickspreis wurde gutachterlich auf Grundlage des
Bodenrichtwerts ermittelt,'®" wobei die Grundstiickspreise fiir geforderten
Wohnungsbau in genossenschaftlichen Wohnprojekten von circa 800 Euro
pro Quadratmeter auf circa 600 Euro pro Quadratmeter reduziert wurden,

,»s0 dass der Preis dem Maximum der Forderung der IFB Hamburg fiir den

Grundstiickskauf von stidtischen Grundstiicken entspricht®.'*?

1084 Freie und Hansestadt Hamburg, und Behorde fur Stadtentwicklung und Wohnen, Hrsg., Mitte Altona Archi-
tektur & Freiraum (Hamburg, 2022), 8-9, https://www.hamburg.de/mitte-altona.

1085 Hansen, ,Grundstiicksvergabe fiir gemeinschaftliches Wohnen in Hamburg", 24.

1086 Bendix Biirgener und Veronika Hilbermann, ,Grofere Stadte und ihre Herausforderungen. Hamburg®, in 3.
Bundesweiter Austausch Konzeptverfahren zum Liegenschaftsgeschéft mit gemeinschaftlichen Wohnpro-
Jjekten 24./ 25, Oktober 2019 in Frankfurt am Main, hg. von Netzwerk Leipziger Freiheit, Netzwerk Frankfurt
flr gemeinschaftliches Wohnen e. V., und mitbauzentrale minchen (Berlin: Forum Gemeinschaftliches
Wohnen e.V. Bundesvereinigung, 2018), 15, https://www.gemeinschaftliches-wohnen.de/wp-content/up-
loads/2019/05/FinalDoku-Konzeptverfahren-2018-Hannover.pdf.

1087 Birgener und Hilbermann, 16.

1088 Interview mit Angela Hansen, 2021.

1089 Biirgener und Hilbermann, ,Grofere Stadte und ihre Herausforderungen. Hamburg®, 15.

1090 Amt fur Bauordnung und Hochbau, ,Mitteilung des Senats an die Burgerschaft. Abschluss eines stadtebauli-
chen Vertrages zur Abwendung der formlichen Festlegung des ersten Entwicklungsabschnitts ,Mitte Altona’
als stadtebaulicher Entwicklungsbereich nach § 165 Absatz 3 BauGB Satz 1 Nummer 3, 1. Alternative und §
11 BauGB Vorlage einer Kosteniibersicht sowie Darstellung der Finanzierungsmdglichkeiten”, 3. Juni 2014,
5, https://www.buergerschaft-hh.de/parldok/dokument/45291/abschluss_eines_staedtebaulichen_ver-
trages_zur_abwendung_der_foermlichen_festlegung_des_ersten_entwicklungsabschnitts_mitte_alto-
na_als_staedtebauliche.pdf.

1091 Amt fur Bauordnung und Hochbau, 8.

1092 Amt fur Bauordnung und Hochbau, 8-9.
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In dem stiddtebaulichen Vertrag wurde auflerdem vereinbart, dass die Kom-
mune die Flichen fiir Wohnprojekte erwirbt und in einem Konzeptver-
gabeverfahren an die Agentur fiir Baugemeinschaften veriufSert.'®?® So fand
das Konzeptvergabeverfahren nicht durch die privaten Grundstiickseigen-
tiimer*innen statt, sondern durch die Agentur fiir Baugemeinschaften im
Auftrag der Kommune:'®*

Bei der stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme auf privaten Grundstlicken eines
ehemaligen Bahnhofsgelandes in Mitte Altona wurde eine besondere Losung an-
gewendet: Die Stadt schloss mit den Investoren einen Vertrag, der den Ankauf von
rund 20 Prozent der Grundstlicke flur Baugemeinschaften erlaubte. Der Vertrag hat
auflerdem geregelt, dass die Wettbewerbskosten und die zweimalig anfallende Grund-
erwerbssteuer durch die Investoren ibernommen wurden.'%%

Parallel zu den Verhandlungen des stadtebaulichen Vertrags fiihrte die Kom-
mune zwischen 2010 und 2014 einen stidtebaulichen und landschafts-
planerischen Wettbewerb durch und erstellte einen Masterplan sowie einen
Bebauungsplan fiir den 1. Bauabschnitt.'® Unter Beriicksichtigung der
Gestaltungsregelungen des Bebauungsplans wurden zudem zwischen 2014
und 2016 mehrere Architekturwettbewerbe fiir jeweils ein bis zwei Baufelder
durchgefiihre.'®” Die vom Preisgericht ausgewihlten zwei bis drei Entwiirfe
standen im Zuge der Umsetzung zur Auswahl und konnten innerhalb eines
Baufeldes zusammengefithrt werden.!®® Die Umsetzung cines Anteils an
Wohnungen durch Wohnprojekte im geférderten Mietwohnungsbau und
im individuellen Eigentum wurde unter anderem im Masterplan (2013) in
der Begriindung zum Bebauungsplan (2014)' festgehalten. Im Ergebnis
des Verfahrens erhielten Wohnprojekte mehrere Grundstiicke innerhalb drei
Blocke (s. Abb. 86). Bis 2023 wurden im ersten Bauabschnitt auf rund 12,3
Hektar Fliche ein Quartierspark und eine Bebauung mit iiberwiegender
Wohnnutzung realisiert, davon jeweils ein Drittel im geforderten Miet-
wohnungsbau, im frei finanzierten Mietwohnungsbau und im individuellen
Eigentum."® Mit neun Wohnprojekten im geforderten Mietwohnungsbau
und im individuellen Eigentum wurden etwa 20 Prozent der Wohnungs-
bauflichen realisiert.'® In der Umsetzung wurden verschiedene Verein-
barungen fiir einzelne Baufelder getroffen und es kamen unterschiedliche
Bauherren zum Zug;

1093 Amt fur Bauordnung und Hochbau, 10.

1094 Biirgener und Hilbermann, ,Grofere Stadte und ihre Herausforderungen. Hamburg®, 16.

1095 Interview mit Angela Hansen, 2021.

1096 Freie und Hansestadt Hamburg, und Behdrde fir Stadtentwicklung und Wohnen, Mitte Altona Architektur &
Freiraum, 8-9.

1097 Freie und Hansestadt Hamburg, und Behorde fur Stadtentwicklung und Wohnen, 37.

1098 Freie und Hansestadt Hamburg, und Behorde fur Stadtentwicklung und Wohnen, 37.

1099 Freie und Hansestadt Hamburg, ,Begriindung zum Bebauungsplan Altona-Nord 26", September 2014,
https://www.hamburg.de/bebauungsplaene/3749976/altona-nord-26/.

1100 Freie und Hansestadt Hamburg, und Behdrde fir Stadtentwicklung und Wohnen, Mitte Altona Architektur &
Freiraum, 9-11.

1101 Freie und Hansestadt Hamburg, ,Mitte Altona und Holstenareal", hamburg.de, zugegriffen 29. Mai 2023,
https://www.hamburg.de/baugemeinschaften/mitte-altona-und-holstenareal /.
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Einen Teil-Baublock haben zwei Bestandsgenossenschaften erworben, um fur Bau-
gemeinschaften zu bauen. Den Rest des Blocks und einen weiteren Baublock hat die
Stadt angekauft und in einem Konzeptverfahren an Baugemeinschaften weiterver-
kauft. Aufierdem konnte die Stadt mit einem privaten Investor vereinbaren, dass er
in einem seiner Baublocke eine Eigentumsbaugemeinschaft realisiert. Der Investor
musste rund 20 Wohnungen fir eine Baugemeinschaft bereitstellen und die stadtische
Agentur hat ihn bei der Durchfiihrung des Auswahlverfahrens unterstiitzt.'%?

Unabhingig von Bauherrenschaft und Rechtsform zeichnen sich die Projek-
te im Quartier Altona Mitte durch eine hohe Dichte und eine hohe Anzahl
an Wohneinheiten aus:

Mit der veranderten Grofie der Projekte verandern sich auch die Risiken. Unsere frihe-
ren Projekte waren maximal 19 Wohneinheiten grof3. Diese Projektgrofie war sehr gut
handelbar, auch intern im Miteinander. Heute haben Projekte mehr Wohneinheiten, die
Herausforderungen im Miteinander sind damit gewachsen. Inzwischen funktionieren
aber auch diese etwas grdfieren Projekte. In Mitte Altona habe ich zwei Projekte mit
27-29 Wohneinheiten betreut: das genossenschaftliche Projekt Mowe unter dem Dach
der Wohnreform und das Eigentumsprojekt Zugvogel. Diese beiden Projekte waren
intern gut aufgestellt. Bei dieser Projektgrofie ist es entscheidend, dass sie intern gut
aufgestellt sind und sich passende Strukturen geben. Die Baubetreuerin STATTBAU
beispielsweise kommuniziert nicht mit allen 29 Wohneinheiten, sondern mit einem Teil
des Projektes. Projektentwicklung ist nie konfliktfrei, und die Projektstruktur muss
Konflikte austragen konnen.''%

In Bebauung und Wohnform unterscheiden sich die Baufelder je nach
Bauherrenschaft deutlich: Beispielsweise haben die SAGA Unternehmens-
gruppe und Aurelis Real Estate 116 geforderte Wohnungen und 242 frei
finanzierte Miet- und Eigentumswohnungen in den jeweiligen Baufeldern
mit jeweils einem Architekeurbiiro realisiert, wihrend in einem anderen
Baufeld vier Wohnprojekte in unterschiedlichen Rechtsformen und mit
vier verschiedenen Architekturbiiros Eigentumswohnungen und geférderte
Mietwohnungen umgesetzt haben."* So hat das Wohnprojekt méwe.alto-
nah (s. Abb. 88-89) im Jahr 2020 insgesamt 27 gef6rderte Wohneinheiten
inklusive der vier ,Grof3-WGs‘ mit Gemeinschaftsraum und Gastronomie
im Erdgeschoss unter dem Dach der Wohnreform eG umgesetzt.!'” Teil
des Wohnprojektes mowe.altonah sind Menschen mit Beeintrichtigungen,
Familien, Alleinerzichende und Wohngemeinschaften, im Gastronomie-
betrieb ,arbeiten Menschen mit Vermitdungsschwierigkeiten auf dem ers-
ten Arbeitsmarke“.""® Das benachbarte Wohnprojekt Zugvdgel (s. Abb.
87-88) hat zeitgleich 29 Eigentumswohnungen mit einem Gemeinschafts-
raum als WEG in einem barrierefreien Haus umgesetzt.!'”” Des Weiteren
wurde das Wohnprojeke BLiSS (fiir Blinde, Sehbehinderte und Sehende) im

1102 Interview mit Angela Hansen, 2021.

1103 Interview mit Rosemarie Oltmann, 2023.

1104 Freie und Hansestadt Hamburg, und Behorde fur Stadtentwicklung und Wohnen, Mitte Altona Architektur &
Freiraum, 39-59.

1105 planeArchitekten PartGmbB Koehler Leinert, ,Baugemeinschaft mowe.altonah”, planerkollektiv, zugegriffen
28. August 2024, https://www.planerkollektiv.de/projects/baugemeinschaft-moewe-altonah/; Wohnreform
eG. Genossenschaft fir gemeinschaftliches Wohnen und Bauen, ,Wohnreform eG - Genossenschaft fur
gemeinschaftliches Wohnen und Bauen - Home", Wohnreform eG - Genossenschaft fir gemeinschaftliches
Wohnen und Bauen, zugegriffen 29. Mai 2023, https://www.wohnreform-eg.de/.

1106 ProQuartier Hamburg Gesellschaft fir Sozialmanagement und Projekte mbH, ,Nachbarschaft. Gemein-
schaftlich leben ,Drittelmix” und Baugemeinschaften®, Mitte Altona, zugegriffen 29. Mai 2023, https://mitte-
altona.info/nachbarschaft/.

1107 Dohse und Partner Architekten mbB, ,Wohnprojekt Zugvogel - DPA Dohse und Partner Architekten”, Dohse
und Partner Architekten, 2023, https://www.dohseundpartner.de/wohnprojekte/wohnprojekt-zugvoegel.
html.
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Quartier umgesetzt (s. Abb. 94-95). Grundsitzlich kann der geringe Anteil
an gewerblicher und sonstiger Nicht-Wohnnutzung in Erdgeschosszonen in
der Umsetzung bemingelt werden."* Jedoch erzeugten die Verhandlungen
und Verfahren in Mitte Altona Erfolge im Sinne der Durchsetzung von
kommunalen Interessen auf privaten Flichen.
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Abb. 86: Wohnprojekte im genossenschaftlichen und individuellen Eigentum im Quartier Mitte
Altona (eigene Darstellung auf Grundlage von OpenStreetMap, swzpln.de [2024] sowie der
Informationen der Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt der Stadt Hamburg''®)

1108 Biirgener und Hilbermann, ,GrofRere Stadte und ihre Herausforderungen. Hamburg®, 16.

1109 Behorde fur Stadtentwicklung und Wohnen und Freie und Hansestadt Hamburg, Hrsg., ,Mitte Altona -
erster Entwicklungsabschnitt. Prasentation des stadtebaulichen Vertrages - Auftaktveranstaltung im
Infozentrum Harkortstrafe, 16. Januar 2014", 2014, https://www.hamburg.de/contentblob/4253104/ 1eca-
9f73a12e121d46cab401887bcéd0/data/bsu-praesentation-16-1-2014.pdf; Behorde fir Stadtentwicklung und
Wohnen und Freie und Hansestadt Hamburg, Hrsg., ,Baugemeinschaften in Mitte Altona (1. Entwicklungs-
abschnitt)”, 2015, https://www.hamburg.de/contentblob/4615924/fcea2f28280effe6a018055c0a0f3ddd/
data/2015-10-13-bsw-d-baugemeinschaften-mitte-altona.pdf.
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Abb. 87: Mitte Altona Hamburg, Wohnprojekt Zugvogel im individuellen Eigentum im Block mit
mehreren Wohnprojekten im Norden des Areals (eigene Aufnahme, Mai 2025)
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Abb. 88: Mitte Altona Hamburg, Wohnprojekt mowe.altonah unter dem Dach der Wohnreform eG
mit zahlreichen Bannern und Fahnen (rechts im Bild) und Wohnprojekt Zugvégel im individuellen
Eigentum (link im Bild) am begrinten Platz im Norden des Areals (eigene Aufnahme, Mai 2025)
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Abb. 89: Mitte Altona Hamburg, Wohnprojekt mowe.altonah mit zahlreichen Bannern und Fahnen
(eigene Aufnahme, Mai 2025)
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Abb. 90: Mitte Altona Hamburg, Innenhof im Block mit mehreren Wohnprojekten im Norden des
Areals (eigene Aufnahme, Mai 2025)
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Abb. 91: Mitte Altona Hamburg, Block mit mehreren Wohnprojekten am Quartierspark
(eigene Aufnahme, Mai 2025)
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Abb. 92: Mitte Altona Hamburg, Block mit mehreren Wohnprojekten am Quartierspark
(eigene Aufnahme, Mai 2025)
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HAMBURG

Abb. 93: Mitte Altona Hamburg, Straflienraum mit angrenzenden Wohnprojekten im Block
am Quartierspark (eigene Aufnahme, Mai 2025)
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Abb. 94: Mitte Altona Hamburg, Wohnprojekt BLiSS im Block mit mehreren Wohnprojekten
(eigene Aufnahme, April 2024)
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HAMBURG

Abb. 95: Mitte Altona Hamburg, Wohnprojekt BLiSS (mittig im Bild) im Block mit mehreren Wohnprojekten
am offentlichen Platz (eigene Aufnahme, April 2024)
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KONZEPTVERGABEVERFAHREN

Konzeptvergabeverfahren in Hamburg wurden nach der Griindung der
Agentur fiir Baugemeinschaften 2003 schrittweise konzipiert, eingefiihrt
und angepasst. So wurde 2007 die Ausschreibung mehrerer Grundstiicke
zum Festpreis tiber die Website der Finanzbehorde verdffentlicht und das
Vergabeverfahren tiber die Agentur fiir Baugemeinschaften anhand eines
grundstiicksbezogenen Kriterienkatalogs koordiniert und durchgefiihre.''
In den 2010er-Jahren folgten weitere Konzeptvergabeverfahren im Quartier
Baakenhafen'" und im Quartier Mitte Altona'''?. Mit der Zeit wurden die
Verfahren angepasst und formalisiert:

Die Auswahlverfahren haben sich in Hamburg seit 2003 entwickelt. Weil es in attrakti-
ven Lagen Konkurrenzen gibt, war relativ schnell klar, dass wir ein geordnetes, mog-
lichst objektives Verfahren brauchen. Und deshalb haben wir Kriterien entwickelt und
sie im Laufe der Jahre standig fortgeschrieben und Uberarbeitet. Wir haben Grund-
kriterien wie beispielsweise das Gruppen-Konzept, denn die Gruppe steht fur uns im
Vordergrund. Die Finanzierung muss naturlich auch funktionieren. Und dann haben
wir noch die energetischen und sozialen Faktoren. Die Kriterien werden jeweils grund-
stlicksbezogen angepasst.''"®

In stidtischen Verfahren der vergangenen Jahre wurden sowohl Erbbaurecht
als auch Veriuflerung angewendet. Nach Interviewaussage der Vertreterin
der Agentur fiir Baugemeinschaften wird Erbbaurecht in jiingster Zeit ver-
mehrt angewendet, auch wenn das Instrument ,,als wohnungspolitische Stra-
tegie in Hamburg relativ neu*'""* ist. Die Vertreterin der Projektsteuerung
bei STATTBAU beschrieb im Interview die Entwicklung von vereinzelten
Anwendungen des Erbbaurechts in den 1990er-Jahren iiber die Phase der
Veriuflerungen bis hin zur Vergabe kommunaler Grundstiicke vornehmlich
im Erbbaurecht in den 2020er-Jahren:

Ende der 90er-Jahre wurden bereits Grundstticke im Erbbaurecht vergeben. Danach
kam die Phase, in der man die Grundstiicke erwerben musste. In dieser Zeit waren die
Grundstuckspreise noch preisgunstig und Baumafnahmen rechneten sich. Inzwischen
sind die Grundstickspreise so in die Hohe geschossen, dass die Grundstiicksvergabe
Uber Erbbaurechte attraktiv geworden ist. Zurzeit werden Grundsticke sowieso nur
im Rahmen von Erbbaurechten vergeben. Mit diesem Instrument kann die Kommune
Bauherren wie Genossenschaften, insbesondere Kleingenossenschaften, gunstig an
Grundstlcke heranfuhren. Fur die kleinen Trager sind Erbbaurechte die Moglichkeit,
um ihre Projekte Uberhaupt umsetzen zu konnen. Die Wohnungswirtschaft in Ham-
burg wehrt sich jedoch gegen das Verfahren mit den Erbbaurechten, da sie ihre Wirt-
schaftlichkeit langfristig infrage gestellt sehen.!®

1110 Senat der Freien und Hansestadt Hamburg, ,Schriftliche Kleine Anfrage der Abgeordneten Dr. Monika
Schaal (SPD) vom 26.11.07 und Antwort des Senats. Drucksache 18/7444", 4. Dezember 2007, https://www.
buergerschaft-hh.de/parldok/index.

1111 Hansen, ,HafenCity Hamburg, bisherige Umsetzung und neue Entwicklungen, u.a. Baakenhafen®, 39.

1112 Amt fur Bauordnung und Hochbau, ,Mitteilung des Senats an die Birgerschaft. Abschluss eines stadtebauli-
chen Vertrages zur Abwendung der formlichen Festlegung des ersten Entwicklungsabschnitts ,Mitte Altona’
als stadtebaulicher Entwicklungsbereich nach § 165 Absatz 3 BauGB Satz 1 Nummer 3, 1. Alternative und §
11 BauGB Vorlage einer Kostenlbersicht sowie Darstellung der Finanzierungsmaglichkeiten®, 10.

1113 Interview mit Angela Hansen, 2021.

1114 Interview mit Angela Hansen, 2021.

1115 Interview mit Rosemarie Oltmann, 2023.
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Die Gestaltung der Konzeptvergabeverfahren erfolgt durch die Agentur
fiir Baugemeinschaften in Abstimmung mit mehreren Behérden und Ein-
richtungen, darunter die Finanzbehorde, der Landesbetrieb fiir Immobilien-
management und Grundvermogen sowie die Behorde fiir Stadtentwicklung
und Umwele.!"'® Nach Interviewaussage der Vertreterin der Agentur fiir
Baugemeinschaften erfolgt die Bewerbung im ersten Schrite schriftlich ,,mit
drei- bis vierseitigem inhaltlichem Gesamtkonzept, energetischem Konzept
und ein paar Fakten“''"”. Im Bewerbungsverfahren wird seit 2013 ein Be-
werbungsformular zur Ermittlung der wesentlichen Fakten und Angaben
verwendet.'""® Im zweiten Schritt organisiert die Agentur fiir Baugemein-
schaften ein Auswahlgesprich und priift dabei die Umsetzbarkeit des schrift-
lich dargestellten Konzepts in einem personlichen Austausch:!'"

Durch die Bewertung nach festgelegten Kriterien und das mehrstimmige Auswahl-
gremium erreichen wir eine hochstmaogliche Objektivitat im Auswahlverfahren. Man
kriegt ein ganz gutes Gespur dafur, ob die Gruppen es wirklich ernst meinen und ob
sie authentisch sind. Und haufig ist es so, dass sich die schriftliche Bewerbung und die
mundliche Vorstellung nachvollziehbar erganzen. Diese Gesprache nutzen wir aufler-
dem fUr Nachfragen zum Konzept. Das Auswahlergebnis mussen wir der Kommission
fur Bodenordnung vorlegen: Dieses unabhangige politische Gremium entscheidet Uber
jeden Grundstucksverkauf in Hamburg. Die unterlegenen Gruppen werden anonymi-
siert in einer Punkte-Matrix erfasst, damit die Kommission das Verfahren Uberprdfen
kann."'?

Anschlieffend fithrt das Auswahlgremium das Auswahlverfahren anhand der
Auswertung der schriftlichen Interessensbekundung auf einem Formblatt''*!
und eines personlichen Gesprichs.''” Das Auswahlgremium wird besetzt
durch die Agentur fiir Baugemeinschaften mit weiteren, je nach Grundstiick
unterschiedlichen kommunalen Vertreter*innen: im Verfahren in Wilhelms-
burg mit Vertreter*innen der IBA Hamburg,''® in anderen Fillen mit Ver-
treter*innen des zustindigen Bezirksamts, des Immobilienmanagements
und der Forderbank."?* Ein Entscheidungsvorschlag wird durch die Agen-
tur fiir Baugemeinschaften und den Landesbetrieb Immobilienmanagement
und Grundvermégen (LIG) der fiir die Grundstiicksvergaben und -ver-
duflerungen zustindigen Kommission fiir Bodenordnung (KfB) vorgelegt.'>

1116 Hansen, ,HafenCity Hamburg, bisherige Umsetzung und neue Entwicklungen, u.a. Baakenhafen”, 36.

1117 Interview mit Angela Hansen, 2021.

1118 Hansen, ,HafenCity Hamburg, bisherige Umsetzung und neue Entwicklungen, u.a. Baakenhafen”, 37.

1119 Interview mit Angela Hansen, 2021.

1120 Interview mit Angela Hansen, 2021.

1121 Interview mit Angela Hansen, 2021.

1122 IBA Hamburg GmbH, Hrsg., ,Interessenbekundung fur Baugemeinschaftsgrundsticke. Elbinselquartier
Nord und Wilhelmsburger Rathausviertel. Verfahrens- & Baufeldinformationen 2021/2022", 2021, 6, https://
www.iba-hamburg.de/de/bauen/baugemeinschaft-wrv03; IBA Hamburg GmbH, 9.

1123 IBA Hamburg GmbH, ,Interessenbekundung fir Baugemeinschaftsgrundstiicke. Elbinselquartier Nord und
Wilhelmsburger Rathausviertel. Verfahrens- & Baufeldinformationen 2021/2022", 6; IBA Hamburg GmbH, 9.

1124 Interview mit Angela Hansen, 2021.

1125 Hansen, ,Grundstlicksvergabe flir gemeinschaftliches Wohnen in Hamburg", 23.
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Die Auswahl der Konzepte und die Zuordnung der Grundstiicke erfolgt an-
hand der angegebenen Grundstiickspriorititen, der Projekegrofie und der
Finanzierungsform sowie den Beurteilungskriterien, darunter die Eigen-
tumsform, die Motivation, der inhaldiche Schwerpunkt, die integrativen
Aspekte und der Mehrwert fiir das Quartier.!’?® Die Begriindung der Ent-
scheidung wird dokumentiert und bei Bedarf durch die Agentur fiir Bau-
gemeinschaften an die unterlegenen Wohnprojektinitiativen im Gesprich
vermittelt:

Manchmal liegen die Gruppen wirklich eng beieinander und sind so gut, dass es wirk-
lich schade ist, wenn wir nur ein Grundstlck vergeben konnen. Aber ich glaube, dass
wir das ganz gut hinkriegen. Wir begrinden dann naturlich, warum wir eine Gruppe
ausgesucht haben. Und dann rufen wir alle Gruppen an und bieten den Unterlegenen
ein mundliches Feedback. Wir sagen ihnen, warum sie unterlegen sind und schicken
ihnen die Erklarung auch schriftlich zu. Diese Anrufe an die unterlegenen Gruppen, die
sich wirklich engagiert haben, sind am schwierigsten.''?’

Die Mindestvoraussetzungen im Verfahren in Wilhelmsburg geben die
Selbstnutzung, die Grofle ab zehn Wohneinheiten, eine mindestens 60-pro-
zentige Gruppenbesetzung und die Registrierung bei der Agentur fiir Bau-
gemeinschaften vor.!'® Die Hamburgische Bauordnung (§ 48 HBauO)
wurde 2014 um den Absatz 1a erginzt, der die Pflicht zur Herstellung von
Kfz-Stellplitzen fiir Wohngebiude aufgehoben und die Verantwortung fiir
einen angemessenen Umfang der Stellplitze an die Bauherr*innen abgegeben
hat."'® Im Verfahren der IBA Hamburg in Wilhelmsburg wurden im Rah-
men des quartiersiibergreifenden Mobilititskonzepts zielgruppenbezogene
Annahmen fiir einzelne Baufelder ermittelt, wobei fiir Wohnprojekte ein
Stellplatzschliissel von circa 0,3 berechnet wurde."'* Auferdem ist die pro-
fessionelle Begleitung der Griindungsphase in Hamburg verpflichtend, wenn
cine Wohnprojektinitiative sich auf ein stddtisches Grundstiick bewirbe:'*!

Baubetreuung und Architektur missen als Aufgabenbereiche getrennt sein, weil der
Baubetreuer sich schwerpunktmafig um Gruppenprozesse und die Finanzierungsfra-
gen kimmert und die Architekten sich auf die mit der Baugemeinschaft abgestimmten
Planungsleistungen konzentrieren. Die zwingende Vorgabe der Beauftragung eines
Baubetreuers haben wir aufgrund von schlechten Erfahrungen vorgegeben. Es kam
zu Verzogerungen, Baugemeinschaften zerstritten sich, weil sie dem Stress der kom-
plexen Koordinierungsaufgabe nicht gewachsen waren. Danach wollten wir diese Pro-
zesse mit ein paar Kontrollmechanismen besser steuern. Und eines davon ist die Ver-
pflichtung zur Baubetreuung. Der Baubetreuer kostet zwar Geld, ist aber immer noch
gunstiger als ein Bautrager. Und da die Gruppen in der Regel Laien sind, wollen wir,
dass ein Profi dabei ist und sie unterstitzt.'*

1126 IBA Hamburg GmbH, ,Interessenbekundung fir Baugemeinschaftsgrundstucke. Elbinselquartier Nord und
Wilhelmsburger Rathausviertel. Verfahrens- & Baufeldinformationen 2021/2022", 8-9.

1127 Interview mit Angela Hansen, 2021.

1128 IBA Hamburg GmbH, ,Interessenbekundung fir Baugemeinschaftsgrundstiicke. Elbinselquartier Nord und
Wilhelmsburger Rathausviertel. Verfahrens- & Baufeldinformationen 2021 /2022", 7.

1129 Freie und Hansestadt Hamburg, Behorde fur Stadtentwicklung und Wohnen, Amt fir Bauordnung
und Hochbau, Behorde fiir Stadtentwicklung und Wohnen, und Amt fir Bauordnung und Hochbau,
,FAQ zu 88 48 Abs. 1a, 49 HBauO - Stellplatze fir Kraftfahrzeuge und Fahrradplatze”, 29. August
2018, 2, https://www.hamburg.de/contentblob/3897540/37d8b9d0e84974ab7cc4a3bd96929027 /data/
fag-%C2%A7-48-hbauo-stellplaetze-fuer-kraftfahrzeuge-und-fahrradplaetze.pdf.

1130 IBA Hamburg GmbH, ,Interessenbekundung fur Baugemeinschaftsgrundstiicke. Elbinselquartier Nord und
Wilhelmsburger Rathausviertel. Verfahrens- & Baufeldinformationen 2021/2022", 14.

1131 Interview mit Angela Hansen, 2021.

1132 Interview mit Angela Hansen, 2021.
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Die Verpflichtung zur Beauftragung einer Baubetreuung gilt nicht bei Wohn-
projektgriindungen unter dem Dach einer bestechenden Genossenschaft,
die bereits iiber professionalisierte Verwaltungs- und Planungsstrukturen
verfiigt:

Eine A-bis-Z-Baubetreuung lauft nur fur Bauvorhaben mit neuen kleinen Genossen-
schaften oder dem Syndikat, die noch keine Struktur und keine durchdachte Ver-
waltung haben. Gleiches gilt fur Bauvorhaben, die parallel eine neue kleine Genos-
senschaft grinden wollen oder fur andere Projekte mit kleinen Strukturen. Solche
Projekte bendtigen bereits bei der Bewerbung um ein Grundsttck Hilfe und brauchen
eine Baubetreuung in allen Belangen, auch bei dem Grundstuckskauf, der Finanzie-
rung und den Forderbedingungen. Bei den grofien traditionellen Genossenschaften
Ubernehmen die Baubetreuer nur einen Teil der Aufgaben. Einige grofie Genossen-
schaften nehmen die Baubetreuung gar nicht in Anspruch, weil sie selbst Uber alle
notigen Strukturen verfligen. Und andere grofle Genossenschaften nutzen die Bau-
betreuer fur die Kommunikation mit der Projektgruppe, beispielsweise bei der Frage
der Grundrisse und der Ausstattung. Der Baubetreuer tritt dann eher als Mediator
auf und hilft bei der gemeinschaftlichen Umsetzung der Winsche der Projektgruppe
im Rahmen der Mdglichkeiten und Einschrankungen der grofien Genossenschaft.'*®

Eines der jiingsten Hamburger Konzeptvergabeverfahren fiir Wohnprojekte
wurde 2021-2022 fiir das Elbinselquartier Nord und das Wilhelmsburger
Rathausviertel durch die IBA Hamburg und die Agentur fiir Baugemein-
schaft durchgefiihrt.!"* Die kommunale Gesellschaft IBA Hamburg ent-
wickelt hier drei Quartiere mit circa 4800 Wohneinheiten, wovon bis zu
20 Prozent in Wohnprojekte umgesetzt werden sollen.'® Die Auswahl
der Konzepte und die Zuordnung der Grundstiicke erfolgte in dem Ver-
fahren nach einem persénlichen Gesprich mit den Bewerbenden in einem
Auswahlgremium, bestehend aus der IBA Hamburg und der Agentur fiir
Baugemeinschaften anhand der angegebenen Grundstiickspriorititen, der
Projektgrofle und der Finanzierungsform sowie den Beurteilungskriterien,
darunter die Rechtsform, die Motivation, der inhaltliche Schwerpunkt, die
integrativen Aspekte und der Mehrwert fiir das Quartier.'*® Die genossen-
schaftliche Rechtsform und die Umsetzung von geférdertem Wohnungsbau
erhielten bei der Vergabeentscheidung den Vorzug.'"” Als Berechnungs-
grundlage fiir den Erbbauzins von 1,5 Prozent wird zum Verfahrensbeginn
der Bodenrichtwert genannt und im Zwischenschritt wird der Grundstiicks-
wert gutachterlich ermittelt, wobei fiir geforderten Wohnungsbau eine
Kostendeckelung von 600 Euro pro Quadratmeter Wohnfliche gilt.!*® Die
Konditionen weichen damit deutlich von den bundesweit durchschnittlich
iiblichen 3,7 Prozent ab.!'¥

1133 Interview mit Rosemarie Oltmann, 2023.

1134 IBA Hamburg GmbH, ,Interessenbekundung fur Baugemeinschaftsgrundstucke. Elbinselquartier Nord und
Wilhelmsburger Rathausviertel. Verfahrens- & Baufeldinformationen 2021/2022".

1135 IBA Hamburg GmbH, 5.

1136 IBA Hamburg GmbH, 8-9.

1137 IBA Hamburg GmbH, 8.

1138 IBA Hamburg GmbH, 10.

1139 Deutscher Erbbaurechtsverband, Hrsg., Erbbaurechte im Wohnungsmarkt. Die Perspektive der Erbbau-
rechtsgeber und die der Investoren, 2020, 11, https://www.jll.de/content/dam/jll-com/documents/pdf/
research/emea/germany/de/Erbbaurechte-im-Wohnungsmarkt-JLL-Deutschland.pdf.
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Eines der in Wilhelmsburg geplanten Wohnprojekte soll durch die Frei-
burger Genossenschaft OEKOGENO als ihr erstes Hamburger Projeke in
Zusammenarbeit mit der HHBB Baubetreuung umsetzt werden.!'* Eine
Besonderheit dieses Modells ist sowohl die Strukcur mit einer Projekt-
genossenschaft in der Dachgenossenschaft als auch das solidarische
Finanzierungskonzept mit anteiliger Finanzierung der Genossenschafts-
anteile durch iiberregionale Férdergenossinnen:''!

Der Weg der OEKOGENO ist anders als bei einer typischen Traditionsgenossenschaft,
die einfach unter ihrem Dach ein Wohnprojekt mit einer Gruppe realisiert. Fir das
Wohnprojekt in Withelmsburg wird eine Projektgenossenschaft vor Ort gegrindet,
und die Beteiligung an den Genossenschaftsanteilen ist ungefahr zum gleichen Anteil
unter der OEKOGENO und der Gruppe aufgeteilt. So wird das notwendige Eigenkapital,
das immer ein Nadelohr bei geforderten Projekten ist, durch die Einlagen der OEKO-
GENO reduziert.'2

Das Konzeptvergabeverfahren erfolgte in mehreren Phasen: Interessen-
bekundungsphase, Konzeptphase, Qualifizierungs- und Anhandgabephase
sowie Bauphase.!'** Die durch die Phasen des Verfahrens gesetzten Fristen
sind verbindlich und werden nur verlingert, ,sofern die 6ffentlich-rechtlichen
Rahmenbedingungen (z. B. Vorweggenchmigungsreife des Bebauungsplans,
offentich-rechtliche Erschliefungsmafinahmen, Bearbeitung Bauantrag) zu
einer Verzdgerung fithren“.!"* In der Ausschreibung wies die IBA Hamburg
darauf hin, dass die Umsetzung der Wohnprojekte von der Verabschiedung
des Bebauungsplans und sonstigen fiir die Hochbaureife notwendigen Maf3-
nahmen abhingt.''® Die Komplexitit des Konzeptvergabeverfahrens zeigt
sich zudem in der gesamten Verfahrensdauer von bis zu 54 Monaten von der
ersten Interessensbekundung bis zum Beginn der Bauphase und von bis zu
81 Monaten bis zum Einzug (s. Abb. 96), was fiir selbstorganisierte Gruppen
cine Herausforderung darstellt:

Vom ersten Befassen mit einem Grundstlck bis zum Einzug brauchen Baugemein-
schaften in Hamburg in der Regel funf Jahre, viele aber auch langer. Diese Zeitraume
sind fur die Gruppen sehr lang. Viele Gruppen sind altersgemischt, und sowohl fur Fa-
milien als auch fur altere Menschen sind funf bis sieben Jahre ein grof3er Abschnitt ih-
rer Lebensphase. Dabei gibt es Gruppen, die sich erst rund um die Bewerbung zusam-
menfinden, es gibt aber auch Gruppen, die sich schon lange vor Bewerbung auf das
Grundstlck gebildet haben. Auch wenn Baubetreuer*innen den Gruppen immer sagen,
dass die Umsetzung langer dauert, ist naturlich bei einzelnen Menschen in der Gruppe
immer die Hoffnung, dass sie in zwei bis drei Jahren einziehen. Und das macht den
Prozess manchmal schwierig, weil der Druck in der Gruppe steigt. Diese langen Um-
setzungszeiten liegen zum einen an den Kostensteigerungen, wenn der Nachfinanzie-
rungsbedarf zu Verzogerungen fuhrt. Und zum anderen sind es manchmal Prozesse,
die auf Verwaltungsseite schneller und besser laufen konnten, zum Beispiel, wenn die
Bearbeitung der Erbbaurechtsvertrage oder Baugenehmigungen zu lange dauern.

1140 Interview mit Stefan Wendt-Reese, 2023.

1141 OEKOGENO eG, ,Anlegen”, OEKOGENO, 2023, https://www.oekogeno.de/anlegen/#Projektgenossenschaf-
ten.

1142 Interview mit Stefan Wendt-Reese, 2023.

1143 IBA Hamburg GmbH, , Interessenbekundung fur Baugemeinschaftsgrundstiicke. Elbinselquartier Nord und
Wilhelmsburger Rathausviertel. Verfahrens- & Baufeldinformationen 2021/2022".

1144 I1BA Hamburg GmbH, 7.

1145 IBA Hamburg GmbH, 5.
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Verzogerungen seitens der Verwaltung konnen wiederum erhebliche Kosten bei den
Baugemeinschaften verursachen, wenn vorliegende Angebote von Baufirmen nicht
angenommen werden konnen und die Baukosten in der Zwischenzeit steigen.''“

Demnach kénnen lange Verfahrenslaufzeiten insbesondere dann Heraus-
forderungen darstellen, wenn es zusitzlich zu Verzégerungen kommt, die
sich auf die Umsetzungsfristen der Wohnprojekte auswirken. Beispiels-
weise kam es nach Interviewaussage der Vertreterin der Projektsteuerung bei
STATTBAU zu Verzdgerungen im Verfahren in Wilhelmsburg:

Die Projektumsetzung ist gerade ein bisschen ins Stocken geraten in Hamburg. In
Wilhelmsburg liefen bereits die Bewerbungsverfahren und die Gruppen hatten das
Geflhl, dass es richtig losgeht. Jetzt verzogert sich aber das ganze Verfahren, da not-
wendige Voraussetzungen fir den Baubeginn noch nicht erfiillt sind (wie zum Bei-
spiel der Rickbau einer dort noch befindlichen Strafie). Es ist allerdings nicht ganz
unbekannt, dass die Entwicklung von Projekten in Schiben kommt. Hamburg verflgt
Uber begrenzte Flachen und die Entwicklung von neuen Flachen fur den Wohnungs-
bau nimmt Zeit in Anspruch. Die Begehrlichkeiten auf diese Flachen kommen hinzu. Es
gibt jedoch immer wieder neue Projektinitiativen und Akteure, die das Thema ,gemein-
schaftlich wohnen und bauen' beleben werden."!'¥

Insgesamt ist festzuhalten, dass in Hamburg ein mehrstufiges Konzeptver-
gabeverfahren fiir Wohnprojekte angewendet sowie durch Informationsan-
gebote der Agentur fiir Baugemeinschaften begleitet wird. Die Ausgestaltung
der Phasen und Konditionen der Grundstiicksvergabe im Erbbaurecht sind
dabei an die Rahmenbedingungen der Wohnprojekte angepasst. Gleich-
zeitig ist das Konzeptvergabeverfahren komplex. Zum einen unterliegen
die Wohnprojekte sowohl den stidtebaulichen Auflagen als auch den Auf-
lagen der Férderprogramme. Zum anderen erfordern die Gebidudegroflen
mit einer hohen Anzahl an Wohneinheiten und die gemeinschaftliche Kon-
zeption mit mehreren Trdgern fiir das Baufeld eine aufwendige Projekt-
steuerung. Mit der fiir Wohnprojekte verpflichtenden Beauftragung der in
Hamburg anerkannten Baubetreuer*innen legt die Kommune eine profes-
sionalisierte Projektsteuerung als eine Voraussetzung fest. Gleichwohl bleibt
die jahrelange Dauer des Verfahrens fiir selbstorganisierte Gruppen auch bei
professioneller Projektbetreuung herausfordernd. Die Verfahrensphasen sind
jedoch grundsitzlich an die Bediirfnisse und die Entwicklungsphasen der
Wohnprojekte angepasst. Durch die Vergabe im Erbbaurecht setzt sich die
Kooperation zwischen Kommune und Wohnprojekten auch nach Abschluss
des Konzeptvergabeverfahrens fort, wobei die Kommune als Erbbaurechts-
geberin eine kontrollierende Funktion ausiiben kann.

1146 Interview mit Stefan Wendt-Reese, 2023.
1147 Interview mit Rosemarie Oltmann, 2023.
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Registrierung

der Initiative bei
der Agentur fir
Baugemeinschaften

ATAYaYaYaYAAaYATAYATATAYAYAYAATAYATANA

IAYAYAYAYAYAYAYAYAYAYAYAVAVAYAYAVAYAYAYANA

INTERESSENBEKUNDUNGSPHASE
Einreichung der Interessensbekundung
Projektvorstellungen im Auswahlgremium
Auswahl, Einteilung innerhalb der Baufelder
Reservierung des Grundstiicks

oo0oooOn 6 MONATE

KONZEPTPHASE

Beauftragung der Baubetreuung
Gemeinschaftliches Konzept fur das Baufeld
Aufstellung der Finanzierung
Anhandgabevereinbarung

Ooooooo MAX.
18 MONATE

Abb. 96: Konzeptvergabeverfahren der Stadt Hamburg. Schematische Darstellung des Ablaufs
am Beispiel des Verfahrens fur die Quartiere Elbinselquartier Nord und Wilhelmsburger Rathaus-
viertel (eigene Darstellung auf Grundlage der Informationen der IBA Hamburg, 2022''%)

1148 IBA Hamburg GmbH, , Interessenbekundung fir Baugemeinschaftsgrundstucke. Elbinselquartier Nord und
Wilhelmsburger Rathausviertel. Verfahrens- & Baufeldinformationen 2021/2022".
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QUALIFIZIERUNGS- UND
ANHANDGABEPHASE

Beauftragung der Architekt*innen aus dem
JArchitektenpool” oder Realisierungswettbewerb
Beauftragung der Freiraumplanung
Beauftragung der Fachplanung

Gebdude- und Freiraumplanung
Baugenehmigung

ggf. Beauftragung von Forderung
Erbbaurechtsvertrag

MAX.
24 MONATE

max. 9 Monate
nach Abschluss
des Erbbau-
rechtsvertrags

IATAYaTAYAYaAYAYAYAYATAYAYAYAYAYAYAYAYA

BAUPHASE
Bauarbeiten
Bemusterung
Qualitatscontrolling
Fertigstellung
Abnahme und Einzug

MAX. 24 MONATE

!

Kontrollierende Funktion der Kommune
als Erbbaurechtsgeberin bezlglich der im
Erbbaurechtsvertrag festgelegten Projektziele
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4£.3.3
DIE BESONDEREN MERKMALE
DER KOOPERATION

Insgesamt sind fiir die kommunalen Instrumente und die Wohnprojekte
in Hamburg die Neubau- und Genossenschaftsorientierung, geforderter
Wohnungsbau sowie die etablierten und professionalisierten Strukturen und
Akteur*innen charakteristisch. Seit Anfang der 2000er-Jahre kénnen Wohn-
projekte in Hamburg auf Unterstiitzung der kommunalen Agentur fiir Bau-
gemeinschaften, das kommunale Forderprogramm, die fiir Wohnprojekte
reservierten Grundstiicke und die Konzeptvergabeverfahren zuriickgreifen.
Zudem werden Wohnprojekte durch mehrere intermedidre Organisationen
mit langjahriger Erfahrung in der Planung und Umsetzung unterstiitzt.

In Hamburg spiclen Traditionsgenossenschaften, Dachgenossenschaften
und Kleingenossenschaften eine wesentliche Rolle als Akteur*innen auf
dem Wohnungsmarkt im Allgemeinen und fiir die Wohnprojekte im Be-
sonderen. Durch die lange Tradition der Genossenschaften sowie die ge-
nossenschaftliche Orientierung der Hamburger Wohnprojekte und der
kommunalen Instrumente konnte sich innerhalb dieser Rechtsform eine
Vielfalt an Trigermodellen bilden. So sind in Hamburg sowohl verschiedene
Kleingenossenschaften mit einem Gebiude als auch junge Dachgenossen-
schaften mit mehreren Gebiduden und Traditionsgenossenschaften als Dach
fiir Wohnprojekte vertreten:

In Hamburg gibt es unterschiedliche kleine Genossenschaften. Die kleinsten Genos-
senschaften haben nur ein Haus. Und die sogenannten Dachgenossenschaften sind
wie ein Dach fur verschiedene Projekte. Unter diese Dachstrukturen konnen sukzes-
sive neue Projekte schlipfen und dadurch die Kosten und den Aufwand fur die Eintra-
gung, fur die Prifung und fur Verwaltung reduzieren. Die Schanze und die Wohnreform
haben sich bereits bei der Grindung als Dachgenossenschaften aufgestellt. Einzelne
Genossenschaften haben sich mit der Zeit fur neue Projekte gedffnet, wie beispiels-
weise das Ottenser Dreieck mit vier oder die Ecken und Kanten mit zwei Projekten.!'*

Gleichwohl werden in Hamburg Wohnprojekte sowohl im genossenschaft-
lichen als auch im individuellen Eigentum, im geforderten ebenso wie im
frei finanzierten Segment realisiert.'”*® So wurden 2011 und 2017 mit dem
durch die Kommune ausgelobten Baugemeinschaftspreis Wohnprojekte mit
frei finanzierten und geférderten genossenschaftlichen Wohnungen im indi-
viduellen Eigentum, im Bestand und im Neubau gewiirdigt.'"!

1149 Interview mit Rosemarie Oltmann, 2023.

1150 Agentur fir Baugemeinschaften der Stadt Hamburg, , Eigentumsformen von Baugemeinschaften. Kurz-
zusammenfassung”, 1.

1151 Freie und Hansestadt Hamburg, Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt, ,Baugemeinschaftspreis 2011.
Dokumentation”; Freie und Hansestadt Hamburg, Behorde fir Stadtentwicklung und Wohnen, ,Baugemein-
schaftspreis 2017. Zusammen bauen lohnt sich!”
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Die Agentur fiir Baugemeinschaften beobachtet die Entwicklung der kon-
zeptionellen Schwerpunkte und Qualititen von Wohnprojekten mit Blick
auf die Mehrwerte fiir die Stadt im Bereich der sozialen Integration, des
okologischen Bauens und des Beitrags zum Quartier:

Friher war das Thema Integration von bestimmten Zielgruppen sehr prasent, da
waren Baugemeinschaften immer weit vorn. Wir als Stadt versuchen inzwischen
verstarkt, die vordringlich Wohnungssuchenden stadtweit unterzubringen und ver-
schiedene soziale Zielgruppen zu integrieren. Baugemeinschaften waren auch viele
Jahre lang Vorreiter in energetischen und okologischen Fragen, so wurde das erste
Passivhaus im Geschosswohnungsbau in Hamburg von einer Baugemeinschaft rea-
lisiert. Inzwischen sind okologisches und energieeffizientes Bauen Mainstream. Und
auch beim Thema Inklusion zeigen Baugemeinschaften Engagement. Als die Flucht-
lingswelle 2015 losging, haben Baugemeinschaften sofort gesagt: Wir integrieren bei
uns geflUchtete Familien, gar kein Problem. Bei solchen Fragen sind sie immer ganz
weit vorne, und das ist fUr uns als Stadt ein positives Signal. Ein weiterer Grund fir
die Unterstitzung von Baugemeinschaften ist die integrative Wirkung ins nahere Um-
feld und Quartier. Sie leben aktiv in der Nachbarschaft und 6ffnen beispielsweise ihre
Gemeinschaftsraume auch fur Externe. Die Stadt bewertet dies als Beitrag zu einer
gewissen Stabilitat im Quartier.!®?

Wohnprojekte im individuellen Eigentum werden sowohl in der Agentur fiir
Baugemeinschaften als auch von den Baubetreuer*innen teilweise kritisch
geschen, aber als ein Baustein der Quartierentwicklung durch die Kommune
anerkannt:

Eigentumsprojekte funktionieren teilweise auch gut, aber da hat die Stadt weniger Ein-
flussmoglichkeiten. Durch Belegungsbindung oder Mietpreisbindung konnen wir steu-
ern und sicherstellen, dass Genossenschaften die vergunstigten stadtischen Grund-
stlicke nicht gleich gewinnbringend veraufern. Das lasst Eigentumsrecht nicht zu.
Trotzdem wollen wir als Stadtstaat beispielsweise junge Familien in der Stadt halten,
damit sie nicht ins Umland abwandern. Deshalb mochten wir einen gewissen Anteil an
Eigentum integrieren und streben eine Mischung an: im Moment rund 70 Prozent ge-
forderten oder anteilig frei finanzierten Mietwohnungsbau und 30 Prozent Eigentum.
Aber es wird je nach Lage unterschieden, welche soziale Mischung gewollt ist und dem
Quartier guttut.'™®

Mit dem Druck auf dem Immobilienmarkt, dem stadtpolitischen Ziel der
Umsetzung von Wohnprojekten auf stadtischem Boden und den damit ver-
bundenen Grundstiicksreservierungen in neuen Gebieten lag der Schwer-
punkt der umgesetzten und geplanten Wohnprojekte der letzten Jahre
auf Neubauquartieren mit hoher stddtebaulicher Dichte und festgelegten
Gestaltungsauflagen. Die Ausschreibungen und Konditionen der in den
2010er- und 2020er-Jahren durchgefiihrten Konzeptvergabeverfahren unter-
lagen damit einigen Auflagen, beispielsweise fiir die Fassadengestaltung''>*
sowie die Umsetzung der Loggien und der Erdgeschosse!. Die Auflagen an
die Gestaltung wurden in einem Interview als einschrinkend und belastend
kritisiert:

1152 Interview mit Angela Hansen, 2021.

1153 Interview mit Angela Hansen, 2021.

1154 Senat der Freien und Hansestadt Hamburg, ,Eckpunkte der Wohnraumforderprogramme des Senats 2021
und 2022" (Hamburg, 26. Januar 2021), 2, https://www.buergerschaft-hh.de/parldok/dokument/74212/eck-
punkte_der_wohnraumfoerderprogramme_des_senats_2021_und_2022.pdf.

1155 Senat der Freien und Hansestadt Hamburg, 7.
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Die stadtischen Gestaltungsauflagen widersprechen manchmal dem schnellen und kos-
tengunstigen Bauen, das ist einfach ein Zielkonflikt. Aus meiner Sicht nimmt die Stadt
Hamburg viel Einfluss auf die Gestaltung. Als Baubetreuer wirde ich mirwinschen, dass
die Stadt dabei die Besonderheiten der Baugemeinschaften anerkennt und bertcksich-
tigt. Baugemeinschaften sind nicht die Haupttreiber des attraktiven Stadtebaus, dafur
bringen sie aber Lebendigkeit mit und agieren haufig als Pioniere. So werden in Wil-
helmsburg die ersten Grundsticke an Baugemeinschaften vergeben, damit die sozialen
Strukturen im Quartier entstehen. Das ist auch eine Erwartung der Stadt und die Legi-
timation fur die stadtische Forderung. Gleichzeitig werden Baugemeinschaften mit den
gleichen stadtebaulichen Auflagen belegt wie die Investor*innen, die einfach ein Haus
bauen und verkaufen. Dadurch entsteht fur Baugemeinschaften eine Doppelbelastung.
(..) Friher hat man Wohnprojekte erkannt, weil sie eine bemalte Fassade hatten oder
in einem besonderen Bestandsgebaude waren.''®

Die neusten Hamburger Wohnprojekte haben eine vergleichsweise hohe An-
zahl an Wohneinheiten, die in Kombination mit den stidtebaulichen und
architektonischen Auflagen sowie komplexen Planungs- und Finanzierungs-
strukturen einen hohen Grad an Professionalisierung erfordern:

In grofien Entwicklungsgebieten wie beispielsweise Wilhelmsburg, wo wir einen stad-
tebaulichen Entwurf vorgeschaltet haben, sind in der Regel grofiere Baubldcke mit
einer hohen Dichte vorgesehen. Dadurch haben wir dort die Kleinteiligkeit der Ein-
zelgrundstucksverauflerungen nicht mehr. Deshalb brauchen wir Verfahren, die die
Bebauung von grofien Blocken fur Baugemeinschaften vereinfachen. Ein Block mit
hundert Wohnungen ist relativ aufwendig und fur eine Baugemeinschaft kaum mach-
bar. Bei dieser Grofie sind es in der Regel zwei bis vier Baugemeinschaften, aber dann
muss jemand das Ganze koordinieren. Heute ist es Ublich, fur das hochbauliche Kon-
zept noch ein Gutachterverfahren oder einen Wettbewerb durchzufihren. Das ist eine
Herausforderung fur Laien. Unsere Prozesse mussen noch gescharft werden, damit
das gut gelingen kann und wir keine Uberforderung herbeifiihren.'s’

Als eine stidtebauliche Herausforderung fiir die Kommune im Kontext
der etablierten Verfahren, der genossenschaftlichen Orientierung und des
geforderten Wohnungsbaus wurde zudem die Integration der Gewerbe-
nutzungen genannt:

Integration von Gewerbe in Erdgeschosszonen spielt eine immer grofiere Rolle, und
das ist bei uns der Knackpunkt. In Hamburg funktioniert die Integration von Gewerbe in
Baugemeinschaften nicht so gut. In Tubingen lauft es gut, aber sie haben mehr mit Ei-
gentumsprojekten zu tun. Das ist schon anders als mit gefordertem Wohnungsbau.'™®

Als eine positive Rahmenbedingung ist in Hamburg das Férderprogramm
fir Wohnprojekte hervorzuheben. Die Hamburger Forderrichtlinie fir
Wohnprojekte im genossenschaftlichen Eigentum unterscheidet zwischen
Kleingenossenschaften, einer Kooperation mit Bestandsgenossenschaft,
einer Kooperation mit sogenannten genossenschaftsihnlichen Gesellschafts-
formen und dem Erwerb von Bestandsobjekten durch Mietergenossen-
schaften.'™

1156 Interview mit Stefan Wendt-Reese, 2023.

1157 Interview mit Angela Hansen, 2021.

1158 Interview mit Angela Hansen, 2021.

1159 Agentur fur Baugemeinschaften der Stadt Hamburg, ,Eigentumsformen von Baugemeinschaften. Kurz-
zusammenfassung”, 2-3.
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Unter genossenschaftsihnliche Gesellschaftsformen fallen beispielsweise Pro-
jekte des Mietshiuser Syndikats, die in Hamburg allerdings vergleichsweise
wenig verbreitet sind. Zwischen den 2000er- und den 2010er-Jahren traten
nur sieben Hamburger Altbauprojekte dem Mietshiduser Syndikat bei.''

Unter dem Strich ist die Kooperation zwischen Wohnprojekten und der
Kommune in Hamburg einerseits durch etablierte unterstiitzende Ins-
trumente und andererseits durch komplexe Rahmenbedingungen und
langjihrige Verfahren geprigt. Die Vertreterin der Agentur fiir Baugemein-
schaften hob die fortgeschrittenen kooperativen Strukturen positiv hervor
und stellte gleichzeitig eine stagnierende Entwicklung fest.''" Nach Inter-
viewaussage des Vertreters der HHBB Baubetreuung zeichnet sich die Ko-
operation der Kommune mit Wohnprojekten in Hamburg im Wesentlichen
durch das Zusammenspiel von drei Schwerpunkten aus: ,,[...] die Bereit-
stellung von Grundstiicken, die Forderung und die Agentur fiir Baugemein-
schaften."®? So verfiigt Hamburg iiber eine zentrale, in der Verwaltung
verankerte Koordinierungsstelle, eine politische Grundlage zur Reservie-
rung von Grundstiicken fiir Wohnprojekte in kommunalen Quartersent-
wicklungsgebieten, ein eigenes Forderprogramm fiir Wohnprojekte sowie
Verglinstigungen bei der Vergabe von Grundstiicken. Das Férderprogramm,
das an den Besonderheiten und Bediirfnissen der Wohnprojekte ausgerichtet
ist und regelmifig angepasst wird, ist dabei besonders hervorzuheben. Durch
die Baubetreuer*innen und Projekesteuer*innen erhalten Wohnprojekte zu-
dem sowohl cine Hilfestellung im Planungs- und Umsetzungsprozess im
Allgemeinen als auch im Umgang mit der fiir Hamburg typischen hohen
Anzahl an Wohneinheiten und den komplexen kommunalen Verfahren.

1160 Mietshauser Syndikat GmbH, ,Projekte in Deutschland"; Thomas, ,Die Stadt von unten verandern”; Woh-
nungsgesellschaft mbH Central LS W33, ,Die GmbH"; SoWo Leipzig eG, ,Hauser | SoWo Leipzig eG".

1161 Interview mit Angela Hansen, 2021.

1162 Interview mit Stefan Wendt-Reese, 2023.

HAMBURG

3

(=]
wW


https://doi.org/10.14361/9783839441824
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

ERGEBNISSE

In nachfolgenden Kapitel werden die im Unterkapitel 1.3 formulierten
Forschungsfragen anhand der Fallbeispiele beantwortet. Dabei werden
die Ergebnisse in Bezug auf die Fallbeispiele Tubingen, Leipzig und
Hamburg erst einzeln beleuchtet und anschliefiend in Bezug auf alle
drei Fallbeispiele zusammengefasst.
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9. 1

MERKMALE UND
RAHMENBEDINGUNGEN

Die explorative Forschungsfrage nach Rahmenbedingungen und
Merkmalen der kommunalen Kooperationen mit Wohnprojekten in
Tubingen, Leipzig und Hamburg wird im Unterkapitel 5.1. beantwortet.
Dazu werden die Entstehung der kooperativen Prozesse, die typischen
Merkmale sowie die lokalen Rahmenbedingungen in den Fallbeispielen
betrachtet.
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TUBINGEN

In Tibingen entstand die kommunale Kooperation mit Wohnprojekten in
den 1990er-Jahren aus dem Kontext der Entwicklung neuer Quartiere auf
Konversionsflichen. Die kommunale stidtebauliche Vision der urbanen
Qualititen wurde im Prozess der Quartiersentwicklungen insbesondere von
Wohnprojekten im individuellen Eigentum aufgegriffen. Der Fokus der kom-
munalen Kooperationen mit Wohnprojekten liegt in Tiibingen bis heute auf
individuellem Eigentum, urbanen Qualititen und der Nutzungsmischung,
wihrend gemeinschaftliches Eigentum und geférderter Wohnungsbau bis-
her eine untergeordnete Rolle spielen. Das Verstindnis der Gemeinwohl-
orientierung in Tiibinger Wohnprojekten und kommunalen Instrumenten
ist in erster Linie auf stidtebauliche Qualititen, die Schaffung des Wohn-
eigentums und des kleinteiliges Gewerbes in urbanen Lagen sowie auf die
Zusammenarbeit zwischen einzelnen Eigentiimer*innen und karitativen
Einrichtungen ausgerichtet. Die jiingsten Entwicklungen wie die Griindung
einer kommunalen Dachgenossenschaft und das Konzeptvergabeverfahren
zur Schaffung des Wohnraums fiir Gefliichtete weisen auf eine Verstirkung
der sozialen Komponente im Verstindnis der Gemeinwohlorientierung hin.
Eine Besonderheit Tiibinger Wohnprojekte ist die Kleinteiligkeit der Grup-
pen mit wenigen Parteien in einem Haus sowie die Nutzungsmischung mit
Gewerbe und Gastronomie in den Erdgeschossen. Die typischen Tiibinger
Wohnprojekte befinden sich in den Neubauquartieren auf Konversions-
flichen, haben drei bis sechs Geschosse und variieren durch den Zuschnitt
der Parzellen deutlich in ihrer Gréfle und der Anzahl der Wohneinheiten.
Beispielhaft fiir Ttibinger Wohnprojekte sind insbesondere das Franzésische
Viertel und das Loretto-Areal. Im Jahr 2014 verzeichnete die Stadt rund 160
umgesetzte Wohnprojekee.''®

LEIPZIG

In Leipzig entstand die kommunale Kooperation mit Wohnprojekten ab
Ende der 1990er-Jahre und insbesondere in den 2000er-Jahren aus dem
Kontext des Erhalts der Bestandshiuser und der Belebung des Leerstands.
Die frithen Ausprigungen der Wohnprojekte in Form von Zwischen-
nutzungen, Hausbesetzungen und Vereinen gaben den Impuls fiir die Ko-
operationen der Kommune mit Wohnprojekten. Dabei standen Strategien
wie Zwischennutzungen in leerstchenden Hiusern, Altbausanierung und
Neubau in Bauliicken im gemeinschaftlichen und im individuellen Eigen-
tum im Vordergrund. Bis heute sind Leipziger Wohnprojekte tiberwiegend
bestandsorientiert und zeichnen sich durch die Vielfalt der Rechtsformen
aus. Der Fokus der kommunalen Kooperationen mit Wohnprojekten liegt
in Leipzig auf dem Bereich der Kommunikation und Netzwerkarbeit zur
Unterstiitzung von selbstverwalteten Wohnprojekten in unterschiedlichen
Rechtsformen, auf dem Bestand und dem Neubau. Wihrend in der Ver-
gangenheit die meisten Wohnprojekte im Bestand umgesetzt wurden, kann

1163 Soehlke, ,Quartiere in Tubingen - Vom Franzosischen Viertel zur Alten Weberei”, 22.
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die Stirkung des Neubaus als Teil kommunaler Strategien vor dem Hinter-
grund der sinkenden Leerstandsquote und des zunehmenden Marktdrucks
beobachtet werden. Das Verstindnis der Gemeinwohlorientierung in Leip-
ziger Wohnprojekten und kommunalen Instrumenten zielt iiberwiegend auf
die Schaffung selbstverwalteten und bezahlbaren Wohnens. Die typischen
Leipziger Wohnprojekte befinden sich in Altbauten der Griinderzeiten oder
in Bauliicken und haben rund fiinf Geschosse mit mehreren Wohnein-
heiten. Beispielhaft fiir Leipziger Wohnprojekte sind einerseits die Bestands-
hiuser im Stadtteil Lindenau und andererseits die einzelnen Neubauten in
Bauliicken. Nach Angaben der Koordinierungsstelle des Netzwerks Leipzi-
ger Freiheit wurden in Leipzig zwischen 2001 und 2016 rund 150 Wohn-
projekte iiberwiegend in Bestandshiusern realisiert.!'**

HAMBURG

In Hamburg entstanden kommunale Kooperationen mit Wohnprojekten in
den 1980er-Jahren aus dem Kontext des Erhalts der Bestandshiuser durch
Sanierung und Umwandlung der Mieter*innengemeinschaften und Haus-
besetzungen im genossenschaftlichen Eigentum. Die frithen Ausprigungen
der Wohnprojekte in Form von Hausbesetzungen, lokalen Netzwerken und
Initiativen gaben den Impuls fiir die Kooperationen der Kommune mit
Wohnprojekten. Bis heute sind verschiedene Formen genossenschaftlicher
Wohnprojekte in Hamburg verbreitet; es entstanden aber auch Wohnprojekte
im individuellen Eigentum. Das Verstindnis der Gemeinwohlorientierung
der jiingsten Hamburger Wohnprojekte und kommunaler Instrumente zielt
tiberwiegend auf die Schaffung bezahlbaren Wohnens im genossenschaft-
lichen Eigentum oder in anderen Formen des Gemeinschaftseigentums mit
einer hohen baulichen Dichte und mit besonderen Anforderungen an die
architekeonische Gestaltung. Ein weiteres Merkmal sind die verschiedenen
Arten der Genossenschaften in Hamburg: von Kleingenossenschaften mit
einem Haus iiber Dachgenossenschaften mit mehreren Immobilien bis hin
zu Traditionsgenossenschaften, die als Dach fiir selbstorganisierte Gruppen
agieren. Eine weitere Dachstrukeur ist die kommunale Gesellschaft, die das
langfristige Bestehen und das Selbstverwaltungsrecht von mehreren Wohn-
projekten in kommunalen Immobilien sichern soll. Die typischen Ham-
burger Wohnprojekte der letzten Jahre befinden sich in Neubauquartieren
auf Konversionsflichen und haben etwa sechs bis acht Geschosse mit bis zu
30 Wohneinheiten. Beispielhaft fiir Hamburger Wohnprojekte sind einer-
seits die fritheren Beispiele aus den 1980-er Jahren wie das Schréderstift
und andererseits die neuen Quartiersentwicklungen wie im Quartier Mitte
Altona. Zwischen 2003 und 2016 wurden nach Angaben der Agentur fiir
Baugemeinschaften 1565 Wohnungen in 65 Wohnprojekten realisiert.''®
Im Jahr 2023 verzeichnete die Agentur fiir Baugemeinschaften rund 3300
Wohnungen in umgesetzten Wohnprojekeen.''%

1164 Gerhardt und Schaaf, ,Das Netzwerk Leipziger Freiheit", 23.
1165 Hansen, ,Grundstiicksvergabe fiir gemeinschaftliches Wohnen in Hamburg", 24.
1166 Hansen, 20 Jahre Agentur fur Baugemeinschaften, 3.
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9.2

AKTEUR*INNEN

Die definierende Forschungsfrage nach Akteur*innen und angewendeten
kommunalen Instrumenten in Kooperationen von Kommunen mit Wohn-
projekten werden im Unterkapitel 5.2 in Bezug auf die Akteur*innen und
im Unterkapitel 5.3 in Bezug auf kommunale Instrumente beantwortet.
Zur Beantwortung des ersten Teils der definierenden Forschungs-
frage werden die fur die Kooperationen relevanten Akteur*innen in
Kommunen, im intermediaren Bereich und in den Wohnprojekten
betrachtet.
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AKTEUR*INNEN

TUBINGEN

In Tibingen kénnen die wichtigsten Akteur*innen der Kooperationen von
Kommunen mit Wohnprojekten in der Kommunalverwaltung, im inter-
medidren Bereich der Projektsteuerung und Baubetreuung sowie in den
Wohnprojekten selbst benannt werden.

In der Kommunalverwaltung sind insbesondere die dem Baubiirger-
meister''”” zugeordnete Stelle der Beauftragten fiir Wohnraum und barriere-
freies Bauen (auch Wohnraumbeauftragte genannt), die Fachabteilung
Projektentwicklung und die Fachabteilung Liegenschaften zu nennen.
Die Fachabteilungen Projektentwicklung und Liegenschaften sind dem
Fachbereich Planen Entwickeln Liegenschaften zugeordnet. Eine zentrale,
spezifisch ausgerichtete Koordinierungsstelle fiir Wohnprojekte gibt es in
Tiibingen nicht. Im intermediiren Bereich kdnnen mehrere freiberuflich ti-
tige Personen genannt werden, die seit einigen Jahre in der Projektsteuerung
und der Baubetreuung agieren und Wohnprojekte in allen Entwicklungs-
phasen begleiten. Selbstorganisierte Initiativen oder Zusammenschliisse zur
gemeinsamen Interessenvertretung der Wohnprojekte iiber eine unmittel-
bare Projektumsetzung hinaus sind nicht vorhanden.

In Tiibingen sind insbesondere Wohnprojekte im individuellen Eigentum
verbreitet; es wurden aber auch Wohnprojekte im Modell des Mietshiuser
Syndikats umgesetzt. An der Schnittstelle zwischen Kommune und Wohn-
projekten ist die kommunale Dachgenossenschaft Wohnen Tiibingen tdtig,
die perspektivisch an Eigenstindigkeit gewinnen soll und sich dadurch zu-
nechmend in Richtung des intermedidren Bereichs entwickeln konnte.

LEIPZIG

In Leipzig kénnen die wichtigsten Akteur*innen der Kooperationen von
Kommunen mit Wohnprojekten in der Kommunalverwaltung, in der kom-
munal finanzierten und intermediir aufgestellten Koordinierungsstelle, im
lokalen Netzwerk der Wohnprojekte sowie in den Wohnprojekten selbst be-

nannt werden.

In der Kommunalverwaltung sind insbesondere das Amt fiir Wohnungs-
bau und Stadterneuerung (AWS), das Liegenschaftsamt und das Stadt-
planungsamt relevant. Diese drei Amter sind im Dezernat Stadtentwicklung
und Bau angesiedelt. Als weiterer kommunaler Akteur ist das kommunale
Wohnungsunternechmen Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft mbH
(LWB) zu nennen, das sich mit seinen Grundstiicken und in Kooperation
mit dem AWS und der Koordinierungsstelle Netzwerk Leipziger Freiheit an
Konzeptvergabeverfahren beteiligt. Die kommunal finanzierte und in Form
einer Beauftragung an ein Planungsbiiro vergebene Koordinierungsstelle des
Netzwerks Leipziger Freiheit ist als intermediirer Akteur hervorzuheben. Zu
den Aufgaben der Koordinierungsstelle Netzwerk Leipziger Freiheit gehoren

1167 Die Position des Baubiirgermeisters in Tubingen ist analog zur Position der Baudezernent*innen/Stadtbau-
rate in anderen Stadten zu verstehen.
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unter anderem die Organisation und Durchfithrung von Veranstaltungen
und Beratungsangeboten, die Kommunikation und Vermittlung zwischen
den Netzwerkmitgliedern und der Kommune sowie die Begleitung von
Konzeptvergabeverfahren. Das Netzwerk Leipziger Freiheit ist als ein in-
formell organisiertes und durch die Koordinierungsstelle unterstiitztes Netz-
werk lokaler Vertreter*innen verschiedener Formen von Wohnprojekten zu
verstehen. Dabei sind im Netzwerk Leipziger Freiheit nicht die einzelnen
Projekte, sondern die unterschiedlichen Organisationsformen der Wohn-
projekte iiber eigene selbstorganisierte Netzwerke oder Initiativen reprisen-
tiert, darunter Haus- und WagenRat e. V., Selbstnutzer e. V., SoWo G und
das Mietshiduser Syndikat.

In Leipzig sind Wohnprojekte in verschiedenen Eigentumsformen vertreten,
beispielsweise Wohnprojekte in Form von Genossenschaften und im Mo-
dell des Mietshduser Syndikats, im individuellen Eigentum sowie in Form
von Mieter*innen-gemeinschaften. Als eine selbstorganisierte Dachstrukeur
fir Wohnprojekte ist insbesondere die Genossenschaft SoWo Leipzig eG zu

nennen.

HAMBURG

In Hamburg kénnen die wichtigsten Akteur*innen der Kooperationen von
Kommunen mit Wohnprojekten in der Kommunalverwaltung, im inter-
medidren Bereich der Projektsteuerung und Baubetreuung sowie in den
Wohnprojekten selbst benannt werden.

Durch die Organisationsstrukeur Hamburgs als Stadtstaat fungieren die Fach-
behoérden als Landesministerien und gleichzeitig als Kommunalverwaltung
gemeinsam mit den Bezirksverwaltungen. Im Bereich der allgemeinen Unter-
stiitzung von Wohnprojekten ist insbesondere die Agentur fiir Baugemein-
schaften im Amt fiir Wohnen, Stadterneuerung und Bodenordnung in der
Behorde fiir Stadtentwicklung und Wohnen (BSW) hervorzuheben. Zu den
Zustindigkeiten der Agentur fiir Baugemeinschaften gehoren unter ande-
rem die Organisation und Durchfithrung von Veranstaltungen, Austausch-
runden und Beratungsangeboten, die Kommunikation mit Wohnprojekten
und Baubetreuenden, die Gestaltung und Begleitung von Konzeptvergabe-
verfahren sowie die Vertretung der Belange der Wohnprojekte innerhalb der
Verwaltung. Im Bereich der Konzeptvergabeverfahren sind der Landesbetrieb
Immobilienmanagement und Grundvermégen (LIG) der Behorde fur Fi-
nanzen und die Behorden in den Bezitksverwaltungen zustindig. Auflerdem
ist die strategische und unterstiitzende Stelle der Wohnungsbaukoordination
zu nennen, die als Aufgabe der Staatsritin oder des Staatsrates verankert und
mit einer Stabsstelle ausgestattet ist. Im Bereich der Entwicklungen und der
Konzeptvergabeverfahren fiir bestimmte Quartiere sind kommunale Gesell-
schaften wie die IBA Hamburg GmbH beteiligt. Ein wichtiger Akteur im
Bereich der Forderung der Wohnprojekee ist zudem die landeseigene Ham-
burgische Investitions- und Forderbank (IFB). Im intermedidren Bereich
sind die Baubetreuer*innen zu nennen. So werden in Hamburg Triger und
Personen bezeichnet, die in der Projektsteuerung von Wohnprojekten titig

AKTEUR*INNEN
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AKTEUR*INNEN

sind und von der Agentur fiir Baugemeinschaften anerkannt und empfohlen
werden. Hervorzuheben sind die STATTBAU und die Lawaetz-Stiftung als
Triger*innen, die in den 1980-er Jahren mit kommunaler Unterstiitzung
gegriindet wurden und wegen ihrer sozialen Ausrichtung bis heute eine Teil-
finanzierung aus kommunalen Mitteln erhalten. Dariiber hinaus sind weite-
re Personen und Biiros im Bereich der freifinanzierten Baubetreuung titig.
Ein regelmifliger Austausch zwischen den Baubetreuer*innen, der Agentur
fiir Baugemeinschaften, der IFB und weiteren Behérden und Akteur*innen
erfolgt in der von der Agentur fiir Baugemeinschaften organisierten Ko-
ordinierungsrunde Baugemeinschaften (KORB). Dariiber hinaus sind keine
Initiativen oder Zusammenschliisse zur gemeinsamen Interessenvertretung
der Wohnprojekte zu verzeichnen.

In Hamburg sind Wohnprojekte in verschiedenen Eigentumsformen ver-
treten, darunter Wohnprojekte in Form von Genossenschaften und im
Modell des Mietshiuser Syndikats im individuellen Eigentum. Die ver-
schiedenen Formen der Genossenschaften sind dabei hervorzuheben. So
sind in Hamburg sowohl Kleingenossenschaften mit einer Immobilie, klei-
nere Dachgenossenschaften mit mehreren Immobilien als auch Traditions-
genossenschaften in ihrer Rolle als Dach fiir selbstorganisierte Gruppen
aktv. An der Schnittstelle zwischen Kommune und Wohnprojekeen ist
die kommunale Gesellschaft ABB Management GmbH als neugegriindete
Dachtrigerschaft fiir bestehende Wohnprojekte zu nennen. Als kommunale
Eigentiimerin dient die ABB-Gesellschaft zur Sicherung ciner langfristigen
Perspektive fiir selbstorganisierte Wohnprojekte, die in den 1980er- und
1990e¢r-Jahren mithilfe kommunaler Forderung und mittels Selbstbau in-
stand gesetzt wurden.
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AKTEUR*INNEN IN DEN DREI FALLBEISPIELEN

Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass in den drei Fallbeispielen Ak-
teur*innen in den Bereichen der Kommune, der Intermediire und der
Wohnprojekte zu nennen sind, wobei die Fallbeispiele einige Besonderheiten
und Unterschiede aufweisen (s. Abb. 97). Grundsitzlich sind in Tiibingen,
Leipzig und Hamburg relevante Akteur*innen in der Kommune, im inter-
medidren Bereich und in den Wohnprojekten selbst zu nennen. In allen drei
Fallbeispielen sind mehrere Akteur*innen in der Kommune sowie in den
Wohnprojekten aktiv, darunter insbesondere die Planungsimter sowie die
Wohnprojekte im gemeinschaftlichen und im individuellen Eigentum. Auch
die Interviewaussagen iiber die wichtigsten Akteur*innen zeigen ein diffe-
renziertes Bild. So gibt es mehrere Aussagen zu der besonderen Bedeutung
der Initiator*innen von Wohnprojekten, der Projektsteuerung und der inter-
medidren Koordinierungsstellen. In allen drei Fallbeispielen sind mehrere
Amter und Gesellschaften an Kooperationen mit Wohnprojekten beteiligt.
Des Weiteren konnten beziiglich der Akteurskonstellationen einige Unter-
schiede in den drei Fallbeispielen festgestellt werden, wobei die Anzahl an
Akteur*innen mit der Grofle der Kommune zunimme. So konnten in dieser
Forschungsarbeit in Tiibingen 7, in Leipzig 11 und in Hamburg 16 kommu-
nale und intermediire Akteur*innen sowie Wohnprojektarten identifiziert
werden.

In der Anzahl an beteiligten Amtern und sonstigen kommunalen Ein-
heiten hebt sich Hamburg deutlich von Tibingen und Leipzig ab, was
vor allem auf die Gréfle der jeweiligen Kommune und die Organisations-
form als Stadtstaat zuriickzufithren ist. Auch die landeseigene Forderbank
spielt im Stadtstaat Hamburg eine zentrale Rolle. Im Bereich der Wohn-
projekte weist Hamburg zudem die grof§te Bandbreite an Rechtsformen und
Trigerschaften auf und hebt sich von Tibingen und Leipzig insbesondere
durch mehrere selbstorganisierte Dachgenossenschaften sowie Traditions-
genossenschaften als Dachtrigerinnen ab. Im intermedidren Bereich unter-
scheidet sich wiederum Tiibingen von den anderen Fallbeispielen: Wihrend
in Leipzig und Hamburg sowohl kommunalfinanzierte als auch selbst-
finanzierte Intermedidre und Netzwerke aktiv sind, sind in Tiibingen nur
Projektsteuer*innen als selbstfinanzierte Intermediire zu nennen. Dariiber
hinaus wurden durch die Interviewaussagen die personlichen Motivatio-
nen und die beruflichen Hintergriinde der Akteur*innen im kommunalen
und intermediiren Bereich deutlich. In allen zehn Interviews wurde eine
grundsitzliche Uberzeugung von den Mehrwerten der Wohnprojekte ge-
duflert. In drei Interviews aus Tiibingen, zwei Interviews aus Leipzig und
einem explorativen Interview wurde die Prigung der beruflichen Laufbahn
durch verschiedene private Erfahrungen mit Wohnprojekten von der Mit-
wirkung an Griindungsinitiativen bis hin zu langjihrigen Wohnerfahrungen
beschrieben.

AKTEUR*INNEN
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Abb. 97: Akteur*innen der Kooperationen von Kommunen mit
Wohnprojekten in Tubingen, Leipzig und Hamburg (eigene
Darstellung). Die Darstellung gibt keinen Aufschluss Uber die
Anzahl, die Wirkung und die Bedeutung der Akteur*innen, son-
dern lediglich uUber das Vorhandensein als Neben- und Haupt-
tatigkeit (grau und schwarz) oder Nichtvorhandensein (leer)

WOHNPROJEKTE

Einzelne Wohnprojekte im gemeinschaftlichen Eigentum

Einzelne Wohnprojekte im individuellen Eigentum

Selbstorganisierte Dachtragerschaft

Traditionsgenossenschaften als Dachtragerschaft
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9.3

KOMMUNALE
INSTRUMENTE

Die definierende Forschungsfrage nach relevanten Akteur*innen
und angewendeten kommunalen Instrumenten in Kooperationen von
Kommunen mit Wohnprojekten werden im Unterkapitel 5.2 in Bezug
auf die Akteur*innen und im Unterkapitel 5.3 in Bezug auf kommunale
Instrumente beantwortet. Zur Beantwortung des zweiten Teils dieser
Forschungsfrage werden die Besonderheiten sowie die Anwendungs-
bereiche der kommunalen Instrumente in den Fallbeispielen betrachtet.
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KOMMUNALE INSTRUMENTE

TUBINGEN

Kommunale Instrumente zur Unterstiitzung von Wohnprojekten sind in
Tibingen insbesondere im Bereich der Planungs- und Vergabeverfahren
hervorzuheben. So finden Wohnprojekte Beriicksichtigung in den Rah-
men- und Bebauungsplinen und kénnen in Konzeptvergabeverfahren
zum Festpreis Zugriff auf die Grundstiicke erhalten. Die stidtebaulichen
Ziele — darunter auch die Férderung von Wohnprojekten — wurden bei
Quartiersentwicklungen auf Konversionsflichen mittels der stddtebaulichen
Entwicklungsmafinahme und stidtebaulicher Vertrige in die Umsetzung
geleitet. Eine Besonderheit des Konzeptvergabeverfahrens ist die Offenheit
gegeniiber Wohnprojekten und anderen Trigern sowie die Unterscheidung
zwischen Anker- und Anliegerprojekten zur Organisation der Planung inner-
halb eines Blocks. Die sogenannte Ankerkonzeption beinhaltet Planungs-
aufgaben fiir die gemeinschaftlichen Einrichtungen im Block und wird
dem Verfahren zur Vergabe der restlichen Parzellen fiir die Anliegerprojekte
vorgeschaltet.

Im Bereich der Strategien, Konzepte und Governance kénnen die Rege-
lungen zur Vergabe kommunaler Grundstiicke unter Beriicksichtigung von
Wohnprojekten im Handlungsprogramm ,Fairer Wohnen® genannt werden.
In den Bereichen der Kommunikation und Netzwerkarbeit sowie der Ko-
ordination und Beratung sind die ,Kontaktborse Wohnen® auf der Web-
site der Kommune und die Angebote der Beauftragten fir Wohnraum und
barrierefreies Bauen zu nennen. Im Bereich der Bodenpolitik sind der Bau-
landbeschluss ,Fairer Wohnen® sowie strategisches Liegenschaftsmanagement
und Flichenanakauf im Rahmen kommunaler Quartiersentwicklungen zu
nennen. Die finanzielle Unterstiitzung erfolgt in Tiibingen mittels sozialer
Wohnraumférderung und durch die anteilige kommunale Finanzierung des
Solidarfonds fiir Genossenschaftsanteile der Dachgenossenschaft Wohnen
Tiibingen. Die Dachtrigerschaft kann nicht nur als Instrument im Bereich
Wohnungsbau, Bestandsregulierung und Bestandserhalt, sondern auch als
Akteurin an der Schnittstelle zwischen Kommune und selbstverwalteten
Wohnprojekten verstanden werden.

LEIPZIG

Kommunale Instrumente zur Unterstiiczung von Wohnprojekten sind in
Leipzig insbesondere in den Bereichen der Kommunikation und Netz-
werkarbeit sowie der Koordination und Beratung hervorzuheben. Dazu
gehoren insbesondere die Informations- und Beratungsangebote sowie die
regelmifligen Informations- und Netzwerkveranstalcungen der kommunal-
finanzierten Koordinierungsstelle Netzwerk Leipziger Freiheit. Die Ko-
ordinierungsstelle kann dabei nicht nur als Instrument, sondern auch als
intermedidre Akteurin und als Bindeglied zwischen verschiedenen Ak-
teur*innen verstanden werden. Die Koordinierungsstelle bietet zudem eine
kostenlose Orientierungsberatung fiir Gruppen in der Initiativphase an.
Fir Gruppen in der Griindungsphase bietet die Koordinierungsstelle eine
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Konzeptberatung an, die durch ein kommunalfinanziertes Beratungsbudget
getragen und von lokalen Expert*innen und Intermedidren aus dem Netz-
werk Leipziger Freiheit ausgefiihrt wird. Eine Besonderheit sind Beratungs-
leistungen fiir Mieter*innengemeinschaften unter Entmietungsdruck, die
ihr Haus zur Selbstnutzung unter dem Dach einer Genossenschaft tiber-
nehmen wollen.

Im Bereich der Strategien, Konzepte und Governance sind das wohnungs-
politische Konzept und das Integrierte Stadtentwicklungskonzept 2030
(INSEK) zu nennen. Im Bereich der Bodenpolitik werden in Leipzig stra-
tegisches Liegenschaftsmanagement und Flichenankauf, Grundstiicks-
reservierungen und Erbbaurechte angewendet. Im Bereich der Planung und
Grundstiicksvergabe ist das Konzeptvergabeverfahren kooperatives und
bezahlbares Bauen und Wohnen® zum Festpreis im Erbbaurecht hervor-
zuheben. Ein Merkmal dieses Konzeptvergabeverfahrens ist die Praxis der
kleinteiligen Vergabe von bebauten Grundstiicken und unbebauten Bau-
liicken in verschiedenen Lagen.

Auflerdem findet die Beriicksichtigung der Wohnprojekte in stddtebau-
lichen Wettbewerben, bisher jedoch nicht in der Bebauungsplanung statt.
Im Bereich der finanziellen Unterstiitzung sind Vergiinstigungen der Erb-
baurechtskonditionen bei Konzeptvergabeverfahren im geforderten Segment
und unter Auflagen an die Einkommensgrenzen zu nennen.

HAMBURG

Kommunale Instrumente zur Unterstiitzung von Wohnprojekten in
Hamburg sind in allen in dieser Forschungsarbeit identifizierten Be-
reichen ausgeprigt. Dabei ist der Bereich der finanziellen Unterstiitzung
besonders hervorzuheben. So werden in Hamburg Vergiinstigungen der
Grundstiickskonditionen sowie das Forderprogramm der Hamburgischen
Investitions- und Férderbank (IFB) fir Wohnprojekte in der genossen-
schaftlichen oder anderen gemeinschaftlichen Rechtsformen angewendet.
Das Forderprogramm unterstiitzt Wohnprojekte durch Forderdarlehen
bei der Aufstockung des Eigenkapitals, durch laufende Zuschiisse fiir eine
einkommensbezogene Mietpreisdimpfung und einmalige Zuschiisse fiir
gemeinschaftliche Einrichtungen und sonstige konzeptrelevante Aspekee.
Aus der fritheren Praxis der 1980er-Jahre ist auflerdem das Instandsetzungs-
programm in Verbindung mit der Férderung der sogenannten alternativen
Baubetreuung und der alternativen Sanierungstriger zu nennen.

Im Bereich der Strategien, Konzepte und Governance kénnen die Nennun-
gen der Wohnprojekte im Koalitionsvertrag der Landesregierung, in den
Wohnungsbauprogrammen der Bezirke als Zielgruppe fiir Grundstiicke
und Entwicklungsgebiete sowie im Wohnungsbauentwicklungsplan der
Stadt Hamburg als Teil der Liegenschaftspolitik genannt werden. Im Be-
reich der Kommunikation und Netzwerkarbeit sind die Kontaktbérse ,Baut
zusammen!‘ auf der Website der Kommune sowie die Austausch- und Ver-
anstaltungsformate der Agentur fiir Baugemeinschaften zu nennen. Die in

KOMMUNALE INSTRUMENTE
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der Kommunalverwaltung angesiedelte Agentur fiir Baugemeinschaften ist
auflerdem im Bereich der Koordination und Beratung aktiv. Sie iibernimmt
die Orientierungsberatung von Initiativgruppen, die zentrale Koordination
und Kommunikation sowie die Beteiligung von Intermediiren wie den Bau-
betreuer*innen im Rahmen von Konzeptvergabeverfahren und im Rahmen
strategischer Netzwerkarbeit. So ist in Hamburger Konzeptvergabever-
fahren die Beauftragung der von der Agentur fir Baugemeinschaften an-
erkannten Baubetreuer*innen verpflichtend. AufSerdem dient die durch die
Agentur Baugemeinschaften organisierte ,Koordinierungsrunde Baugemein-
schaften’ (KORB) zur strategischen Beratung zwischen Vertreter*innen der
Kommunalverwaltung und der Intermediire.

Im Bereich der Bodenpolitik wird das Ziel verfolgt, im Rahmen der
Quartiersentwicklungen mindestens 20 Prozent der Grundstiicke an Wohn-
projekte zu vergeben. Dabei finden das Baulandmodell und der Flichen-
ankauf im Rahmen des strategischen Liegenschaftsmanagements sowie das
Erbbaurecht Anwendung. Im Bereich der Planungs- und Vergabeverfahren
werden in Hamburg Wohnprojekte im Rahmen von stddtebaulichen Wett-
bewerben und Bebauungsplinen beriicksichtigt. Im Rahmen der Quartiers-
entwicklungen wurden die stidtebauliche Entwicklungsmafinahme und
die stidtebaulichen Vertrige angewendet. Bei aktuellen Konzeptvergabe-
verfahren wie in Hamburg Wilhelmsburg werden Grundstiicke fiir Wohn-
projekte im Erbbaurecht zum Festpreis ausgeschrieben.

Im Bereich Wohnungsbau, Bestandsregulierung und Bestandserhalt ist
die kommunale Gesellschaft ABB Management GmbH als neugegriindete
Dachtrigerschaft fiir bestehende Wohnprojekte anzufiihren. Die Griindung
der kommunalen ABB-Gesellschaft dient der Sicherung einer langfristigen
Perspektive fiir selbstorganisierte Wohnprojekte, die in den 1980er- und
1990er-Jahren mithilfe kommunaler Férderung und mittels Selbstbau in-
stand gesetzt wurden. Die ABB-Gesellschaft kann daher nicht nur als Ins-
trument, sondern auch als kommunale Akteurin an der Schnittstelle zu
selbstverwalteten Wohnprojekten verstanden werden.

INSTRUMENTE IN DEN DREI FALLBEISPIELEN

Zusammenfassend kann in allen drei Fallbeispielen die Anwendung kom-
munaler Instrumente in den Bereichen der Strategien, Konzepte und Go-
vernance, der Kommunikation und Netzwerkarbeit, der Koordination und
Beratung, der Bodenpolitik, der Planungs- und Vergabeverfahren, der finan-
ziellen Unterstiiczung sowie im Bereich Wohnungsbau, Bestandsregulierung
und Bestandserhalt festgestellt werden (s. Abb. 98).

Insgesamt konnten jeweils 14 kommunale Instrumente in Tibingen und
Leipzig sowie 21 kommunale Instrumente in Hamburg identifiziert werden.
Dabei sind Unterschiede in der Ausrichtung der Instrumente mit Unter-
stiitzung der Wohnprojekte als Haupt- oder Nebenzweck festzustellen. So
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dienen hauptsichlich oder ausschliefflich der Unterstiitzung der Wohn-
projekte 2 der 14 Instrumente in Tiibingen, 9 der 14 Instrumente in Leipzig
und 10 der 21 Instrumente in Hamburg.

In Tiibingen ist der Schwerpunkt auf Planungs- und Vergabeverfahren abzu-
lesen, da 5 von 14 angewendeten Instrumenten diesem Bereich zuzuordnen
sind. Auflerdem unterscheidet sich Tiibingen von Leipzig und Hamburg
durch Verdu8erung statt Erbbaurecht und dadurch, dass fast alle Instrumen-
te die Unterstiitzung der Wohnprojekte nicht als Hauptzweck, sondern als
Nebenzweck erfiillen. Des Weiteren ist die kommunal initiierte und zum
Teil kommunal getragene Dachgenossenschaft Wohnen Tibingen mit
einem Solidarfonds fiir Genossenschaftsanteile hervorzuheben.

In Leipzig liegt der Schwerpunkt auf Kommunikation und Netzwerkarbeit
sowie Koordination und Beratung, da 6 von 14 angewendeten Instrumenten
diesen Bereichen zuzuordnen sind und die Instrumente die Unterstiitzung
von Wohnprojekten als ihren Hauptzweck verfolgen. Auflerdem hebt sich
Leipzig von Tiibingen und Hamburg dadurch ab, dass die Beratungsan-
gebote durch ein kommunal finanziertes Beratungsbudget getragen und
iiber einen lokalen Berater*innenpool in Kooperation mit Intermedidren
ausgefiihrt werden. Des Weiteren ist die Anwendung des kommunalen Erb-
baurechts fiir Wohnprojekte in Leipzig kommunalpolitisch festgelegt und
findet systematisch Anwendung.

In Hamburg sind alle hier beleuchteten Bereiche mit kommunalen Instru-
menten umfassend hinterlegt, sodass ein bestimmter Schwerpunkt der kom-
munalen Unterstiitzung nicht zu identifizieren ist. Im Vergleich zu Tiibingen
und Leipzig hebt sich Hamburg insbesondere im Bereich der Strategien,
Konzepte und Governance durch die Nennung der Wohnprojekte in meh-
reren stadt- und wohnungspolitischen Dokumenten sowie im Bereich der
finanziellen Unterstiitzung durch das Férderprogramm fiir Wohnprojekte
im genossenschaftlichen und genossenschaftsihnlichen Eigentum ab.

Insgesamt ist festzustellen, dass die Anzahl der angewendeten Instrumente
und die Ausprigung der Anwendungsbereiche in den Fallbeispielen unter-
schiedlich sind. Die folgenden kommunalen Instrumente fanden jedoch in
allen drei Fallbeispielen Anwendung;

Berticksichtigung in wohnungspolitischen Handlungskonzepten,
Informationsangebote und Onlineportale zur Vernetzung,
zentrale Koordinierungs- und Anlaufstellen,

kostenlose Orientierungsberatung fiir Projektinitiativen,
strategisches Liegenschaftsmanagement und Flichenankauf,
Beriicksichtigung in stidtebaulichen Wettbewerben,
Konzeptvergabeverfahren,

soziale Wohnraumférderung.

KOMMUNALE INSTRUMENTE

3

No
—


https://doi.org/10.14361/9783839441824
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

KOMMUNALE INSTRUMENTE

Abb. 98: Kommunale Instrumente zur Unterstutzung
von Wohnprojekten in den Fallbeispielen (eigene
Darstellung). Die Darstellung gibt keinen Aufschluss
Uber die Anzahl, die Wirkung und die Bedeutung der
Instrumente, sondern lediglich Uber das Vorhan-
densein als Nebenzweck (grau) sowie Hauptzweck
(schwarz) oder Nichtvorhandensein (leer)

FINANZIELLE
UNTERSTUTZUNG

Vergiinstigte Grundstiicksvergabe

Forderung fiir Wohnprojekte in Bestandsimmobilien

Soziale Wohnraumforderung

Forderung fur Wohnprojekte im Neubau

Solidarfonds fir Genossenschaftsanteile

WOHNUNGSBAU,
BESTANDSREGULIERUNG

UND BESTANDSERHALT

Genossenschaften und Gesellschaften als Dach
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9.4

BEWERTUNG DER
KOOPERATIONEN

Die evaluierende Forschungsfrage nach den positiven und heraus-
fordernden Aspekten der Kooperationen von Kommunen mit Wohn-
projekten wird im Unterkapitel 5.4 beantwortet. Dazu werden die
Erkenntnisse aus den Interviews dargestellt, die mit Vertreter*innen
der Kommunalverwaltungen, der Koordinierungsstellen sowie der
Steuerung und Beratung von Wohnprojekten gefuhrt wurden. Dabei
werden jeweils drei Interviews zu den drei Fallbeispielen herangezogen
und durch ein exploratives Interview mit einer in mehreren Kommunen
tatigen Projektsteuerin und Beraterin der Wohnprojekte und Kommunen
erganzt.
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POSITIVE ASPEKTE, HERAUSFORDERUNGEN
UND HEMMNISSE DER KOOPERATIONEN
VON KOMMUNEN MIT WOHNPROJEKTEN

Die positiven, die herausfordernden und die besonders wichtigen Aspek-
te der Kooperationen von Kommunen mit Wohnprojekten in der Praxis
werden in diesem Unterkapitel anhand von Interviews beleuchtet. Dabei
werden jeweils drei Interviews mit Vertreter*innen der Kommunen, Ko-
ordinierungsstellen und Projektsteuer*innen aus den drei Fallbeispielen
herausgezogen und durch Ergebnisse aus einem explorativen Interview mit
ciner in mehreren Kommunen titigen Projekesteuer*in und Beraterin der
Wohnprojekte und Kommunen erginzte. Die im Folgenden beleuchteten
Aussagen aus den Interviews betreffen im Wesentlichen den Entwicklungs-
prozess von Kooperationen, die Anpassungen kommunaler Instrumente,
die Notwendigkeit der politischen Begriindung, die Rolle kommunaler
Akteur*innen, die Hemmnisse der Wohnprojekte, die Konzeptvergabever-
fahren sowie den Stiddtebau und die stidtebaulichen Planungsverfahren.

Der Entwicklungsprozess von Kooperationen von Kommunen und Wohn-
projekten und die Anpassungen der kommunalen Instrumente wurden
in sieben Interviews aus Tiibingen, Hamburg und Leipzig hervorgehoben
und positiv bewertet. In zwei Interviews aus Tiibingen wurde die verstirkte
Orientierung der Wohnprojektinitiativen und Konzeptvergabeverfahren
in Richtung sozialer Aspekte sowie des gemeinschaftlichen Eigentums ge-
nannt. Sowohl in einem Interview aus Hamburg als auch in zwei Inter-
views aus Leipzig wurde eine Verinderung der Rahmenbedingungen und
der Wohnungspolitik in den vergangenen Jahrzehnten im Kontext der
Reduzierung der Leerstinde und der Verknappung verfiigbarer Grund-
stiicke beschrieben. Demnach inderten sich die Bedarfe und damit auch
die Ausgestaltung der kommunalen Instrumente einzelner Wohnprojekte
in Bauliicken und Bestandshdusern hin zu groferen Projektstrukeuren und
Regelverfahren. Zudem wurde in einem Interview aus Hamburg die Vor-
reiterrolle der Wohnprojekte in den Aspekten der sozialen Integration sowie
im okologischen Bauen genannt, die mit der Zeit zum verbreiteten Stan-
dard geworden sind und als Anforderungen in kommunalen Verfahren iiber-
nommen wurden.

Die Notwendigkeit der politischen Begriindung der Kooperation der Kom-
munen mit Wohnprojekten wurde in zwei Interviews aus Hamburg und
Leipzig als strategisch wichtiger Faktor hervorgehoben. Demnach konnen
Kommunen die Unterstiitzung von Wohnprojekten beispielsweise durch
die Qualititen der Gemeinschaftlichkeit sowie den Beitrag zum Erhalt be-
stehender Mieter*innenstrukturen, der Partizipation und der Innovation
begriinden. Gleichzeitig wurden in vier Interviews aus Tiibingen, Leipzig
und Hamburg die Tradition, das Ansehen und die Anerkennung der Wohn-
projekte als fiir die Kooperationen férderliche und politisch stabilisierende
Aspekte genannt.
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Beziiglich der Rolle kommunaler Akteur*innen wurde in fiinf Interviews aus
Hamburg, Leipzig und Tiibingen sowie im explorativen Interview die Rolle
einzelner Personen in Kommunalverwaltungen als prigender Faktor fiir
die Gestaltung und Verstetigung der noch nicht etablierten Kooperationen
von Kommunen mit Wohnprojekten positiv hervorgehoben. Die Liegen-
schaftsimter wurden in finf Interviews als wichtige Akteur*innen genannt
und tendenziell wegen der Unterschiede in Denk- und Arbeitsweisen im
Vergleich zu Planungsimtern sowie zu Wohnprojekten als herausfordernd
beleuchtet. In zwei Interviews aus Tiibingen wurde die Zuordnung der
Liegenschafts- und Planungsimter zu einem Ressort innerhalb der Bauver-
waltung positiv hervorgehoben. In Interviews aus Hamburg und Leipzig
wurden Herausforderungen in der Kommunikation und in kooperativen
Verfahren zwischen Wohnprojekten und Liegenschaftsimtern, jedoch keine
grundsitzlichen Hiirden angedeutet.

Beziiglich der Hemmnisse der Wohnprojekte wurde der Zugang zu
Grundstiicken in drei Interviews zu den drei Fallbeispielen besonders
hervorgehoben. Auch im explorativen Interview wurden der Zugang zu
Grundstiicken sowie die Konkurrenzsituation mit Wohnungsbauunter-
nehmen als zentrale Hemmnisse angefiihrt. AufSerdem wurde in drei Inter-
views aus Tibingen und Hamburg die Finanzierung als eine grofle Hiirde
im Zusammenhang mit steigenden Baukosten und den Anforderungen an
Mietobergrenzen in Forderprogrammen und Vergabeverfahren bezeichnet.
In zwei Interviews aus Tibingen und Hamburg wurden Zeitverzogerungen
bei Bebauungsplanverfahren und bei Abschluss der Erbbaurechtsvertrige
als Hemmnisse genannt. In zwei Interviews aus Tiibingen und einem Inter-
view aus Hamburg wurde zudem die mangelnde Verfiigbarkeit erfahrener
Projektsteuer*innen als Hiirde angegeben.

Konzeptvergabeverfahren wurden in allen Interviews als relevantes Instru-
ment thematisiert und in fiinf Interviews aus Tiibingen, Leipzig und Ham-
burg als besonders wichtiges Instrument positiv hervorgehoben. In einem
Interview aus Tiibingen wurde jedoch die Diskrepanz zwischen dem nieder-
schwelligen Einstieg und den komplexen, fiir Laien schwer greifbaren An-
forderungen kritisiert. In zwei Interviews aus Leipzig wurde der Wunsch
nach einer Schirfung der Konditionen und der Standardisierung des Ver-
fahrens angesprochen. In zwei Interviews aus Hamburg wurde die ver-
gleichsweise lange Dauer der Konzeptvergabeverfahren von rund vier Jahren
von der Interessensbekundung bis zum Baubeginn als eine Herausforderung
fur die selbstorganisierten Gruppen genannt. Im explorativen Interview
wurde die Bedeutung der transparent und klar geregelten Verfahren und
der Grundstiicksreservierungen fiir Wohnprojekte in Konzeptvergabever-
fahren hervorgehoben. In Bezug auf den Stidtebau und die stidtebaulichen
Planungsverfahren wurden in vier Interviews aus Tiibingen, Hamburg und
Leipzig unterschiedliche Aspekte besprochen.

BEWERTUNG DER KOOPERATIONEN
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In einem Interview aus Tiibingen wurden die Integration der Wohnprojekte
in stidtebaulichen Wettbewerben, die kleinteilige Parzellierung in Block-
strukturen sowie die Reduzierung der Stellplitze als forderliche Aspekte auf-
gezihlt. In zwei Interviews aus Hamburg wurden die hohen Auflagen an
den Stidtebau als herausfordernd beschrieben. Demnach sind beispielsweise
grofldimensionierte Blockstrukturen, hohe gestalterische und stidtebauliche
Auflagen sowie die Vorgaben zur Durchfithrung von Gutachter*innenver-
fahren oder Architekturwettbewerben fiir Wohnprojekte herausfordernd. In
Interviews aus Hamburg und Tiibingen wurden zudem die Unterschiede im
Bereich der Integration von Gewerbenutzungen in Wohnprojekten deutlich:
Wihrend in Tiibingen die Integration von Gewerbe als selbstverstindlich
gilt, wird sie in Hamburg als herausfordernd gesehen. In einem Interview
aus Leipzig wurde der Wunsch nach der Integration von Wohnprojekten in
Bebauungspline geduflert, die zurzeit noch fehlt. Im explorativen Interview
wurde die Notwendigkeit der Anpassung der Bebauungspline an die Be-
sonderheiten von Wohnprojekten beleuchtet, beispielsweise im Kontext von
Gemeinschafts- und Begegnungsriumen.

Insgesamt wurden in den Interviews zwar einige Herausforderungen und
Liicken angefiihrt, jedoch keine prinzipiellen Verbesserungsvorschlige for-
muliert. Vielmehr wurden die Kooperationen von Kommunen mit Wohn-
projekten als fruchtbare, komplexe und anspruchsvolle Prozesse bewertet,
die einige Rahmenbedingungen und Markenachteile abmildern kénnen.
Passend zu der grofften genannten Herausforderung im Bereich des Zu-
gangs zu Grundstiicken und Immobilien wurden kommunale Instrumen-
te wie Konzeptvergabeverfahren und stiddtebauliche Planungsverfahren
sowie Aspekte wie die Zusammenarbeit mit Liegenschaftsimtern als be-
sonders wichtig hervorgehoben. Auflerdem wurden in den Interviews fort-
laufende Verdnderungen der Kooperationen und Anpassungen kommunaler
Instrumente beschrieben, wobei sich eine Tendenz zur Standardisierung
kommunaler Verfahren und der verstirkten Orientierung in Richtung ge-
meinschaftlichen Eigentums und Gemeinwohlorientierung abzeichnet.
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DISKUSSION

Die Diskussion der Forschungsergebnisse wird in funf Unterkapitel
strukturiert. Im Unterkapitel 6.1 werden kommunale Instrumente in
Handlungsfelder in den Bereichen der strategischen und unmittelbaren
Unterstutzung von Wohnprojekten gegliedert. Die Interpretation im
Unterkapitel 6.2 behandelt die Entwicklungen der Kooperationen von
Kommunen mit Wohnprojekten sowie die kommunalen Instrumente zur
Unterstutzung von Wohnprojekten im Kontext der Wohnungspolitik und
in Bezug auf die Entwicklungsphasen der Wohnprojekte. Im Unterkapitel
6.3 werden Schlussfolgerungen formuliert. Im Unterkapitel 6.4 werden
die Limitationen dieser Forschungsarbeit und der weitere Forschungs-
bedarf beleuchtet.
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KOMMUNALE HANDLUNGSFELDER

BETRACHTUNG DER HANDLUNGSFELDER

In diesem Unterkapitel werden die kommunalen Instrumente zur Unter-
stiitzung von Wohnprojekten nach Handlungsfeldern gegliedert und mit
thesenartigen Empfehlungen versechen. Unter kommunalen Handlungs-
feldern werden hier thematisch geordnete Titigkeiten, Verfahren und Ins-
trumente verstanden, die sich einem bestimmten Bereich der Kooperation
von Kommunen mit Wohnprojekten zuordnen lassen. Die Zuordnung zu
Handlungsfeldern gibt dabei eine thematische Sortierung vor. Dadurch
werden keine Aussagen zur Wirkung, zur Hiufigkeit der Anwendung oder
zu den {blichen Kombinationen der angewendeten Instrumente getroffen.
Im Bereich der strategischen Unterstiitzung werden die Strategien, Konzep-
te und Governance sowie die Kommunikation und Netzwerkarbeit als ein
Handlungsfeld verstanden. Weitere Handlungsfelder sind die Bodenpolitik
und die Planungsverfahren. Im Bereich der unmittelbaren Unterstiitzung
konnen vier Handlungsfelder genannt werden: die Koordination und
Griindungshilfe, die Dachtrigerschaft, die Konzeptvergabeverfahren sowie
die finanzielle Unterstiitzung.

Abb. 99: Kommunale Handlungsfelder zur Unter-
stlitzung von Wohnprojekten (eigene Darstellung).

Die Darstellung gibt keinen Aufschluss Uber die STRATEGISCHE
Anzahl, die Wirkung und die Bedeutung, sondern ..
lediglich Uber das Bestehen der Instrumente UNTERSTUTZUNG
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STRATEGIEN, KONZEPTE UND GOVERNANCE
KOMMUNIKATION UND NETZWERKARBEIT

Regierungsprogramme und Koalitionsvertrage zur politischen Zielsetzung (in Stadtstaaten)

Entwicklungsplane, Handlungskonzepte und -programme zur Verankerung von Instrumenten

Netzwerke und Biindnisse fir den Erfahrungsaustausch und Interessensvertretung

BODEN-
POLITIK

Baulandmodelle und soziale Bodennutzung zur Regulierung der Grundstiicksvergaben

Strategisches Liegenschaftsmanagement durch Flachen- und Gebaudeerwerb

Erbbaurecht zur Sicherung von Konzepten und kommunalen Steuerungsmaglichkeiten

Grundstiicksreservierungen und -quoten fir Wohnprojekte in neuen und bestehenden Quartieren

PLANUNGS-
VERFAHREN

Stadtebauliche EntwicklungsmafBnahme fir Entwicklungen auf privaten Flachen

Stadtebauliche Vertrage fir Entwicklungen auf privaten Flachen

Stadtebauliche Wettbewerbe mit Wohnprojekten als Teil der Auslobung

Master-, Rahmen- und Bebauungsplane mit passenden Voraussetzungen und Auflagen
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UNMITTELBARE
UNTERSTUTZUNG

KOORDINATION UND
GRUNDUNGSHILFE

Koordinierungsstelle als Schnittstelle, Sprachrohr, Vermittlerin und Beraterin

Informationsangebote und Veranstaltungen zur Vernetzung und Wissensvermittlung

Beratungsangebote in Form von kostenlosen kommunalen Beratungsleistungen

Griindungsforderung durch Beratungsbudget mit einem lokalen Berater*innenpool

DACH-
TRAGERSCHAFT

Kommunale und kooperative Dachtragerschaft im Bestand und fir Projektgrindungen

Kommunale Traditionsgenossenschaften und Gesellschaften als Tragerinnen

Nicht kommunale Traditionsgenossenschaften als Teil kommunaler Verfahren

KONZEPTVERGABE-
VERFAHREN

Mehrere Phasen mit niederschwelligem Zugang und ausreichender Planungszeit

Erbbaurecht zum Festpreis mit fairen Konditionen zur Vermeidung des Preiswettbewerbs

Anforderungen an Konzepte, die Freiraume fur Kreativitat und Innovation zulassen

FINANZIELLE
UNTERSTUTZUNG

Zusammenarbeit mit Intermedidren im Rahmen der institutionellen Forderung

Grundstiicksvergiinstigung unter konzeptbezogenen Auflagen

Darlehen und Zuschiisse fiir bezahlbare Wohnungen und Gemeinschaftsraume

Solidarfonds fiir Genossenschaftsanteile in kommunalen Dachgenossenschaften

KOMMUNALE HANDLUNGSFELDER
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KOMMUNALE HANDLUNGSFELDER

STRATEGIEN, KONZEPTE UND GOVERNANCE,
KOMMUNIKATION UND NETZWERKARBEIT

Im Handlungsfeld Strategien, Konzepte und Governance sowie Kommunika-
tion und Netzwerkarbeit kénnen Kommunen zum einen die Unterstiitzung
von Wohnprojekten in ihrer Wohnungspolitik verankern und zum anderen
strategische Netzwerke und Kooperationen aufbauen. Zur Verankerung von
Wohnprojekten in der kommunalen Wohnungspolitik konnen beispiels-
weise Regierungsvertrige, Handlungs- und Entwicklungskonzepte, Bau-
landbeschliisse und Modelle des strategischen Liegenschaftsmanagements
genutzt werden. Dabei kénnen Kommunen die Unterstiitzung von Wohn-
projekten in ihre wohnungspolitischen und stadtebaulichen Ziele integrieren
und auf diese Weise eine Zielrichtung vorgeben. AufSerdem konnen Kom-
munen dadurch eine mittel- und langfristige Perspektive fiir unterstiitzende
Instrumente und kooperative Prozesse absichern. Mithilfe des strategischen
Aufbaus von lokalen Netzwerken und Biindnissen sowie Kooperationen
mit intermediiren Akteur*innen und Vertreter*innen der lokalen Wohn-
projekte konnen Kommunen die Erfahrungen aus der Planungspraxis und
den Wohnprojekten in die Entwicklung kommunaler Instrumente und Ver-
fahren einflieflen lassen. Durch die Netzwerke und Biindnisse mit Inter-
medidren wie Projektsteuer*innen, Moderator*innen und Berater*innen
konnen Kommunen in der Kommunikation mit Wohnprojekten, in der
Entwicklung und Umsetzung von kommunalen Instrumenten sowie in der
Vorbereitung politischer Beschliisse unterstiitzend agieren.

Abb. 100: Kommunale Handlungsfelder
zur Unterstutzung von Wohnprojekten:
Strategien, Konzepte und Governance,
Kommunikation und Netzwerkarbeit

(eigene Darstellung)

334

STRATEGIEN, KONZEPTE UND GOVERNANCE
KOMMUNIKATION UND NETZWERKARBEIT

Regierungsprogramme und Koalitionsvertrége zur politischen Zielsetzung (in Stadtstaaten)

Entwicklungsplane, Handlungskonzepte und -programme zur Verankerung von Instrumenten

Netzwerke und Biindnisse fir den Erfahrungsaustausch und Interessensvertretung
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BODENPOLITIK UND PLANUNGSVERFAHREN

Im Handlungsfeld der Bodenpolitik und Planungsverfahren kénnen Kom-
munen Wohnprojekte in mehrere Instrumente und Verfahren integrieren.
So konnen Wohnprojekte in Baulandmodellen und im Rahmen des stra-
tegischen Liegenschaftsmanagements beriicksichtigt werden. Erbbaurechte
sind der Verduflerung vorzuziechen, damit die Grundstiicke in kommunaler
Hand bleiben und die Umsetzung kommunale Auflagen und Zielsetzungen
in Erbbaurechtsvertrigen verpflichtend festgehalten werden kann. Bei der
Gestaltung der Erbbaurechte sollte die Hohe des Erbbauzinses im Zu-
sammenhang mit der Beleihbarkeit und der Bezahlbarkeit der Wohnprojekte
betrachtet werden. Des Weiteren kénnen Grundstiicksquoten und Grund-
stiicksreservierungen fiir Wohnprojekte in neuen Quartieren kommunal-
politisch vereinbart und auf privaten Flichen mittels der stidtebaulichen
Entwicklungsmafinahme und stddtebaulicher Vertrige umgesetzt werden.
Zum anderen konnen Kommunen in stidtebaulichen Wettbewerben,
Masterplinen, Rahmenplinen und Bebauungsplinen die riumlichen Be-
sonderheiten der Wohnprojekte beriicksichtigen und die Umsetzung
von Wohnprojekten als ein stidtebauliches Ziel verankern. Beispielsweise
konnen Kommunen die Umsetzung von Gemeinschaftsriumen und Be-
gegnungsorten im Innen- und Auflenraum frithzeitig beriicksichtigen und
tberpriifen, ob die Gestaltungsauflagen den fiir Wohnprojekte typischen,
maflgeschneiderten Ansitzen widersprechen. Zum anderen kann die Kon-
kurrenz durch die Grofle und die Eigenschaften der Grundstiicke ge-
schwicht werden: Wihrend Wohnprojekte hiufig mit kleinen, komplexen
Grundstiicken umgehen kénnen, bevorzugen konventionelle Unternehmen
grofSere, einfachere Flichen.

Abb. 101: Kommunale Handlungsfelder
zur Unterstitzung von Wohnprojekten:
Bodenpolitik und Planungsverfahren
(eigene Darstellung)

BODEN-
POLITIK

Baulandmodelle und soziale Bodennutzung zur Regulierung der Grundstiicksvergaben

Strategisches Liegenschaftsmanagement durch Flachen- und Gebdudeerwerb

Erbbaurecht zur Sicherung von Konzepten und kommunalen Steuerungsmaglichkeiten

Grundstiicksreservierungen und -quoten fir Wohnprojekte in neuen und bestehenden Quartieren

PLANUNGS-
VERFAHREN

Stadtebauliche Entwicklungsmafinahme fir Entwicklungen auf privaten Flachen

Stadtebauliche Vertrage fir Entwicklungen auf privaten Flachen

Stadtebauliche Wettbewerbe mit Wohnprojekten als Teil der Auslobung

Master-, Rahmen- und Bebauungsplane mit passenden Voraussetzungen und Auflagen

KOMMUNALE HANDLUNGSFELDER
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KOMMUNALE HANDLUNGSFELDER

KOORDINATION UND GRUNDUNGSHILFE

Im Handlungsfeld Koordination und Griindungshilfe kann eine Ko-
ordinierungsstelle die Kommunikations- und Koordinationsarbeit zwischen
Kommunen und Wohnprojekten tibernehmen und dadurch Kooperationen
mit Wohnprojekten in verschiedenen Bereichen stirken. Koordinierungs-
stellen kénnen im zustindigen Amt entweder als Aufgabenbereich oder
als eigenstindige Stelle in der Verwaltung angesiedelt oder im Auftrag
der Kommune als Dienstleistung vergeben werden. Als Kontaktpersonen,
Berater*innen und Vermittler*innen bilden Koordinierungsstellen eine
Schnittstelle zwischen Kommunen und Wohnprojekten. Diese Ko-
ordinierungsstellen konnen sowohl eine intermediire Rolle zwischen den
zustindigen Amtern und Wohnprojekten als auch Aufgaben im Bereich
der Kommunikation und Koordination sowie der Gestaltung und Durch-
fithrung von Verfahren iibernehmen. Im Bereich der Griindungshilfe kénnen
Koordinierungsstellen eine elementare Funktion ausiiben: Zum einen kén-
nen sie Informations- und Vernetzungsveranstaltungen, digitale und analoge
Informationen sowie Onlineborsen fiir die Suche nach Mitstreiter*innen
und Wohnprojekten anbieten. Zum anderen kénnen Koordinierungsstellen
durch Beratungsbudgets und die Kooperation mit intermediiren Projekt-
steuer*innen, Baubetreuer*innen und Berater*innen den Wohnprojekten
kostenlose Beratungsleistungen zur Verfiigung stellen und dadurch den
Griindungsprozess etleichtern.

Abb. 102: Kommunale Handlungsfelder
zur Unterstutzung von Wohnprojekten:
Koordination und Grundungshilfe
(eigene Darstellung)
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KOORDINATION UND
GRUNDUNGSHILFE

Koordinierungsstelle als Schnittstelle, Sprachrohr, Vermittlerin und Beraterin

Informationsangebote und Veranstaltungen zur Vernetzung und Wissensvermittlung

Beratungsangebote in Form von kostenlosen kommunalen Beratungsleistungen

Griindungsforderung durch Beratungsbudget mit einem lokalen Berater*innenpool
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DACHTRAGERSCHAFT

Im Handlungsfeld Dachtrigerschaft kénnen Kommunen die Griindung
und die Umsetzung von Wohnprojekten organisatorisch und finanziell
unterstiitzen und dadurch die Mitwirkung bei Wohnprojekten nieder-
schwelliger und zuginglicher machen. Beispielsweise konnen bestehende
kommunale und nicht kommunale Gesellschaften und Traditionsgenossen-
schaften als Dachtrigerinnen agieren. Dariiber hinaus kénnen Kommunen
Griindungen von Dachtrigerschaften fiir Wohnprojekte in Form von Dach-
genossenschaften oder kommunalen Gesellschaften initiieren und durch-
fithren. Dadurch konnen Kommunen den Zugang zu Wohnprojekten fiir
Menschen mit geringen finanziellen Mitteln und eingeschrinkten zeitlichen
Kapazititen erleichtern. Diese Dachtrigerschaften kénnen dabei sowohl
Griindungen von Wohnprojekten als auch Umwandlungen bestehender
Mietshiuser in gemeinschaftliches Eigentum erleichtern. Auf diese Weise
konnen kommunale Dachtrigerschaften eine langfristige Absicherung der
selbstverwalteten Wohnprojekte in Form von Mieter*innengemeinschaften
leisten. Kooperative Dachtrigerschaften in Form von Dachgenossenschaften
konnen durch Mitgliedschaften und Stimmrechte der Kommune und der
Wohnprojekte eine Form der gemeinsamen Selbstverwaltung bilden. Da-
riiber hinaus kénnen Kommunen die Moglichkeiten und Besonderheiten
einer Dachtrigerschaft im Konzeptvergabeverfahren und in ihren Informadi-
ons- und Beratungsangeboten sowie in Forderprogrammen berticksichtigen,
um Kooperationen mit Wohnprojekten fiir potenzielle Triger*innen
actraktiver zu machen.

Abb. 103: Kommunale Handlungsfelder
zur Unterstitzung von Wohnprojekten:
Dachtragerschaft

(eigene Darstellung)

DACH-
TRAGERSCHAFT

Kommunale und kooperative Dachtragerschaft im Bestand und fur Projektgrindungen

Kommunale Traditionsgenossenschaften und Gesellschaften als Tragerinnen

Nicht kommunale Traditionsgenossenschaften als Teil kommunaler Verfahren
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KOMMUNALE HANDLUNGSFELDER

KONZEPTVERGABEVERFAHREN

Im Handlungsfeld Konzeptvergabeverfahren kénnen Kommunen Grund-
stiicke und Immobilien nach konzeptionellen Kriterien an Wohnprojekte
vergeben. Konzeptvergabeverfahren fiir Wohnprojekte brauchen mehrere
Phasen, die an die Entwicklungsphasen und die Spezifika der Wohnprojekte
angepasst sind und durch kommunale Informationsformate begleitet wer-
den. Dabei sind Konzeptvergabeverfahren im Erbbaurecht zum Festpreis
vorzuzichen, denn sie richten den Fokus auf die Konzepte und erlauben
damit einen Vergleich der eingereichten Konzepte ohne finanziellen Wett-
bewerb. Die Anforderungen in Konzeptvergabeverfahren sollten eine steu-
ernde und qualitdtssichernde Funktion annehmen, ohne die Verfahren
und die Wohnprojekte zu tiberfrachten. Die Anforderungen sind dabei
gegeniiber Freirdiumen fir Kreativitit und Grenzen der Umsetzbarkeit
abzuwigen. Die Abwigung ist insbesondere dann wichtig, wenn die aus-
geschriebenen Grundstiicke mehreren Auflagen unterliegen, beispielsweise
durch Bebauungspline, Baulandbeschliisse und Gestaltungssatzungen. Der
Auswahlprozess sollte moglichst transparent organisiert, kommuniziert und
dokumentiert werden.

Abb. 104: Kommunale Handlungsfelder
zur Unterstutzung von Wohnprojekten:
Konzeptvergabeverfahren

(eigene Darstellung)
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KONZEPTVERGABE-
VERFAHREN

Mehrere Phasen mit niederschwelligem Zugang und ausreichender Planungszeit

Erbbaurecht zum Festpreis mit fairen Konditionen zur Vermeidung des Preiswettbewerbs

Anforderungen an Konzepte, die Freiraume fir Kreativitat und Innovation zulassen
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FINANZIELLE UNTERSTUTZUNG

Im Handlunggsfeld finanzielle Unterstiitzung kénnen Kommunen durch
Zusammenarbeit mit Intermedidren, Grundstiicksvergiinstigung, Solidar-
fonds sowie konzept- und rechtsformbezogene Darlehen und Zuschiisse die
Griindungs und Umsetzung von Wohnprojekten etleichtern. Durch dauer-
hafte institutionelle Férderung von Intermediiren konnen Kommunen
den Zugang zu qualifizierten Leistungen in der Projektberatung und -be-
gleitung fiir Wohnprojekte etleichtern. Vergiinstigte Grundstiicksvergaben
sin insbesondere bei hohen Bodenpreisen fiir die Ausgestaltung der Miet-
und Investitionskosten der Wohnprojekte von Bedeutung. In kommunalen
Dachgenossenschaften kénnen zudem kommunale Solidarfonds zur Auf-
stockung der Genossenschaftsanteile von Mitgliedern mit geringen finan-
ziellen Mitteln dienen und dadurch zur Zuginglichkeit genossenschaftlicher
Wohnprojekte beitragen. Darlehen und Zuschiisse fiir bestimmte Konzepte
und Mietbindungen kénnen zudem finanzielle Abhilfe schaffen. In der Regel
wird Wohnungsbauforderung auf der Ebene des Landes installiert oder durch
kommunale und landeseigene Mittel anteilig bewiltigt. Stadtstaaten kénnen
durch ihre Doppelrolle cigene, an die Rahmenbedingungen der Kommune
und die Bediirfnisse der lokalen Wohnprojekte angepasste Forderprogramme
schaffen. Die kommunalen Begiinstigungen und Zuschiisse konnen durch
den besonderen Mehrwert der Wohnprojekte begriindet werden, beispiels-
weise in Verbindung mit Anforderungen an Rechtsform, Konzept und
Bezahlbarkeit.

Abb. 105: Kommunale Handlungsfelder
zur Unterstitzung von Wohnprojekten:
Finanzielle Unterstutzung

(eigene Darstellung)

FINANZIELLE
UNTERSTUTZUNG

Zusammenarbeit mit Intermedidren im Rahmen der institutionellen Forderung

Grundstiicksvergiinstigung unter konzeptbezogenen Auflagen

Darlehen und Zuschiisse fir bezahlbare Wohnungen und Gemeinschaftsraume

Solidarfonds fiir Genossenschaftsanteile in kommunalen Dachgenossenschaften
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INTERPRETATION DER ERGEBNISSE

342

ENTWICKLUNGEN DER KOOPERATIONEN
VON KOMMUNEN MIT WOHNPROJEKTEN

Anhand der drei untersuchten Fallbeispiele kann festgestellt werden, dass
Kooperationen von Kommunen mit Wohnprojekten insbesondere in den
vergangenen 30 bis 40 Jahren entwickelt und ausgebaut wurden. Die An-
zahl, die Vielfalt und die Komplexitit der Wohnprojekte, der intermediiren
Akteur*innen und der kommunalen Instrumente haben dabei seit den
1980er- und 1990er-Jahren in Tibingen, Leipzig und Hamburg deutlich
zugenommen. Diese Beobachtung decke sich mit den bisherigen Erkennt-
nissen aus der Literatur (s. Unterkapitel 2.4). Insbesondere kann der Be-
fund des Difu (2007) beziiglich der Vielfalt der Zielsetzungen, Inhalte und
Organisationsformen durch die Ergebnisse dieser Forschungsarbeit bestitigt
werden.!1% Dabei lisst sich feststellen, dass sowohl die Anzahl als auch die
Vielfalt der Wohnprojekte, der Intermediire und der kommunalen Inst-
rumente in Tibingen, Leipzig und Hamburg in den vergangenen Jahren
zugenommen haben. Die Entwicklungsschiibe der Wohnprojekte und
kommunaler Inscrumente kénnen einerseits in einen Zusammenhang mit
konkreten Quartiersentwicklungen gebracht werden, so im Falle des Franzo-
sischen Viertels in Tiibingen oder der Mitte Altona in Hamburg. Anderer-
seits konnen Entwicklungsdynamiken in Folge von strategischen Beschliissen
beobachtet werden, zum Beispiel durch das wohnungspolitische Konzept in
Leipzig sowie die Koalitionsvertrige, den Wohnungsbauentwicklungsplan
und die Wohnungsbauprogramme in Hamburg. Auf§erdem kann mit der
Installierung der kommunalfinanzierten Koordinierungsstelle in Leipzig
und der in der Kommunalverwaltung angesiedelten Koordinierungsstelle in
Hamburg eine Intensivierung der Entwicklungen kommunaler Instrumente
beobachtet werden. Die jiingsten Entwicklungen in allen drei Fallbeispielen
deuten auf eine Stirkung kommunaler Gemeinwohlorientierung und der
steuernden Rolle der Kommune hin, beispielsweise durch die Griindungen
kommunaler Dachtrigerschaften und die Anwendung des Erbbaurechts. Die
Ergebnisse sind in den Abb. 106-108 dargestellt, wobei die Darstellungen
keinen Aufschluss tiber die Anzahl, die Wirkung und die Bedeutung,
sondern lediglich tiber das Entstehen und Bestehen von Wohnprojekten,
Akteur*innen und Instrumenten geben.

1168 Deutsches Institut fur Urbanistik; und Jekel, ,Vorstudie zur Einrichtung einer Netzwerkagentur Generatio-
nenlbergreifendes Wohnen: Endbericht”, 53.
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INTERPRETATION DER ERGEBNISSE

1980
1990
2000

ab 1977 Miinzgasse 13, ab 1979 Lub,
ab 1980 Schellingsstrafie

2004 Schellingsstrafie

1990er-2000er
Franzosisches Viertel, Loretto Areal

seit 1990er
Matthias Gutschow, seit 2000er
Thomas Gauggel Lucia Landenberger

seit 1992 Stadtebaulicher Entwicklungsbereich
Stuttgarter Strafe/ Franzdsisches Viertel’

1990er-2000er
Franzosisches Viertel, Loretto Areal

Abb. 106: Zeitschiene der Entwicklungen von
Strukturen und Instrumenten mit Wohnpro-
jekten, Intermediaren und der Kommune in
Tubingen. Prinzipdarstellung mit punktuel-
ler Nennung von beispielhaften Meilenstei-
nen und Mafinahmen (eigene Darstellung)

TUBINGEN



https://doi.org/10.14361/9783839441824
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

2010
2020

WOHNPROJEKTE

Besetzungen
2009 Lu , 2010 Vier-Hauser-Projekt, 2015 Miinzgasse 13 Mietshiuser Syndikat (MHS)
2000er-2010er Muhlen-
viertel, Alte Weberei, 2010er-2020er Quartiere mit mehreren Wohnungs-
Konigsberger Str. Alter Gterbahnhof, Hechinger Eck Std eigentiimergemeinschaften (WEG)

seit 2021 Dach-  2020er Wohn-
genossenschaft  projekte HEck-Pilot, Kooperative
Wohnen Tiibingen Weiler 11 Dachgenossenschaften (eG)

INTERMEDIARE

SELBSTFINANZIERT

seit 2010er
Claudia Jung Baubetreuung, Projektsteuerung

KOMMUNALE
INSTRUMENTE

Stadtebauliche
Entwicklungsmafinahme

2000er-2010er Miihlen- Stadtebauliche Wettbewerbe
viertel, Alte Weberei, 2010er-2020er Rahmenpléne und Bebauungsplane
Konigsberger Str. Alter Gliterbahnhof, Hechinger Eck Siid und Nord Konzeptvergabeverfahren

2010er-2020er Alter Gterbahnhof Stadtebauliche Vertrage

Koordinierungsstelle,
ab 2015 Orientierungsberatung,
Wohnraumbeauftragte, Kontaktborse Wohnen Informationsangebote und -portale

2018 Baulandmodell und Handlungsprogramm
Handlungsprogramm ,Fairer Wohnen' Baulandmodell

seit 2021 Dachgenossenschaft Solidarfonds fiir
Wohnen Tiibingen Genossenschaftsanteile



https://doi.org/10.14361/9783839441824
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

INTERPRETATION DER ERGEBNISSE

1980
1990
2000

1980er mehrere dauerhafte Hausbesetzungen in Leipzig Connewitz ~ Besetzungen

ab 1990 Connewitzer Alternative eV Nutzungsrechte in teilw. kommunalen Bestandshausern

ab 1996 Alternative Genossenschaft Connewitz G,
ab 1997 Erbbaurechte mit Leipziger Wohnungs- und
Baugesellschaft (LWB) und Kommune

ab 2000er Einzelne Wohnprojekte als WEG

ab 2004 Haushalten eV

ab 2000er Selbst- ab 2004
nutzer LeipzigeV Haushalten eV

ab 1998 Selbstnutzer-Programm, ab 2000er
Selbstnutzer-Kompetenzzentrum

ab 1997 Erbbaurechtsvergabe an Alternative Genossenschaft Connewitz
durch Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft (LWB) und Kommune

Abb. 107: Zeitschiene der Entwicklungen von
Strukturen und Instrumenten mit Wohnpro-
jekten, Intermediaren und der Kommune in
Leipzig. Prinzipdarstellung mit punktueller
Nennung von beispielhaften Meilensteinen
und Mafnahmen (eigene Darstellung)

LEIPZIG
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2010
2020

WOHNPROJEKTE

ab 2016 OUR Haus eG

ab 2017 SoWo Leipzig eG Klein- und Dachgenossenschaften (eG)
ab 2017 [A]Enders Wohnen Wohnungseigentiimergemeinschaften (WEG)
777777777777 Ausbauhduser
ab 2007 Wohnungsgesellschaft mbH Central LS W33 Gesellschaft in Anlehnung an das MHS
ab 2009 Zolle 11, ab 2011 Die Meuterei, ab 2017 Klinke 10 Mietshiuser Syndikat (MHS)

INTERMEDIARE
SELBSTFINANZIERT
ab 2014
Haus- und WagenRat eV Beratung/ Netzwerke

INTERMEDIARE ANTEILIG KOMMUNAL-

UND SELBSTFINANZIERT

Beratung/ Netzwerk N
”””””””” INTERMEDIARE

KOMMUNAL FINANZIERT
Koordinierungsstelle,

seit 2016 Regelmafiige Veranstaltungen,

Koordinierungsstelle Informationsangebote und -portale,

des Netzwerks Leipziger Orientierungsberatung, Netzwerkarbeit

Freiheit Beratungsbudget und Berater*innenpool,

KOMMUNALE
INSTRUMENTE

seit 2015 Wohnungspolitisches Konzept

seit 2017 Konzeptvergabeverfahren Erbbaurecht
2017-18
2013-16 Investoren-  Pilotver- 2019, 2020, 2021, 2022, ...
auswahlvefahren, fahren Konzeptvergabeverfahren flr Erprobung und Anwendung von

Lindenauer Hafen der LWB  bebaute und unbebaute Grundsticke — Konzeptvergabeverfahren

seit 2015 Wohnungspolitisches Konzept

Handlungskonzepte und -programme
2018 INSEK 2030 Strategisches Liegenschaftsmanagement

seit 2023 Richtlinie
zur Ermafigungen der
Erbbaurechtsbestellung Vergiinstigte Grundstiicksvergabe



https://doi.org/10.14361/9783839441824
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

INTERPRETATION DER ERGEBNISSE

1970
1980

1990
2000

1971 Block 6, Steilshoop ~ Experiment mit SAGA und Kommune

ab 1981 Schroderstift (eV) ab 1989 Jagerpassage eV
ab 1985, 1987 Drachenbau eG, Schanze eG ab 2002 Wohnreform eG
2000er WEG im Quartier HafenCity West
2000er einzelne Wohnprojekte des MHS
ab 1982 Initiative Netzwerke &
| Hamburger Wohngruppen ab 1991 Neubauplenum ab 1999 PROWO Initiativen

ab 1999 Conplan

ab 1985, STATTBAU, ab 1986 Lawaetz-Stiftung,
ab 1987 anteilige institutionelle Forderung als Alternative Sanierungstrager’

Abb. 108: Zeitschiene der
Entwicklungen von Struk-
turen und Instrumenten
mit Wohnprojekten,
Intermediaren und der
Kommune in Hamburg.
Prinzipdarstellung mit
punktueller Nennung von
beispielhaften Meilen-
steinen und Mafinahmen
(eigene Darstellung)

HAMBURG

ab 1984 Instandsetzungsprogramm Alternative Baubetreuung (ABB)
ab 1987 institutionelle Forderung fiir Alternative Sanierungstrager’

1990er Einzelne Vergaben

ab 1999 Beratungsstelle
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2010

2020

WOHNPROJEKTE

ab 2020 ABB Gesellschaft

Mieter*innenprojekte
im kommunalen Bestand

2010er eG im Quartiere HafenCity Ost, Mitte Altona

Klein- und Dachgenossenschaften (eG)

2010er WEG im Quartier HafenCity Ost, Mitte Altona

Wohnungseigentiimergemeinschaften (WEG)

2010er einzelne Wohnprojekte des MHS

Mietshiuser Syndikat (MHS)

ab 2014 HHBB Baubetreuung

INTERMEDIARE
SELBSTFINANZIERT

Beratung, Projektsteuerung, Baubetreuung

INTERMEDIARE ANTEILIG KOMMUNAL-
UND SELBSTFINANZIERT

Beratung, Projektsteuerung, Baubetreuung

ab 2003 Forderprogramm fur Baugemeinschaften
im genossenschaftlichen Eigentum der IFB Hamburg

KOMMUNALE
INSTRUMENTE

Forderprogramme

ab 2003 Agentur fir Baugemeinschaften, KORB-Runde, Kontaktborse fir Baugemeinschaften Zusammenarbeit mit Intermedidren

Konzeptvergabeverfahren

Erbbaurecht

Orientierungsberatung,
Koordinierungsstelle
Veranstaltungen, Netzwerkarbeit,
Informationsangebote und -portale

2004/ 2007 ab 2010er
Pilotverfahren HafenCity Ost, Mitte Altona

2020er
IBA Wilhelmsburg

Konzeptvergabeverfahren

2008 Koalitionsvertrag
der 19. Legislaturperiode

2020 Koalitionsvertrag
der 22. Legislaturperiode

Regierungsvertrage

2009 Wohnungsbauentwicklungsplan

2022/ 2023 Bezirkliche
Wohnungsbauprogramme

Handlungskonzepte und -programme
Strategisches Liegenschaftsmanagement

ab 2010er HafenCity Ost, Mitte Altona

2020er IBA Wilhelmsburg

Stadtebauliche Wettbewerbe
Rahmen-, Master- und Bebauungsplane
Quoten und Grundstiicksreservierungen

ab 2010er Mitte Altona

Stadtebauliche Entwicklungsmafinahme
Stddtebauliche Vertrage

ab 2010er Mitte Altona

2020er IBA Wilhelmsburg

Vergiinstigte Grundstiicksvergabe
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KOMMUNALE INSTRUMENTE
ZUR UNTERSTUTZUNG VON WOHNPROJEKTEN
IM KONTEXT DER WOHNUNGSPOLITIK

Den Kommunen wird in der Literatur eine entscheidende Rolle als Unter-
stiitzerin und Kooperationspartnerin von Wohnprojekten zugeschrieben
(s. Abschnitt 2.4.2). Anhand der Fallbeispiele Tiibingen, Leipzig und Ham-
burg wurde deutlich, dass Kommunen dieser Rolle gerecht werden konnen,
indem sie Wohnprojekte in ihr wohnungspolitisches Instrumentarium in-
tegrieren, bestimmte Instrumente zur Unterstiitzung von Wohnprojekten
umgestalten und weitere, neuartige Instrumente zur Unterstiitzung von
Wohnprojekten entwickeln und anwenden.

Anhand der drei untersuchten Fallbeispiele kann ein erster Versuch unter-
nommen werden, die kommunalen Instrumente zur Unterstiitzung von
Wohnprojekten im Kontext der in der Literatur beleuchteten wohnungs-
politischen Instrumente (s. Abschnitt 2.1.3) einzuordnen. Im Rahmen dieser
Forschungsarbeit konnten kommunale Instrumente zur Unterstiitzung von
Wohnprojekten in allen Bereichen der kommunalen wohnungspolitischen
Instrumente identifiziert werden. Die Erkenntnisse zeigen, dass kommunale
Instrumente zur Unterstiitzung von Wohnprojekten als ein Teil von und als
eine Erginzung zu den bestehenden kommunalen wohnungspolitischen Ins-
trumenten angewendet werden (s. Abb. 109).

Die Integration der Unterstiitzung von Wohnprojekten in bestehende
wohnungspolitische Instrumente konnte insbesondere in den Bereichen
der Strategien, Konzepte und Governance, im Bereich der Planungs- und
Vergabeverfahren sowie in der Bodenpolitik identifiziert werden. Beispiels-
weise wird die Unterstiiczung von Wohnprojekten in Regierungsvertrigen,
Entwicklungsplinen, Handlungskonzepten und Baulandmodellen sowie
in Bebauungsplanverfahren und stidtebaulichen Vertrigen integriert. Die
Bodenbevorratung zur Unterstiiczung der Wohnprojekte wird im Rahmen
des strategischen Liegenschaftsmanagements praktiziert und mit Hilfe von
Grundstiicksquoten und Grundstiicksreservierungen umgesetzt.
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Die Anpassung und Erginzung bestehender wohnungspolitischer Instru-
mente zur Unterstiitzung von Wohnprojekten findet insbesondere durch
Kommunikation und Netzwerkarbeit, finanzielle Unterstiitzung sowie im
Bereich Wohnungsbau, Bestandsregulierung und Bestandserhalt statt. Dazu
gehoren beispielsweise Informations- und Beratungsangebote, Onlineportale
und Veranstaltungen sowie lokale Biindnisse, Arbeitskreise und Netzwerke
zu aktuellen Themen und Belangen der Wohnprojekte. Konzeptvergabever-
fahren werden gesondert fiir Wohnprojekte gestaltet und angesetze. Des Wei-
teren werden Férderprogramme und vergiinstigte Grundstiickskonditionen
unter bestimmten Auflagen fiir Wohnprojekte angeboten und Solidarfonds
fiir Genossenschaftsanteile bereitgestellt. Es entstehen auflerdem kommuna-
le und kooperative Dachtrigerschaften fiir selbstverwaltete Wohnprojekte
im Neubau und im Bestand.

Dariiber hinaus kénnen mafigeschneiderte, neuartige kommunale Instru-
mente zur Unterstiitzung von Wohnprojekten im Bereich der Koordination
und Beratung benannt werden. Dazu gehoren die zentralen Koordinierungs-
und Anlaufstellen sowie Beratungsangebote und das Beratungsbudget unter
Einbezichung der Expertise lokaler Intermediire.
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KOMMUNALE
WOHNUNGSPOLITISCHE
INSTRUMENTE
STRATEGIEN, KONZEPTE
UND GOVERNANCE

Regierungsprogramme und Koalitionsvertrage (in Stadtstaaten)

Entwicklungsplane, Handlungskonzepte und -programme

KOMMUNIKATION UND
NETZWERKARBEIT

Lokales Biindnis Wohnen

BODEN-
POLITIK
Baulandmodelle und sozialgerechte Bodennutzung
Bodenbevorratung
Erbbaurecht
PLANUNGS- UND Kooperative Baulandentwicklung
VERGABEVERFAHREN

Stadtebauliche Entwicklungsmafinahme

Stadtebauliche Vertrage

Stadtebauliche Wettbewerbe

Bebauungsplanung, Master- und Rahmenplane

FINANZIELLE Konzeptvergabeverfahren

UNTERSTUTZUNG

Modernisierungsforderung

Soziale Wohnraumforderung

WOHNUNGSBAU,

BESTANDSREGULIERUNG
UND BESTANDSERHALT

Kommunaler Wohnungsbau

Erwerb von Belegungsrechten

Infrastrukturverbesserungen

Mietpreisbremse, abgesenkte Kappungsgrenze

Milieuschutz- und Erhaltungssatzungen

Qualifizierter Mietspiegel
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KOMMUNALE
INSTRUMENTE ZUR
UNTERSTUTZUNG VON
WOHNPROJEKTEN*

Koordinierungs- und Anlaufstelle

KOORDINATION UND
BERATUNG

Kostenlose Orientierungsberatung

Beratungsbudget mit Berater*innenpool

o vy

Bundnisse, Arbeitskreise und Netzwerke

Informationsangebote und Portale

oo 0

Regelmafige Veranstaltungen

Strategisches Liegenschaftsmanagement/ Flichenankauf

Palelfelle

Grundstiicksreservierungen/ Grundstiicksquoten

Vergiinstigte Grundstiicksvergabe

Forderung fur Wohnprojekte in Bestandsimmobilien

Forderung fiir Wohnprojekte im Neubau

Solidarfonds fiir Genossenschaftsanteile

o o0 oo €°CCO0O0

Genossenschaften und Gesellschaften als Dach

*Darstellung im Kontext der kommunalen
wohnungspolitischen Instrumente:

- Integration in bestehende Instrumente:
Beschriftung auf der linken Seite

- Anpassung bestehender Instrumente:
Beschriftung auf der rechten Seite

- Anwendung neuartiger mafigeschneiderter
Instrumente zur Unterstttzung von Wohnprojekten
und ggf. weiteren Zielgruppen: Darstellung im
eigenen Rahmen auf der rechten Seite

Abb. 109: Kommunale wohnungs-
politische Instrumente und kommuna-

le Unterstitzung von Wohnprojekten.
Prinzipdarstellung der vorhandenen
Instrumente. Die Darstellung gibt keinen
Aufschluss Uber die Anzahl, die Wirkung
und die Bedeutung der Instrumente,
sondern lediglich Uber das Vorhandensein
als Neben- und Hauptzweck (grau und
schwarz) oder Nichtvorhandensein (leer)
(eigene Darstellung auf Grundlage eigener
Forschung sowie fur die kommunalen woh-
nungspolitischen Instrumente auf Grund-
lage von Literatur''*? und des BauGB)

1169 Egner und Rink, ,Lokale Wohnungspolitiken
im Vergleich", 319; Krummacher, ,Kom-
munale Wohnungspolitik”, 207-08; von
Bodelschwingh und Gilewski, ,Kommunale
Handlungskonzepte und Ansatze zur Fein-
steuerung”, 262-69.
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KOMMUNALE HANDLUNGSFELDER
UND INSTRUMENTE IM KONTEXT DER
ENTWICKLUNGSPHASEN DER WOHNPROJEKTE

Anhand der drei untersuchten Fallbeispiele kénnen die kommunalen Hand-
lungsfelder und Instrumente zur Unterstiitzung von Wohnprojekten im
Kontext der in der Literatur beleuchteten Entwicklungsphasen der Wohn-
projekte (s. Abschnitt 2.2.2) eingeordnet werden (s. Abb. 110).

Im Grundsatz kann dabei zwischen der strategischen und der unmittelbaren
Unterstiitzung unterschieden werden. Die strategische Unterstiitzung schafft
wohnungspolitische und stiddtebauliche Voraussetzungen zur Umsetzung
von Wohnprojekten sowie zur Gestaltung und Anwendung kommunaler
Instrumente im Handlungsfeld der unmittelbaren Unterstiitzung.

Der unmittelbaren Unterstiitzung dienen Instrumente, die Wohnprojekte
in bestimmten Entwicklungsphasen unterstiitzen. Insbesondere in der Ini-
tiativ- und Griindungsphase, aber auch in der Planungs- und Bauphase sind
Instrumente im Handlungsfeld der Koordination und Griindungshilfe rele-
vant. Fiir den Zugang zu Grundstiicken und Immobilien ist sowohl in der
Griindungsphase als auch in der Planungs- und Bauphase das Konzeptver-
gabeverfahren zudem besonders bedeutsam.

Die Dachtrigerschaft ist ein Instrument, das von der Griindungsphase iiber
die Planungs- und Bauphase bis hin zur Wohnphase relevant ist und damit
Wohnprojekte dauerhaft unterstiitzen kann. Das Erbbaurecht hat wih-
rend der Wohnphase ebenfalls einen dauerhaften Einfluss auf die Wohn-
projekte, beginnend mit dem Abschluss der Erbbaurechtsvertrige wihrend
der Planungs- und Bauphase. Auch die finanzielle Unterstiiczung durch ver-
giinstigte Grundstiickskonditionen, Foérderprogramme und Solidarfonds
wirkt dauerhaft durch den allgemeinen Einfluss auf die Mietkosten sowie
insbesondere durch laufende Zuschiisse, vergiinstigte Darlehen und redu-
zierte Erbbaurechtszinssitze.
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Abb. 110: Kommunale Handlungsfelder zur strategischen und unmittelbaren
Unterstitzung (eigene Darstellung) und die Entwicklungsphasen der Wohnpro-
jekte mit Herausforderungen, Hemmnisse und Szenarien des Scheiterns (eigene
Darstellung anhand von Literatur''”®, erganzt aus eigenen Vorkenntnissen,
Beobachtungen und Praxis)

1170 Gerhards, Langenbahn, und Schlauch, ,Entstehung von Wohnprojekten”; Wendt, Weil
es nur zusammen geht, 220-43; empirica u. a., Baugruppen. BBSR-Online-Publikation
14/2009, 8-9.
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STRATEGIEN, KONZEPTE UND GOVERNANCE
KOMMUNIKATION UND NETZWERKARBEIT

KOMMUNALE HANDLUNGSFELDER:
STRATEGISCHE UNTERSTUTZUNG

Regierungsprogramme und Koalitionsvertrage

Entwicklungsplane, Handlungskonzepte und -programme

Netzwerke und Biindnisse

BODEN-
POLITIK

Baulandmodelle und soziale Bodennutzung

Strategisches Liegenschaftsmanagement

Erbbaurecht

( PLANUNGS-

Grundstiicksreservierungen und -quoten

VERFAHREN

KOORDINATION UND
GRUNDUNGSHILFE

Stddtebauliche Entwicklungsmafinahme

Stadtebauliche Vertrage
Stadtebauliche Wettbewerbe

Master-, Rahmen- und Bebauungsplane

Koordinierungsstelle

Informations- und Beratungsangebote

Griindungsforderung

KOMMUNALE HANDLUNGSFELDER:
UNMITTELBARE UNTERSTUTZUNG

DACH-
TRAGERSCHAFT

Mehrere Phasen

Kommunale und kooperative Dachtragerschaft

Erbbaurecht zum Festpreis

Kommunale Traditionsgenossenschaften

Anforderungen an Konzepte

Nicht kommunale Traditionsgenossenschaften

FINANZIELLE
UNTERSTUTZUNG

Zusammenarbeit mit Intermediaren

Grundstiicksvergiinstigung

Darlehen und Zuschiisse

Solidarfonds fiir Genossenschaftsanteile
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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 6ffentlichen Wohnungsversorgung gewinnen kom-
munale Selbstorganisation und selbstorganisierte Wohnformen zunehmend
an Bedeutung. Im Vergleich zu den ersten kooperativen Pilotverfahren
und den teilweise konflikibehafteten 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
konfrontert, denn vor dem Hintergrund steigender Immobilien- und Bau-
preise sind die Rahmenbedingungen fiir zeitgendssische Wohnprojekee
erschwert. Insbesondere hinsichtich des Zugangs zu Grundstiicken und
Immobilien sind Wohnprojekte zunehmend auf kommunale Unterstiitczung
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, Ehrenamt, Risikobereit-
schaft, Geduld und Durchhaltevermogen 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 Unterstiiczung 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 Wohnprojekee 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 groferen Block-
strukturen, auf gemeinschaftlichem 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 gehéren 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 Qualitdten weniger
sichtbar. Zum einen sind die gemeinschaftlichen Nutzungen, die maf3-
geschneiderten Architekeuren und die merklich besonderen, lebendigeren
Orte und Riume fiir Wohnprojekte charakeeristisch. Zum anderen ermég-
lichen Wohnprojekte besondere Gruppendynamiken durch die gemein-
schaftliche und selbstbestimmte Planung und Verwaltung des Wohnraums,
die Entstechung dauerhafter sozialer Bindungen auflerhalb familidrer Seruk-
turen sowie die Praktiken demokratischer Gestaltungsprozesse fiir Menschen
in allen Lebensphasen und Altersstufen. Durch die vielfiltigen 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 Projekegriinder*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 bestimmte
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 Veriuflerung kommunaler Grundstiicke
kritisch zu betrachten. Gleichwohl sind auch die auf nichtspekulative, 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 méglichen 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 intermediiren 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 Verhiltnismifigkeit zwischen den langjihrigen,
komplexen Planungsprozessen und -verfahren und den Mehrwerten von
Wohnprojekten. Nach den Prinzipien einer spekulativen Projekeent-
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, stof§en 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 Griitndungen 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, stddtebaulichen 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 Beratungsstrukturen und solidarische
Finanzierungskonzepte. Mit knapper werdenden kommunalen Boden-
bestinden gewinnen zudem stidtebauliche Entwicklungsmafinahmen und
stidtebauliche Vertrige fiir Quartiersentwicklungen auf privaten Flichen an
Bedeutung,.

Diese Dynamiken zeigen zum einen die Anpassungsfihigkeit der Wohn-
projekte und der kommunalen Instrumente und zum anderen die noch
nicht ausgeschopften Potenziale, die durch ecine stirkere Gemeinwohl-
orientierung der Kooperationen genutzt werden kénnen. Denn neben dem
chrenamtlichen Engagement und der nichtprofitorientierten Selbstver-
waltung benétigen 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 gednderten
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 eine langfristige
Perspektive benotigen. Mit Blick auf die dynamische Entwicklung und die
grof3e Bandbreite der Kooperationen von Kommunen mit Wohnprojekten
sollten sie als ein eigenstindiger Bereich der Wohnungspolitik betrachtet
werden, dessen Potenziale es zu erforschen und auszuschépfen gilt. 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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LIMITATIONEN DIESER FORSCHUNGSARBEIT

Durch das methodische Vorgehen wurde einerseits eine ganzheitliche Be-
trachtung der Kooperationen von Kommunen mit Wohnprojekten in den
drei untersuchten Kommunen méglich. Andererseits sind die Aussagen zu
der Wirkung einzelner Instrumente und die Ubertragbarkeit der Erkennt-
nisse auf weitere Kommunen dadurch nur begrenzt méglich. So konnten
Aussagen zu den beteiligten Akteur*innen und kommunalen Instrumenten
getroffen werden, jedoch nicht zu der messbaren Wirkung einzelner Instru-
mente. Die Ergebnisse dieser Forschung treffen aufSerdem wenige Aussagen
dariiber, ob spezifische kommunale Instrumente kombiniert oder bestimmte
Akteur*innen beteiligt werden miissen, um eine bestimmte Wirkung zu er-
zeugen. Auch die konkrete Auswirkung der lokalen politischen oder stidte-
baulichen Rahmenbedingungen und Merkmale auf einzelne Instrumente,
Prozesse, Strukturen und Projekte wurde in dieser Forschungsarbeit nur be-
grenzt beleuchtet.

Auflerdem brachte die Art und Weise der durchgefiihrten Interviews sowohl
Erkenntnisse als auch Limitationen mit sich. Zu den Fallbeispielen wurden
jeweils drei Interviews mit lokalen Vertreter*innen der Kommunen und von
Intermedidren durchgefiihrt. Die interviewten Expert*innen verfiigen durch
ihre langjihrige Titigkeit im Bereich der Kooperationen von Kommunen
mit Wohnprojekten iiber eine besondere Expertise. Durch die ausfiihrlichen
Interviews und eine detaillierte Auseinandersetzung mit den Inhalten konn-
te die lokale Expertise aus der Praxis in die Untersuchung der Fallbeispiele
einflieffen. Gleichzeitig hatten die Erfahrungen und die Sichtweisen der we-
nigen Personen einen groflen Einfluss auf den Forschungsprozess und die er-
mittelten Inhalte. Deshalb wurden die Interviews durch Daten aus Literatur,
Dokumenten, Onlinequellen, Besichtigungen sowie nichtteilnehmender
Beobachtung erginzt und tiberpriift. Jedoch ist die relativ geringe Anzahl an
Interviews in dieser Forschungsarbeit kritisierbar.
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WEITERER FORSCHUNGSBEDARF

Insgesamt wurde im Rahmen dieser Dissertation ein umfassender
Forschungsbedarfim Bereich der Kooperationen von Kommunen mit Wohn-
projekten deutlich. Zurzeit liegen weder systematische Aufzeichnungen
noch wissenschaftliche Auswertungen der Wirkung von bestimmten kom-
munalen Instrumenten oder Kooperationsformen auf die Umsetzung und
die Gemeinwohlorientierung von Wohnprojekten vor. Auch der Bestand
von Wohnprojekten wurde kaum erforscht und bisher nicht systematisch
erfasst. Des Weiteren besteht Forschungsbedarf im Bereich der Gemein-
wohlorientierung der Wohnprojekte und der kommunalen Instrumente im
Kontext der Finanzialisierung des Wohnens.

Die Ergebnisse dieser Forschungsarbeit sollten in der weiteren Forschung
tiberpriift und erginzt werden, um die Bandbreite und die Wirkung der
kommunalen Praxis zu beleuchten. Dazu kénnen beispielsweise Interviews
mit weiteren Vertreter*innen der Kommunen und der Wohnprojekte, ein
Vergleich der kooperativen Praxis mehrerer Kommunen im deutschen und
internationalen Kontext sowie Analysen der Verbreitung und der Wir-
kung kommunaler Instrumente beitragen. Auflerdem ist eine umfassende
Untersuchung einzelner kommunaler Instrumente notwendig, um deren
Besonderheiten, Hindernisse und Potenziale zu verstehen und daraus
konkrete Empfehlungen fiir die Praxis ableiten zu kénnen. Insbesondere
ist der Forschungsstand zu den Koordinierungsstellen, den kooperativen
Dachtrigerschaften sowie zur Integration von Wohnprojekten in stidte-
baulichen Planungsverfahren und wohnungspolitischen Konzepten noch
unzureichend. Auch im Hinblick auf das Konzeptvergabeverfahren wurde
einerseits die hohe Relevanz dieses Instruments und andererseits der un-
zureichende Forschungsstand deutlich. Aspekte wie die Ausgestaltung der
Verfahrensphasen, die Verfahrensdauer und die dauerhafte Festlegung der
konzeptionellen Angaben im Umsetzungsprozess bediirfen der weiteren
Forschung. Auflerdem mangelt es an systematisch erhobenen Daten beziig-
lich passender Grundstiickseigenschaften und stidtebaulicher Auflagen fiir
Wohnprojekte.
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Wohnen (eigene Aufnahme, Aug. 2024)

Konzeptvergabeverfahren der Stadt Leipzig, schematische Darstellung
des Ablaufs am Beispiel des Verfahrens fur kooperatives und bezahlbares
Wohnen, 2022 (eigene Darstellung auf Grundlage der Informationen der
Stadt Leipzig und des Netzwerks Leipziger Freiheit)

Hamburg Eimsbuttel, Schroderstift, Straflenansicht (eigene Aufnahme, April 2024)

Hamburg Eimsbiittel, Schroderstift, Innenhof (eigene Aufnahme, April 2024)

Hamburg St. Pauli, Hafenstrafle, Fassade mit Graffitis und Aufschriften, u.a.
mit der Aufschrift \WIR BLEIBEN ALLE" (eigene Aufnahme, April 2024)

Hamburg St. Pauli, Hafenstral3e, Fassaden mit zahlreichen Aufschriften
(eigene Aufnahme, April 2024)

Hamburg St. Pauli, Wohnprojekt Japa in der Jagerpassage an der
Wohlwillstrafle (eigene Aufnahme, Mai 2025)

Hamburg St. Pauli, Wohnprojekt Japa in der Jagerpassage, Innenhof
(eigene Aufnahme, Mai 2025)

Wohnprojekt 13 in Hamburg-Eimsblittel (eigene Darstellung auf Grundlage
von Open-StreetMap, swzpln.de [2024] sowie Projektinformationen)

Hamburg-Eimsbuttel, Wohnprojekt 13, ein Passivhaus umgesetzt 2003 unter
dem Dach der Schanze eG (eigene Aufnahme, April 2024)

Struktur der kommunalen ABB-Gesellschaft, Prinzipdarstellung (eigene
Darstellung auf Grundlage der Informationen der Stadt Hamburg und
Interviewaussagen)

Wohnprojekte im genossenschaftlichen und individuellen Eigentum

im Quartier Baakenhafen, HafenCity Hamburg (eigene Darstellung auf
Grundlage von OpenStreetMap, swzpln.de [2024] sowie der Informationen
der HafenCity Hamburg GmbH)

Quartier Baakenhafen in der HafenCity Hamburg, Wohnprojekt
Halbinsulaner, Fassade zur offentlichen Promenade, Gemeinschaftsraum im
Erdgeschoss (eigene Aufnahme, Mai 2025)

Quartier Baakenhafen in der HafenCity Hamburg, Innenhof mit dem
Wohnprojekt Halbinsulaner mit einem Gemeinschaftsraum im Erdgeschoss
und einem Wohnhaus des Unternehmens Garbe (eigene Aufnahme, Mai 2025)

Quartier Baakenhafen in der HafenCity Hamburg, Wohnprojekt
Halbinsulaner, Balkone mit Treppen (eigene Aufnahme, Mai 2025)

Quartier Baakenhafen in der HafenCity Hamburg, Wohnprojekt im
individuellen Eigentum, Fassade zum Innenhof und zu der offentlichen
Promenade (eigene Aufnahme, Mai 2025)

Quartier Baakenhafen in der HafenCity Hamburg, Wohnprojekt, Fassade zum
Innenhof und zu der &ffentlichen Promenade (eigene Aufnahme, April 2024)

Quartier Baakenhafen in der HafenCity Hamburg, Fassade des Wohn-
projektes Tor zur Welt im individuellen Eigentum (eigene Aufnahme, April 2024)

Wohnprojekte im genossenschaftlichen und individuellen Eigentum

im Quartier Mitte Altona (eigene Darstellung auf Grundlage von
OpenStreetMap, swzpln.de [2024] sowie der Informationen der Behdrde fir
Stadtentwicklung und Umwelt der Stadt Hamburg)

Mitte Altona Hamburg, Wohnprojekt Zugvogel im individuellen Eigentum im
Block mit mehreren Wohnprojekten im Norden des Areals
(eigene Aufnahme, Mai 2025)

Mitte Altona Hamburg, Wohnprojekt mowe.altonah unter dem Dach der
Wohnreform eG mit zahlreichen Bannern und Fahnen und Wohnprojekt
Zugvogel im individuellen Eigentum am begrinten Platz im Norden des
Areals (eigene Aufnahme, Mai 2025)

Mitte Altona Hamburg, Wohnprojekt mowe.altonah mit zahlreichen Bannern
und Fahnen (eigene Aufnahme, Mai 2025)

Mitte Altona Hamburg, Innenhof im Block mit mehreren Wohnprojekten im
Norden des Areals (eigene Aufnahme, Mai 2025)

Mitte Altona Hamburg, Block mit mehreren Wohnprojekten am
Quartierspark (eigene Aufnahme, Mai 2025)
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Mitte Altona Hamburg, Block mit mehreren Wohnprojekten am Quartierspark
(eigene Aufnahme, Mai 2025)

Mitte Altona Hamburg, Straflenraum mit angrenzenden Wohnprojekten im
Block am Quartierspark (eigene Aufnahme, Mai 2025)

Mitte Altona Hamburg, Wohnprojekt BLiSS im Block mit mehreren
Wohnprojekten (eigene Aufnahme, April 2024)

Mitte Altona Hamburg, Wohnprojekt BLSS im Block mit mehreren
Wohnprojekten am offentlichen Platz (eigene Aufnahme, April 2024)

Konzeptvergabeverfahren der Stadt Hamburg. Schematische Darstellung des
Ablaufs am Beispiel des Verfahrens fur die Quartiere Elbinselquartier Nord
und Wilhelmsburger Rathausviertel (eigene Darstellung auf Grundlage der
Informationen der IBA Hamburg, 2022)

Akteur*innen der Kooperationen von Kommunen mit Wohnprojekten in
TUbingen, Leipzig und Hamburg (eigene Darstellung)

Kommunale Instrumente zur Unterstutzung von Wohnprojekten in den
Fallbeispielen (eigene Darstellung)

Kommunale Handlungsfelder zur Unterstiitzung von Wohnprojekten (eigene
Darstellung)

Kommunale Handlungsfelder zur Unterstutzung von Wohnprojekten:
Strategien, Konzepte und Governance, Kommunikation und Netzwerkarbeit
(eigene Darstellung)

Kommunale Handlungsfelder zur Unterstutzung von Wohnprojekten:
Bodenpolitik und Planungsverfahren (eigene Darstellung)

Kommunale Handlungsfelder zur Unterstutzung von Wohnprojekten:
Koordination und Grindungshilfe (eigene Darstellung)

Kommunale Handlungsfelder zur Unterstitzung von Wohnprojekten:
Dachtragerschaft (eigene Darstellung)

Kommunale Handlungsfelder zur Unterstutzung von Wohnprojekten:
Konzeptvergabeverfahren (eigene Darstellung)

Kommunale Handlungsfelder zur Unterstutzung von Wohnprojekten:
Finanzielle Unterstitzung (eigene Darstellung)

Zeitschiene der Entwicklungen von Strukturen und Instrumenten
mit Wohnprojekten, Intermediaren und der Kommune in Tubingen.
Prinzipdarstellung (eigene Darstellung)

Zeitschiene der Entwicklungen von Strukturen und Instrumenten
mit Wohnprojekten, Intermediaren und der Kommune in Leipzig.
Prinzipdarstellung (eigene Darstellung)

Zeitschiene der Entwicklungen von Strukturen und Instrumenten
mit Wohnprojekten, Intermediaren und der Kommune in Hamburg.
Prinzipdarstellung (eigene Darstellung)

Kommunale wohnungspolitische Instrumente und kommunale Unterstitzung
von Wohnprojekten. Prinzipdarstellung (eigene Darstellung auf Grundlage
eigener Forschung sowie fUr die kommunalen wohnungspolitischen
Instrumente auf Grundlage von Literatur und des BauGB)

Kommunale Handlungsfelder zur strategischen und unmittelbaren
Unterstiitzung (eigene Darstellung) und die Entwicklungsphasen der
Wohnprojekte mit Herausforderungen, Hemmnisse und Szenarien des
Scheiterns (eigene Darstellung anhand von Literatur, ergdnzt aus eigenen
Vorkenntnissen, Beobachtungen und Praxis)
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INTERVIEWS

LEITFADENGESTUTZTE
EXPERT*INNENINTERVIEWS
ZU DEN FALLBEISPIELEN

Burkhardt, Axel Beauftragter fir Wohnraum und barrierefreies
Bauen, Universitatsstadt Tubingen,
Interview am 23.04.2020 online.

Expert*in Projektsteuer*in Tubingen,
Interview am 03.06.2022 online.
Gerhardt, Jens Koordinierungsstelle Netzwerk Leipziger Freiheit,

Interview am 03.02.2020 in Leipzig.

Gutschow, Matthias  Projektmanagement und Beratung, Tubingen,
Interview am 17.04.2020 online.

Hansen, Angela Agentur fur Baugemeinschaften Hamburg,
Interview am 19.02.2021 online.
Koczy, Oliver Amt fur Wohnungsbau und Stadterneuerung, Stadt

Leipzig, Interview am 03.02.2020 in Leipzig.

Oltmann, Rosemarie STATTBAU Hamburg, Schnaze eG,
Interview am 08.02.2023 online.

Stellmacher, Michael Haus- und WagenRat eV, Leipzig,
Interview am 03.02.2020 in Leipzig.

Wendt-Reese, Stefan HHBB Baubetreuung Hamburg,
Interview am 05.04.2023 online.

EXPLORATIVES
EXPERT*INNENINTERVIEW

Pohlmann, Birgit ~ Entwicklung und Moderation von gemeinschaftlichen
Wohnprojekten in Dortmund und in anderen Kommunen,
Interview am 28.02.2020 in Dortmund.
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QUARTIERE UND
WOHNPROJEKTE

Folgende Quartiere und Wohnprojekte wurden in den Fallbeispielen im
Rahmen der Untersuchung von Entwicklungsprozessen und Instrumenten
anhand von Interviews, Beobachtungen, Ortsbesichtigungen sowie Literatur
betrachtet:

TUBINGEN

Quartier Alexanderpark

Quartier Alte Weberei

Quartier Alter Guterbahnhof

Quartier Franzosisches Viertel

Quartier Hechinger Eck Nord

Quartier Hechinger Eck Sud (in Planung)

Quartier Konigsberger Strafle

Quartier Loretto-Areal

Quartier Muhlenviertel

Wohnprojekte der Dachgenossenschaft Wohnen Tiibingen (in Planung)
Wohnprojekt Passarelle im Quartier Hechinger Eck

LEIPZIG

Quartier Lindenauer Hafen

Wohnprojekte der Alternativen Wohngenossenschaft Connewitz
Wohnprojekte der Dachgenossenschaft SoWo
Wohnprojekte der Wohnungsgesellschaft Central LS W33
Wohnprojekt [A]JEnders Wohnen

Wohnprojekt Klinge 10

Wohnprojekt kunterbunte 19

Wohnprojekt OurHaus eG im Quartier Lindenauer Hafen
Wohnprojekt SOL Leipzig

Wohnprojekt Spieszgesellen

Wohnprojekt Zolle 11
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HAMBURG

Quartiere Elbinselquartier Nord, Rathausviertel in Wilhelmsburg (in Planung)
Quartier Baakenhafen, HafenCity

Quartier Mitte Altona

Wohnprojekte der ABB Gesellschaft

Wohnprojekte der Drachenbau St. Georg Wohngenossenschaft
Wohnprojekte der Wohnungsbaugenossenschaft Schanze

Wohnprojekt BLiSS im Quartier Mitte Altona

Wohnprojekt der Genossenschaft OEKOGENO in Wilhelmsburg (in Planung)
Wohnprojekt Halbinsulaner im Quartier Baakenhafen

Wohnprojekt Japa

Wohnprojekt Martinis

Wohnprojekt mdwe.altonah im Quartier Mitte Altona

Wohnprojekt Schroderstift

Wohnprojekt Tor zur Welt im Quartier Baakenhafen

Wohnprojekt Zugvogel im Quartier Mitte Altona
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ORTSBESICHTIGUNGEN UND
BEOBACHTUNGEN

BESICHTIGUNGEN DER QUARTIERE,
GRUNDSTUCKE UND PROJEKTE

Georg-Schwarz-Strafie in Leipzig,
Besichtigung im Februar 2020.

Quartiere Loretto-Areal und Franzosisches Viertel in Tubingen,
Besichtigung im Rahmen der Fihrung mit Matthias Gutschow im Rahmen der Jahrestagung
des Bundesverbands fur Baugemeinschaften, November 2021.

Quartier HafenCity Hamburg,
Besichtigung im April 2022.

Quartiere in TUbingen,
Besichtigungen im Rahmen derStadtfihrungen und Gesprache in Tubingen mit Thomas
Gauggel, Matthias Gutschow, Claudia Jung und Cord Soehlke auf der Exkursion im Rahmen
des Seminars ,geplante Urbanitat” im Sommersemester 2022 am ISE, am Mai 2022.

Wohnprojekte und Grundstucke in Leipzig,
Besichtigungen von den im Konzeptverfahren ausgeschriebenen Grundstiicke und Quartiere
mit realisierten Wohnprojekten und weiterer Wohnprojekte in Leipzig im Rahmen der
Jahrestagung des Bundesverbands fuir Baugemeinschaften, September 2023.

Wohnprojekte und Quartiere in Hamburg
Besichtigungen der 2021 im Konzeptverfahren ausgeschriebenen Grundstucke und Quartiere
mit realisierten Wohnprojekten und weiterer Wohnprojekte in Hamburg im April 2024 und im

Mai 2025.

FACHTAGUNGEN, SYMPOSIEN
UND SONSTIGE VERANSTALTUNGEN

Wohnbund-Fachtagung 2019: Dauerhaft sicher wohnen. Akteure, Konzepte und Strategien fur mehr
gemeinwohlorientierte Wohnungsbestande. Workshop C ,Neubau fir Viele” mit Akteuren aus
Leipzig, 15.10.2019 in Leipzig (Teilnahme).

Fachtagung 2020 des Bundesverbandes Baugemeinschaften als digitales Treffen. Vortrag: ,Die
Perspektive der Kommunen - Chancen und Bedingungen des gemeinschaftlichen Wohnens”,
10.10.2020 Online (Teilnahme).

Immovielien-Symposium #2: Kooperationen zwischen Kommunen und Immovielien: bekannte
Instrumente, unbekannte Wege?, 19.05.2021 Online (aktive Mitwirkung, Vortrag und
Diskussion, Dokumentation der Ergebnisse in Beitragen im Immovielien-Heft 2 (2022).

4. Bundesweiter Austausch Konzeptverfahren. Dokumentation, 06.05.2021 Online (aktive Mitwirkung:
Auswertung, Transkription und Abstimmung von Zitaten aus Kommunen, Erstellung der
zusammenfassenden Dokumentation in Abstimmung mit den Organisator*innen aus Minchen,
Frankfurt am Main und Leipzig).

Fachtagung des Bundesverbandes Baugemeinschaften in Kooperation mit der Stadt Tubingen:
Stadtentwicklung mit Baugemeinschaften in Tubingen, 01.11.2021 in Tubingen (Teilnahme).

Asynchrone Online-Aufzeichnungen der Veranstaltungen der Agentur der Baugemeinschaften
Hamburg, im Rahmen der Kontaktborse fur Baugemeinschaften und des
Interessenbekundungsverfahrens Wilhelmsburg, 2021-2022 (nicht teilnehmende Beobachtung
durch Online-Angebote).

Fachtagung des Bundesverbandes Baugemeinschaften in Leipzig: 21-23.19.2023 in Leipzig (Teilnahme).
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VEROFFENTLICHUNGEN
VON VORUBERLEGUNGEN
UND ZWISCHENERGEBNISSEN

Tsvetkova, Larisa. ,Baugemeinschaften”. In Geplante Urbanitat - Quartiere und Baugemeinschaften

in Tubingen. Seminar 2022, herausgegeben von Larisa Tsvetkova, Uwe Brederlau, Christin
Bolling, und Institut fir Stadtebau und Entwurfsmehodik (, 23-30. Braunschweig: TU
Braunschweig, 2023. 10.24355/dbbs.084-202302221518-0.

.Bauwut stoppen. Massenproduktion von Wohnen und die Alternativen”. Herausgegeben von

Agora4?2. Verkaufte Stadt. Kritik uns Alternativen der Stadtentwicklung Agora42, Nr. Ausgabe
02/2021 (2021): 9-13.

. ,Commoning: Wie kommt es dazu?" In Dresden Commoning. Stadtebau fiir kollektive

Stadtproduktion, herausgegeben von Felix Bentlin, Angela Milion, und Zuzana Tabackova,
24-25. Berlin: Universitatsverlag der TU Berlin, 2019.

. ,Die transformative Kraft der Vielen”. Herausgegeben von Vereinigung fir Stadt-, Regional- und

Landesplanung (SRL) e.V. Die andere Immobilie, Planerin, Nr. Heft 1/22 (2022): 8-10.

. Einleitung. Bauen, Bauen, Bauen: Folgen und Alternativen”. In Grenzen des Bauens Folgen der

Massenproduktion von Stadt und die Alternativen: Seminar 2019-20, herausgegeben von Uwe
Brederlau und ISE - Institut fur Stadtebau und Entwurfsmethodik, 9-17. Braunschweig, 2020.

. Fazit. Eine notwendige Transformation”. In Grenzen des Bauens Folgen der Massenproduktion

von Stadt und die Alternativen: Seminar 2019-20, herausgegeben von Uwe Brederlau und ISE -
Institut fUr Stadtebau und Entwurfsmethodik, 207-10. Braunschweig, 2020.

. Historische Entwicklung". In Geplante Urbanitat - Quartiere und Baugemeinschaften in

Tubingen. Seminar 2022, herausgegeben von Larisa Tsvetkova, Uwe Brederlau, Christin
Bolling, und Institut fur Stadtebau und Entwurfsmehodik, 19-22. Braunschweig: TU
Braunschweig, 2023. 10.24355/dbbs.084-202302221518-0.

. ,Kooperationen zwischen Immovielien und Kommunen®. Herausgegeben von Netzwerk

Immovielien e.V. Viele Stimmen fiir mehr Gemeinwohl Immovielien-Heft, Nr. 1 (2021): 24-29.

. Kooperative Wohnstrategien im Bestand". Herausgegeben von Urbane Intervention e. V. Comun

Magazin fur stadtpolitische Interventionen, Nr. Comun #7 (2023). https://comun-magazin.org/
kooperative-wohnstrategien-im-bestand/.

. Kooperativer Werkzeugkasten”. In Geplante Urbanitat - Quartiere und Baugemeinschaften

in Tubingen. Seminar 2022, herausgegeben von Larisa Tsvetkova, Uwe Brederlau, Christin
Bolling, und Institut fur Stadtebau und Entwurfsmehodik, 171-74. Braunschweig: TU
Braunschweig, 2023. 10.24355/dbbs.084-202302221518-0.

. Vielfalt der gemeinwohlorientierten Projekte: Fluch und Segen”. In Neues Soziales Wohnen.

Besonderheiten und Potentiale des gemeinschaftlichen und selbstorganisierten Wohnbaus,
herausgegeben von Andrej Holm und Christoph Laimer, 125-35. Braunschweig, 2021.

. Vielfalt der Wohnprojekte und der kommunalen Instrumente”. Herausgegeben von Netzwerk

Immovielien e.V. Strukturen und Prozesse Immovielien-Heft, Nr. 2 (2022): 28-35.

Wohnen in einer Krise: Selbstorganisiert - Mehr Bauen ist nicht gleich mehr Wohnen". Verkaufte

(Stadt.] Kritik uns Alternativen der Stadtentwicklung Forum Wissenschaft, Nr. Ausgabe 02/2019
2019): 24-217.

Tsvetkova, Larisa, und Claudia Bosseler. ,Kooperationen zwischen Kommunen und Immovielien:

bekannte Instrumente, unbekannte Wege". Herausgegeben von Netzwerk Immovielien e.V.
Strukturen und Prozesse Immovielien-Heft, Nr. 2 (2022): 46-47.
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LITERATUR, DOKUMENTE
UND ONLINEQUELLEN

Adrian, Luise, Arno Bunzel, Daniela Michalski, und Ricarda Patzold. Aktive Bodenpolitik - Fundament
der Stadtentwicklung. Bodenpolitische Strategien und Instrumente im Lichte der kommunalen
Praxis. Herausgegeben von Deutsches Institut fir Urbanistik. Berlin, 2021. https://repository.
difu.de/jspui/bitstream/difu/579236/1/SV_Bodenpolitik%20%28Bunzel%20u.a.%29.pdf.

Agentur fur Baugemeinschaften der Stadt Hamburg. ,Eigentumsformen von
Baugemeinschaften. Kurzzusammenfassung®, Februar 2023. https://www.hamburg.de/
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fuer-baugemeinschaften.pdf.

Albrecht, Peter-Georg. Zivilgesellschaftliche Koordination in der kommunalen Selbstverwaltung: eine
komparative Untersuchung administrativ-politischer Verfahren und kommunalpolitischer
Prozesse. Wiesbaden: Springer VS, 2020.

Alternative Wohngenossenschaft Connewitz eG. ,Geschichtliches - Alternative Wohngenossenschaft
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geschichtliches/.
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eines stadtebaulichen Vertrages zur Abwendung der formlichen Festlegung des
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einer KostenUlbersicht sowie Darstellung der Finanzierungsmaglichkeiten®, 3. Juni
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