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GruRwort

Liebe Leserinnen und Leser,

Baugemeinschaften boomen, denn sie verwirklichen Wohn-
traume in der Stadt. Langst sind sie eine feste GroBe auf
dem Hamburger Wohnungsmarkt. Die bisher erreichte
Zahl von etwa 2.400 Baugemeinschaftswohnungen soll in
den kommenden Jahren deutlich erh6ht werden. Hamburg
hat das Ziel, generell und insbesondere in unseren neuen
Stadtentwicklungsquartieren in Wilhelmsburg und Ober-
billwerder kraftig zuzulegen und einen wesentlichen Anteil
der Wohnungen durch Baugemeinschaften realisieren zu
lassen. Damit dies gelingt, miissen seitens der Stadt neue
Konzepte entwickelt und die schon bestehende Wohnraum-
forderung flexibilisiert werden.

Baugemeinschaften leisten einen bedeutenden Beitrag zur
Belebung und Stabilisierung von Quartieren: Sie integ-
rieren oft Menschen mit Behinderung, Gefliichtete oder
sozial benachteiligte Menschen, weshalb bei der Bewer-
tung von Bewerbungen um stadtische Grundstilicke in Hamburg die soziale Ausrichtung der Vor-
haben stets eine wichtige Rolle spielt. Auch in 6kologischen Fragen sind Baugemeinschaften
haufig Vorreiter. Carsharing und autofreies Wohnen waren fiir sie schon selbstverstandlich, als
dies fiir andere Investoren ein noch zu groes Vermarktungsrisiko darstellte.

Auf der Fachkonferenz ,Soziale Ausrichtung von Baugemeinschaften - Engagement und Heraus-
forderungen”, die am 22. und 23. September 2017 in Hamburg stattfand, wurde lebhaft Gber die
soziale Ausrichtung von Baugemeinschaften in Tibingen, Mlnster, Dresden, Stuttgart und Hamburg
diskutiert. Auch die Rahmenbedingungen und Finanzierungsmaglichkeiten fir innovative gemein-
schaftliche und soziale Wohnprojekte wurden beleuchtet. Nach Fachbeitrdgen und Diskussions-
runden am ersten Konferenztag konnten die Teilnehmerinnen und Teilnehmer am zweiten Tag
unterschiedliche Hamburger Baugemeinschaftsprojekte besichtigen. So wurde die lange Bauge-
meinschaftstradition in Hamburg erfahrbar gemacht. Bereits in 2016 wurde auf einer Tagung in
Wien (ber die soziale Ausrichtung von Baugemeinschaften diskutiert. Diese Fachkonferenzen stellen
damit einen besonderen Baustein fir einen bundesweiten und auch europaischen Austausch zum
Thema Baugemeinschaften dar.

Die hier vorliegende Dokumentation fasst die Diskussionsergebnisse der Fachkonferenz 2017
.Soziale Ausrichtung von Baugemeinschaften - Engagement und Herausforderungen” zusammen.
Sie soll die besonderen Leistungen von gemeinschaftlichen Wohnprojekten in unserer heutigen
Gesellschaft aufzeigen und auch als Anregung flr die verstarkte Férderung von Baugemeinschaften
dienen.

-

Matthias Kock
Staatsrat in der Behorde fiir Stadtentwicklung und Wohnen




Zusammenfassung der Tagung in Wien 2016

Tagungsort und Projektbeispiel: Die Tagung 2016 fand im Wohnprojekt Wien statt

Die Konferenz in Hamburg kniipfte an die Wiener
Tagung zur sozialen Ausrichtung von Baugemein-
schaften an. Norbert Post vom Bundesverband
Baugemeinschaften e. V. blickt zuriick:

.In Wien wurden Projekte mit sehr hohen gestalteri-
schen, 6kologischen und sozialen Qualitaten aus meh-
reren Themenbereichen vorgestellt: ,Héchster Wohn-
bedarf’ (Integration von Obdachlosen, Gefliichteten
u.a.), Zielgruppenorientiertes Wohnen' (fiir Menschen
oder Gruppen, die sich im normalen Wohnungsbau
ausgegrenzt oder benachteiligt flhlen), ,Heimprojekte’
(kreativer Umgang mit dem Osterreichischen Heimge-
setz und dessen Fordermdglichkeiten) sowie ,Projekte
im groBen MaRstab’(z.B. die Seestadt Aspern).

Wichtigste Tagungsergebnisse in Wien

Ein halbes Jahr nach der Tagung befragte der Bun-
desverband Baugemeinschaften e.V. die Teilneh-
merinnen und Teilnehmer, welche Erkenntnisse sie
mitgenommen haben und was sie sich fiir weitere
Tagungen wiinschen. Die wichtigsten Ergebnisse:

B Gelobt wurde die visionare Kraft der Akteure,
die Randgruppen in ihre Projekte integrieren oder
bestimmte Lebensmodelle in Architektur lGberset-
zen. Als beispielhaft empfanden viele die Integra-
tion von Wohnungslosen oder Gefllichteten in die
Baugemeinschaftsprojekte.

B Besonders beeindruckten das Projekt Kalkbreite
in Zurich (ein kombinierter Wohn- und Gewerbe-
bau mit 6ffentlichem Platz auf der Flache eines
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ehemaligen Strallenbahndepots) und das Wohn-
projekt Wien (hohe Wohnqualitat durch 25 Pro-
zent Gemeinschaftsflachenanteil bei weniger
Wohnflache pro Kopf als im Wiener Durchschnitt).

B Viele haben in Wien das Modell der Soziokratie -
ein Organisationsmodell mit dem Ziel hoher sozia-
ler Gerechtigkeit - zur Entscheidungsfindung und

Selbstorganisation von Gruppen neu kennengelernt.

B Viele wiinschten sich die Ubertragbarkeit des
Osterreichischen Modells gemeinnttziger Bau-
trager auf Projekte in Deutschland.

Anl3sslich der vorbildlichen Projekte verfasste der
Vorstand des Bundesverbandes Baugemeinschaften
einen Aufruf an Stadte und Gemeinden, Wohnbau-
land und Liegenschaften kinftig nicht mehr nach dem
Hochstpreisgebot, sondern nach dem besten Pla-
nungskonzept zu vergeben. Hamburg verfahrt so seit
Beginn der Realisierung von Baugemeinschaftspro-
jekten. Wir hoffen, dass viele andere Stadte und
Gemeinden dem Modell folgen werden.”

Norbert Post,
Vorstandsvorsitzender
des Bundesverbandes
Baugemeinschaften e. V.
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Aufmerksames Publikum: auf Exkursion in Wien



Tibingen: Projekte fiir das Quartier und die Stadt
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Das ,Alte Weberei Carré” in Tubingen

In Tibingen entwickeln Baugemeinschaften ganze
Quartiere mit vielfiltigen sozialen Elementen. Solche
Projekte gelingen nur mit dem Engagement aller
Beteiligten, erlautert Matthias Giitschow:

Viele Baugemeinschaftsprojekte in Tibingen stellen sich
ihrer sozialen Verantwortung. So erhielt die Baugemein-
schaft ,Alte Weberei Carré’ ein Baugrundstiick nur durch
die Selbstverpflichtung, die Nahversorgung im Quartier
zu gewahrleisten. Nach dem Uberraschenden Ausstieg
des Interessenten fiir die Einzelhandelsflache wurde in
Kooperation mit der Stadt ein neuer Betreiber gefunden.

Die Baugemeinschaft ,Regenbogen’ besteht zu 40 Pro-
zent aus Eigennutzern und zu 60 Prozent aus Investoren.
Sie bietet kostenglinstiges Wohnen fiir Gefllichtete, Fami-
lien, Menschen mit Behinderung. Alle Mietwohnungen
werden zwischen 20 und 33 Prozent unter dem Mieten-
spiegel vermietet - diese Rahmenbedingungen hat die
Baugemeinschaft freiwillig auf 20 Jahre festgeschrieben.

Baugemeinschaften brauchen Rahmenbedingungen

B Grundstlicke werden zum Festpreis nach Konzept
vergeben. Wesentliches Vergabekriterium ist der
Nutzen flr das Quartier bzw. die Stadtgesellschaft.

B Die Gruppen bewerben sich mit einem inhaltlichen
Konzept, das noch keine Architekturplanung er-
fordert.

B Eine politisch legitimierte Vergabekommission
bewertet die Bewerbungen individuell. So kommen
auch Baugemeinschaften mit besonderen Ideen
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zum Zuge. Wichtig ist der politische Konsens liber
diese Vergabeart.

B Der Umsetzung sozialer und stadtebaulich-funktio-
naler Ziele stehen oft hohe Erstellungskosten im Weg.
Die Stadt kann hier gegensteuern, indem sie z.B. nur
den gesetzlichen Mindest-Energiestandard verlangt,
groéRere, wirtschaftlich zu bebauende Parzellen aus-
schreibt und die geforderte Stellplatzzahl verringert.

B Quartiersbezogene Forderprogramme kdnnen hel-
fen, soziale oder stadtebauliche Ziele umzusetzen.

B Auf Selbstnutzungsverpflichtungen sollte zu-
gunsten privater Investoren verzichtet werden.

B Alle vergaberelevanten Konzeptbestandteile
mussen vertraglich gesichert werden.

Gelungene Baugruppen-Projekte legitimieren die
Stadt, verstarkt Grundstiicke fiir solche Vorhaben
auszuschreiben. Die Projektentwicklung muss durch
spezialisierte Projektentwickler bis zum Grundstlicks-
kauf begleitet werden, um die Ziele zu sichern. Ver-
gabeverfahren zum Festpreis
nach Konzept erzielen nach
Tlbinger Erfahrungen eine
hohere Qualitat als Ubliche
Bautrager-Konzepte.”

Matthias Giitschow,
Architektur | Projektentwicklung

Miinster: Dreifaltigkeit 102 - ein integrativer Stadtbaustein
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In einer ehemaligen Kirche leben und arbeiten unterschiedlichste Menschen zusammen

Im Projekt ,Dreifaltigkeit 102” schaffen unter-
schiedlichste Akteure gemeinsam mit der Wohn+
Stadtbau GmbH in Miinster einen Ort zum Wohnen
und Arbeiten mit bezahlbaren Mieten, berichtet
Architekt Sven Griine:

.Um sozialen Wohnungsbau mit Baugemeinschaften
zu verbinden, sollte nach Mlnsteraner Erfahrungen
Uber eine Erweiterung des Baugemeinschafts-
Begriffs nachgedacht werden: Wie kdnnen Modelle
fur Partnerschaften und Kollaborationen sowie neue
Formen von Baugemeinschaften aussehen?

Das Projekt ,Dreifaltigkeit 102" wurde von 2009 bis
2014 realisiert. Integriert in ein denkmalgeschitztes
ehemaliges Kirchengebdude, umfasst es ein gemein-
schaftliches Wohnprojekt flir dltere ehemalige
Wohnungslose, ein Nachbarschaftscafé, 18 gefor-
derte Appartements, eine Physiotherapie-Praxis,
einen Co-Working-Space sowie Bliroflachen einer
Werbeagentur. Die Gemeinschaftsflaichen wurden
im Chorraum der Kirche angeordnet. Ziel war es,
einen lebendigen und integrativen Stadtbaustein zu
schaffen.

Das Grundstlick liegt nahe einem vor allem bei jun-
gen Familien sehr gefragten Wohngebiet mit hohem
Mietenniveau. 2010 wurde die Kirche profaniert. Auf
Wunsch des Pastors sollte das seitdem leerstehende
Gebaude weiterhin einem sozialen Zweck dienen.

Wohnungsunternehmen als Partner der Nutzergruppe

In einem [angeren Moderationsprozess durch die
beauftragten Architekten Pfeiffer-Ellermann-Preckel
fanden sich die Mitglieder der Baugemeinschaft. Das
kommunale Wohnungsunternehmen Wohn+Stadtbau
GmbH trat als Bauherr auf, die Nutzer als Mieter -
jeweils mit einem bestimmten Anteil an Eigenleistung,
der vergutet wurde. Das Projekt wurde durch Stadte-
bau- und Wohnungsbauférdermittel finanziert und
durch die Denkmalpflege unterstitzt.

Im Planungsprozess wurde das Thema der raum-
lichen Abgrenzung und des Offnens der unterschied-
lichen Nutzungsbereiche intensiv diskutiert. Im Alltag
ergeben sich inzwischen Kontakte zwischen ehemals
Wohnungslosen und den Bewohnerinnen und Bewoh-
nern der geférderten Wohnungen.

Die Besonderheit des Projektes liegt in der Zusammen-
setzung der Nutzergruppe, die fir die Umsetzung ein
Wohnungsunternehmen als gemeinsamen Partner ge-
funden hat. Das Beispiel soll kommunale Wohnungs-
bauunternehmen dazu ermutigen, ahnliche Vorhaben
zu fordern und so einen ver-
starkten Beitrag zur sozialen
Ausrichtung zu leisten.”

Sven Griine,
Post Welters + Partner



Dresden: Soziale Ausrichtung von Baugemeinschaften

Das Geb&ude der Dresdner Baugemeinschaft B33

Von den 1990er Jahren bis heute haben sich Bau-
gemeinschaften in Dresden entwickelt und gewan-
delt. Als positive Beispiele fiir das gesellschaftliche
Zusammenleben sollten sie noch stirker unterstiitzt
werden, fordert Marion Kempe:

.Das bauforum dresden e.V. fordert Baugemeinschaften
seit 2005. Bis dahin fehlte eine professionelle Beratungs-
struktur zu dieser Wohnform. Um 1990 kauften Grup-
pen von ihnen bewohnte Mietshauser. Daraus wuchsen
rund 20 Altbau-Wohnprojekte. Seit 2007 entstanden
ca. 35 gemeinschaftliche Bauprojekte in Dresden, 23
davon initiierte und unterstiitzte das bauforum. Die
Projekte umfassen maximal 15 Wohneinheiten auf einem
oder zwei Flurstiicken. Baugemeinschaften in Dresden
sind zumeist Eigentimergemeinschaften, da Sachsen
nur diese Eigentumsform speziell fiir Familien mit Kin-
dern fordert. Sie bestehen oft aus jungen Familien aus
der blrgerlichen Mitte. Altere, Alleinerziehende und
Geringverdiener sind seltener vertreten.

Nach den Erfahrungen des bauforums setzt Dresden
politische Beschlisse, etwa den Verkauf einer bestimm-
ten Anzahl von Grundstlicken zum Verkehrswert an Bau-
gemeinschaften, qualitativ oft nur unzureichend um.
Ein geringes Flachenangebot, erhéhte Grundstiicks-
und Baupreise bedrohen die Umsetzung von Projekten
und damit die Existenz des Vereins.

Baugemeinschaften leisten einen sozialen Beitrag, der
sich innerhalb der Gemeinschaft z.B. durch nachbar-
schaftliche Hilfe zeigt. Er wirkt sich zudem auf die Ge-
sellschaft aus: In Baugruppen werden Demokratie ge-
lebt und Blirgerengagement im Wohnumfeld praktiziert.
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Entscheidend: Motivation, Beratung,
Planungssicherheit

Damit Baugemeinschaften weiterhin entstehen und
einen sozialen Mehrwert fir die Gesellschaft schaffen
kénnen, bedarf es bestimmter Voraussetzungen:

B Motivation und Engagement der Mitglieder,

B Beratung und Unterstitzung durch Kommunal-
politik und Verwaltung,

B Einkommenssicherheit und berufliche
Perspektiven fir die Mitglieder,

m verfligbare, erschwingliche Grundstlicke mit
Reservierungsmaoglichkeiten,

m finanzielle Forderung fir Einkommensschwache,

B kostendeckende Foérderung, auch fir
Genossenschaften.

Mein Fazit: Baugemeinschaften sind keine ,Retter’
flir soziale Schieflagen, sondern positive Beispiele fir
ein gemeinschaftliches Zusammenleben. In Dresden
besteht ein groles Potenzial fiir die Forderung von
Baugemeinschaften, weil soziale Aspekte bei der

Grundstlcksvergabe bislang keine gro3e Rolle spielen.

Das bauforum wiinscht sich
hier ein neues Verstandnis und
mehr Unterstlitzung seitens
der Kommune.”

‘ Marion Kempe,
bauforum dresden e. V.

Stuttgart: Olga-Quartier - soziale Vielfalt durch Kooperation

Hier wéchst das Olga-Quartier

Der angespannte Wohnungsmarkt in deutschen
GroBstadten wirkt sich auch auf Baugemeinschaf-
ten aus. Wie Stuttgart mit dem Pilotprojekt ,Olga-
Quartier” Baugemeinschaften zu einer festen GroRe
im Wohnungsbau machen will, berichtet Axel Fricke:

.In Stuttgart halt der Trend ,zurlick in die Stadt’ seit
Jahren an. In der Innenentwicklung wachst der Wett-
bewerb um die verbleibenden Flachen. Er stellt die
soziale Ausrichtung des Wohnungsbaus vor beson-
dere Herausforderungen. Als Reaktion darauf wurde
2015 ein Stuttgarter ,Bindnis fiir Wohnen' eingerich-
tet. Bereits seit 2010 ist in der Handlungsstrategie
,urbanWohnen' des Stuttgarter Stadtentwicklungs-
konzepts eine kooperative Programmplanung far
groRere stadtische Entwicklungsareale verankert. Sie
soll sozial-integratives Wohnen und blrgerschaftliche
Beteiligung bei der Wohnraumschaffung erméglichen.

Mit dem Grundsatzbeschluss ,Birger bauen mit -
Baugemeinschaften in Stuttgart’ von 2012 werden
mindestens 20 Prozent der Grundsticke fir Bauge-
meinschaften reserviert. Zur sozialen Vielfalt tragt
das ,Stuttgarter Innenentwicklungsmodell’ (SIM) bei,
denn mindestens 50 Prozent des neu geschaffenen
Wohnraums werden fir die Wohnbauférderung ge-
sichert. Auch Baugemeinschaften kénnen sich daran
beteiligen. Je mehr positiv zu bewertende Bausteine
ihre Konzepte beinhalten, desto mehr wachst ihre
Chance auf eine Grundstiickszuteilung. Dies wird in
einem Quartiersprogramm fixiert und Uber Konzept-
verfahren gesteuert.

Das Quartiersprogramm fiir das innerstadtische
Olga-Areal sieht eine starke soziale Mischung vor.
Rund die Halfte der 225 Wohnungen ist geférdert, 90
Wohnungen werden von Baugemeinschaften errichtet.
Die Wohnraumférderung ermdglicht zudem erhebliche
Grundstlcksverbilligungen - zwischen 30 und 80 Pro-
zent je nach Programm.

An der Entwicklung des Olga-Areals beteiligten sich
Blirgerinnen und Birger von Beginn an. Sie griindeten
einen Verein, der viele Ideen in die Quartiersplanung
einbrachte. 2011 wurde in einem stadtebaulichen
Wettbewerb ein Entwurf ausgewahlt, der ideale
Voraussetzungen fiir Vielfalt und Gemeinschaft bietet.
Um vor allem die sozialen Ziele zu erreichen, wird das
Vorhaben kooperativ und mit aktiver Projektsteuerung
durch die Stadt entwickelt. Es gab einen stadtebauli-
chen Beirat und Sachverstandige, die Uber die Bera-
tung der Beteiligten die Qualitat sicherstellten. Das
Projekt wird derzeit gebaut.

Der im QOlga-Areal erprobte Entwicklungsansatz wird
bereits auf weitere innerstadtische Areale lGbertragen -
etwa ab 2025 im neuen Stadtteil Rosenstein. Auch dort
soll Baugemeinschaften ein
maBgeblicher Anteil am Bau
der etwa 7.000 Wohnungen
eingeraumt werden.”

Axel Fricke,

Amt flr Stadtplanung und
Stadterneuerung, Stuttgart
Stabsstelle Strategie Wohnen



Diskussion mit dem Publikum
Zielgruppenorientiertes Planen

-\‘
u;uLm1mc' h

(i

Gezielte Nachfragen aus dem Publikum befliigelten die Diskussion

Im Dialog mit dem Plenum erérterten die vier Impuls-
geber aktuelle Fragen. Genossenschaften, Forder-
quoten und die langfristige Sicherung der von den
Baugemeinschaften eingegangenen Verpflichtungen
standen im Fokus.

Die Diskussion wurde er6ffnet mit der Frage nach der
Einordnung von Genossenschaften und deren Rolle,
wenn Baugemeinschaften mit Dachgenossenschaften
kooperieren. In Tibingen werden diese Kooperatio-
nen als Baugemeinschaften bewertet, so Matthias
Gltschow. In Stuttgart gebe es Genossenschaften,
die als Bestandshalter Wohnungsbestande fihren
und damit grundsatzlich fir Kooperationen geeignet
waren, erklarte Axel Fricke. Anders als beispielsweise
in Hamburg probieren dort bislang nur einzelne
Genossenschaften neue Kooperationsmodelle aus,

in denen sie z.B. fir Baugemeinschaften als Dach zur
Verfligung stehen.

Geforderter Wohnungsbau durch Baugemeinschaften

Bezahlbarer Wohnraum ist aktuell Thema in vielen
GroBstadten - auch in Freiburg, wie ein Teilnehmer
beschreibt. Seit 2016 wird dort die Schaffung von
neuem Baurecht an die Bedingung verknUpft, auf die-
sen Flachen 50 Prozent geférderten Wohnungsbau
zu schaffen. Das ist eine groBe Herausforderung vor
allem fir Baugemeinschaften, die ihr Projekt als Woh-
nungseigentimergemeinschaft realisieren mochten.
Sven Grline berichtet von positiven Beispielen, wie
Baugemeinschaften mit solchen wohnungspolitischen
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Anforderungen umgehen und Losungen gefunden
haben: In Dortmund wurde mit einer Dachgenos-
senschaft ein nachbarschaftliches Wohnprojekt mit
einem Wohnungsmix von 50 Prozent gefoérderten und
50 Prozent frei finanzierten Mietwohnungen realisiert.
Die Genossenschaft hat dartiber hinaus Gemein-
schaftsraume und -flachen mitfinanziert.

Umsetzung baugemeinschaftlicher Konzepte sichern

Auch in Mittelstadten wie Konstanz werden derzeit
Vergabeverfahren flir Baugemeinschaften entwickelt.
Dabei werde intensiv diskutiert, wie die Qualitaten
baugemeinschaftlicher Konzepte - beispielsweise
dauerhaft glinstiger Wohnraum - langfristig gesichert
werden kdnnen, so ein Teilnehmer. Die Frage sei, wie
verhindert werden kann, dass soziale Konzepte nur
als Tiroffner genutzt werden. Vielmehr missten sie
nachhaltig gesichert und dies verbindlich mit den
Baugemeinschaften vereinbart werden.

Bei geférderten Projekten werden die Qualitat und
die verbindliche Umsetzung der Konzepte zumindest
flir die Dauer der Bindungen aufgrund der Vorgaben
des Férderprogramms gesichert, sagte Matthias
Gutschow. Bei nicht-stadtischen Grundstilicken
sichert sich die Stadt Tubingen ber Vereinbarungen
in stadtebaulichen Vertragen ab, in denen Vertrags-
strafen vereinbart sind. Verbindlichkeit kdnne ebenso
Uber Grundstiickskaufvertrage geschaffen werden.

Die Diskussion: aufmerksam verfolgt...

...fachlich bereichert... ...und gezielt moderiert

.Nachlese”: Viele Teilnehmer informierten sich zusatzlich in den Pausen



Wohnprojekte, Quartiersentwicklung und Integration -
Potenziale kleingenossenschaftlicher Baugemeinschaften
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Kleingenossenschaftliche Wohnprojekte sind mit
ihrer rund 30-jahrigen Geschichte ein fester Be-
standteil der Hamburger Wohnungs- und Stadtent-
wicklungspolitik. Viele von ihnen integrieren beson-
dere soziale Angebote. Dr. Tobias Behrens gab einen
Uberblick:

LSeit 1985 entstanden sehr unterschiedliche Typen
von Genossenschaften, wie Objekt-, Dach- und Mie-
tergenossenschaften sowie Kooperationen zwischen
Wohnprojekten und Bestandsgenossenschaften. Die
Mitglieder von Objektgenossenschaften (,eine Grup-
pe, ein Haus, eine Genossenschaft”)! identifizieren
sich sehr stark mit ihrem Projekt, da sie zugleich Mie-
ter als auch Vermieter sind. Mit gutem Wirtschaften
und viel Eigeninitiative kdnnen sie ehrgeizige Ziele
umsetzen, wie etwa Mietsenkungen.

Dachgenossenschaften (mehrere Hausgemeinschaf-
ten unter dem Dach einer Genossenschaft)? besitzen
bereits Organisationsstrukturen, die von Folgepro-
jekten genutzt werden kénnen. So entstehen Syn-
ergieeffekte bei der Verwaltung und Instandhaltung
der Projekte. Bei Mietergenossenschaften?® besitzt
die Genossenschaft kein Eigentum, sondern tber-
nimmt die Verwaltung des Gebaudes. Hamburger
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Acht verschiedene Baugemeinschaften sind im Erika-Mann-Bogen im Hamburger Stadtteil Friedrichsberg zuhause

e

Beispiele sind die Mietergenossenschaften Falkenried
und Gartenstadt Farmsen, die groRere Bestande des
ehemaligen Wohnungsunternehmens Neue Heimat
Ubernahmen.

In Kooperationsprojekten zwischen einem Wohnprojekt
und einer Bestands- bzw. Dachgenossenschaft kann
die Beteiligungsstruktur der Genossenschaft genutzt
werden. Das dariiber hinausgehende Mall an Mitbe-
stimmung der einzelnen Projekte wird von den Bau-
gemeinschaften mit den Genossenschaften vereinbart
und Uber Kooperationsvertrage gesichert.

Gemeinschaftliches Wohnen: eine Hamburger
Erfolgsgeschichte

Hamburg bietet gute Voraussetzungen fir vielfaltige
genossenschaftliche Wohnprojekte: Flir Mietwoh-
nungsprojekte gab es stets eine 6ffentliche Férde-
rung, die soziale Aspekte, wie Belegungsbindungen
z.B. mit Einkommensgrenzen und Wohnungen

fir vordringlich Wohnungsuchende, unterstiitzte.
Seit 1987 sind in Hamburg die alternativen Sanie-
rungstrager STATTBAU GmbH und Johann Daniel
Lawaetz-Stiftung aktiv. Im Ergebnis ist das gemein-
schaftliche Wohnen in Hamburg eine Erfolgsge-

schichte: Es gab bislang keine insolventen Projekte,
da aufkommende Probleme stets gel6st wurden.

Kleingenossenschaften* haben haufig Probleme bei
der Finanzierung der Wohnflachen, die z.B. sozialen
Projekten zur Verfligung gestellt werden sollen, wel-
che selbst aber kein Eigenkapital aufbringen kénnen.
Die Hamburger Losung: Die Sozialbehdrde stellt den
vordringlich wohnungssuchenden Mitgliedern ein un-
verzinstes Mieterdarlehen bis zu 400 Euro/m? Wohn-
flache zur Verfligung, das als Eigengeld- und Genos-
senschaftsanteil in die Genossenschaft eingebracht
wird. Der Kredit wird bei Auszug des Mieters von der
Genossenschaft an die Sozialbehdrde zurlickgezahlt.
Die Forderung wird durch Bundesmittel fiir Kosten der
Unterkunft (KdU) innerhalb der Hartz-1V-Gesetzgebung
finanziert. Flr die Zwischenfinanzierung bietet die
Hamburgische Investitions- und Forderbank (IFB) eine
Zwischenldsung mit einer Blirgschaft der Sozialbehérde

an. Zudem gibt es seit 2017 eine neue Erbpachtstrategie.

Das Wohnprojekt open house der Wohnungsbaugenossenschaft Schanze eG in Hamburg-Wilhelmsburg

Mehrwert fiir die Quartiere

Besonders kleingenossenschaftliche Baugemein-
schaften haben in den letzten Jahren erfolgreich
Angebote flir besondere Zielgruppen in ihre Wohn-
konzepte integriert. Die Wohnprojekte entwickeln
mit ihren gemeinschaftlichen und nachbarschaftli-
chen Konzepten eine besondere Ausstrahlung in die
Quartiere. Durch die enge Nachbarschaft und die
Vernetzung der Projekte untereinander kdnnen die
Baugemeinschaften auf aktuelle soziale Probleme
schnell reagieren - so z.B. wahrend der Flichtlings-
welle 2015. In fast allen Gemeinschaftsraumen der
Projekte waren liber mehrere Monate Fllichtlinge
untergebracht. Damit sind die Baugemeinschaften ein
wichtiger Bestandteil einer sozialen Stadtentwick-
lungspolitik geworden.”

1 Mitglieder eines einzelnen Wohnprojektes griinden eine Genossenschaft, die auf das Projekt bzw. Haus beschrankt bleibt und
nicht auf Wachstum ausgelegt ist. Die Baugemeinschaft ist hier identisch mit der Genossenschaft.

2 Es konnen ggf. weitere Projekte integriert werden, die als selbststandige Hausprojekte Teil der Genossenschaft werden.

3 Zusammenschluss von Mietern, die Grundstiick und Gebaude mit den selbst bewohnten Wohnungen erwirbt;
Mietergenossenschaft Gbernimmt wirtschaftliche Verantwortung fir das Wohngebaude; Mitglieder erreichen langfristige
Sicherheit, in ihrer Wohnung und dem Quartier bleiben zu kénnen.
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Dr. Tobias Behrens,
Geschaftsfuhrer der
STATTBAU Hamburg Stadt-

4 Baugemeinschaften, die mit Eigengeld und Selbsthilfe- .
entwicklungsgesellschaft mbH

leistungen ein genossenschaftliches Projekt grinden.




Besonderheiten bei der Finanzierung von Baugemeinschaften
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Die Baugemeinschaft StattSchule - hier beim Richtfest - hat sich rechtlich abgesichert

Baugemeinschaften sind soziale Wesen. Als solche
unterliegen sie auch bei der Finanzierung besonderen
Voraussetzungen, beschrieb Christian Diesener:

.Baugemeinschaften pragt das soziale Miteinander.
Gemeinschaftsraume z.B. wirken auch in die Stadt-
teile hinein. Oft haben gemeinschaftliche Projekte
Pionierfunktion, etwa 6kologisch oder energetisch.
Fir die Mitglieder als Selbstnutzer steht die lang-
fristige Qualitat im Fokus - die Rendite erfolgt in
Lebensqualitat, nicht monetar.

Mit der Mischung von privatem Wohneigentum und
genossenschaftlichem Eigentum an Mietwohnungen
kdnnen einzelne Baugemeinschaften einen kleinen
Beitrag gegen die soziale Spaltung der Stadt leisten.
Das soziale Miteinander funktioniert dabei sehr gut -
die rechtliche Konstruktion ist meist schwierig. Basis
fur ein erfolgreiches Baugemeinschaftsprojekt ist
deshalb die rechtliche Absicherung: Soziale Aspekte
mussen vertraglich fixiert werden, stadtische Aufla-
gen in stadtebaulichen Vertragen. Zusatzlich kénnen
die Gruppen Selbstbindungen vereinbaren.

Das Zusammenleben der Baugemeinschaft im Eigen-
tum regeln der Vertrag zur Griindung einer Gesell-
schaft birgerlichen Rechts (GbR-Vertrag) und die
Teilungserklarung. Die Gruppe plant und baut als GbR
und wechselt nach Fertigstellung in die Rechtsform
der Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG). In der
WEG gibt es je Wohnung eine Stimme. Quoren fir
Mehrheitsbeschliisse miissen in einer Teilungserkla-
rung verankert sein.
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Baugemeinschaften stehen verschiedene Finan-
zierungswege offen:

B Mit internen Darlehen - unbedingt vertraglich
fixiert - kdnnen sich die Mitglieder gegenseitig
unterstitzen, um die Zwischenfinanzierung zu
gewabhrleisten.

m Die Eigentiimer der Wohnungen sollen Selbst-
nutzer sein - nicht Investoren, die vermieten oder
verkaufen.

B Die Hamburgische Investitions- und Férderbank (IFB)
bietet eine Férderung von Kleingenossenschaften
und zur Wohneigentumsbildung flr forderfahige
Haushalte an.

Baugemeinschaften im Eigentum miissen eine gemein-
same Bank wahlen. Erst mit festen Finanzierungszusa-
gen fir alle und vorliegender Baugenehmigung wird das
Grundstlick gekauft. Es besteht eine gemeinschaftliche
Haftung fir den Kaufpreis. Die Aufteilung der Kosten
auf die Einzeleigentiimer soll fir alle Mitglieder trans-
parent sein. Gegenliber dem Kauf einer Wohnung von
einem Bautrager kann eine Baugemeinschaft rund 20
Prozent Preisvorteil erreichen, weil Vertriebsprovision
und Bautragermarge entfallen.
Tragen Baugemeinschaften zur
Verdrangung bei? Diesen Vor-
wurf sollte man Menschen, die
sich gemeinschaftlich und sozial
engagieren, nicht machen.”

Christian Diesener,
Johann Daniel Lawaetz-
Stiftung Hamburg

Finanzierungsmodelle fiir Baugemeinschaften - ein Solidarkonzept

Baugruppensitzung: das Gemeinschaftsleben vertraglich regeln

AuBerhalb Hamburgs bestehen andere Rahmenbe-
dingungen fiir Baugemeinschaften als in der Hanse-
stadt. Das macht individuelle Finanzierungen not-
wendig. Rolf Liickmann erlauterte verschiedene
Maoglichkeiten:

.In meiner Beratertatigkeit wahle ich, wie die Lawaetz-
Stiftung, flr die Baugruppen zunachst die Rechtsform
der Planungs-GbR. So kann die Gruppe beginnen zu
planen und erarbeitet die fiir sie passende Rechts-
form: Wohnungseigentimergemeinschaft (WEG),
Genossenschaft, GmbH, Verein oder GmbH & Co. KG.
AuBerhalb von Hamburg findet man haufig als Zwi-
schenform die Grundstiickskauf-GbR. Die Gruppen
grinden dann eine Baugruppen-GbR, wenn sie eine
WEG anstreben.

Vor allem in kleineren Stadten brauchen Baugemein-
schaften meist langere Zeit, bis alle Mitglieder gefun
den sind. Deshalb ist dort der Grundstlicks-Kauf-
druck ein Problem. Ein Finanzwachter kann die Bau-
gemeinschaft hier unterstitzen: Er berat im Hinblick
auf einen geeigneten Kauf- und Bauzeitpunkt, selbst
wenn noch nicht alle Wohnungen belegt sind. Vor
dem Grundstickskauf miissen die Finanzkraft der
Gruppe ermittelt, individuelle Finanzierungsplane
(auch flr die Mietwohnungen) aufgestellt und per-
sOnliche Bonitatsprifungen durchgefihrt werden.

Ausfalle ausgleichen, Haftung regeln
Anders als in Hamburg, wo Baugemeinschaften

wegen hoher Nachfrage ausfallende Mitglieder
meist rasch ersetzen kdnnen, empfiehlt sich in vielen

Regionen das Modell des ,Doppelten Finanzierungs-
mantels’: ein Kontokorrentkredit an die Gruppe. Mit
ihm werden zusatzliche Reserven bereitgestellt, um
eventuelle Ausfalle zu kompensieren, und die Bau-
abwicklung wird optimiert. Dieses Modell Gberzeugt
viele Banken, Baugruppen zu unterstitzen. Es sichert
die Kostenkontrolle bis zur Fertigstellung und Kom-
plettbelegung.

Im Haftungsfall greift heute vielfach anstelle der
gesamtschuldnerischen die quotale Haftung, die
stets einzelvertraglich geregelt werden muss: Jeder
haftet nur fiir die Kosten, die sich anteilig flr seine
Wohnung ergeben. Mitglieder konnen Solidarkapital
fur die Baugruppe beisteuern - entweder als Teil des
ohnehin nétigen Eigenkapitals oder aus projektun-
abhangigem Eigenkapital. Der Solidarkapital-Nehmer
sollte die Gruppe sein, um gesamtschuldnerisch zu
haften. Hierzu sollten Darlehensvertrage geschlossen
werden.

Ein nachrlickender Eigentimer muss die Grunderwerbs-
steuer neu zahlen, wenn der Baugruppenvertrag mit
einer Bauverpflichtung bereits unterschrieben ist. Um
die Steuerlast zu begrenzen,
sollte nach dem Grundstiicks-
kauf der Baugruppenvertrag
mit allen Zuordnungen und
Bewertungen der Immobilie
moglichst spat erfolgen.”

Rolf Liickmann,
Schatzmeister des Bundesver-
bands Baugemeinschaften e. V.



Diskussion mit dem Publikum
Finanzierungsmaoglichkeiten fiir Baugemeinschaften
...;-a!'_; = Wi Muﬁu; i
!ﬂ 'A l

I‘I QH
Al .|\

X -?:_j.!"' Uil

Die Referenten gingen naher auf die Teilungserklarung ein

In der Diskussionsrunde wurde durch vertiefende
Nachfragen das Bild der Finanzierungsmaglich-
keiten fiir Baugemeinschaften vervollstandigt.

Die Erfahrungen mit Eigentliimerwechseln bei Projek-
ten, die als Wohneigentiimergemeinschaft gegriindet
wurden, interessierten einige Teilnehmerinnen und
Teilnehmer. Aus Sicht von Rolf Lickmann ist flr solche
Falle die Teilungserklarung maBgeblich. Sie definiere
die Bindung innerhalb der Gruppe. Ahnlich wie
Christian Diesener von der Lawaetz-Stiftung em-
pfiehlt Rolf Lickmann das solidarische Konzept ,eine
Wohnung, eine Stimme”. Eine weitere Mdglichkeit sei
die Sicherung von Vorkaufsrechten bis hin zur Ver-
einbarung von Andienungspflichten, gegebenenfalls
mit definiertem Verkaufspreis. Das Vorkaufsrecht
sei die schwachste Form der Sicherung. Bei einer An-
dienungspflicht misse der verkaufswillige Eigentiimer
seine Wohnung zunéachst der Gruppe anbieten, so
Rolf Lickmann.

Keine Gewinnmaximierung bei Weiterverkauf

Wie der gewinnbringende Weiterverkauf ehemals
stadtischer Grundstiicke, die zuvor zum Verkehrswert
erworben wurden, verhindert werden konne, fihrte
Tobias Behrens an. Es bestehe die Maglichkeit einer
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Nachzahlungspflicht, durch die ein Teil der Gewinne
wieder an die Stadt zuriickflieBen kann. Rolf Lickmann
erganzt, in manchen Stadten werde dies bereits so
gehandhabt — mit bis zu zehn Jahren Bindewirkung
und Abschopfung der Gewinne. Ein Ausstieg aus
einer Baugruppe innerhalb der zehn Jahre sei dort
nur mit Begriindung maoglich, etwa bei Arbeitsplatz-
wechsel, Krankheit oder dauerhafter Arbeitslosigkeit.
Diese Regelung werde in den Grundstiickskaufvertrag
aufgenommen.

Rechtsformen und Finanzierung

Die Finanzierung mit einzelnen Rechtsformen, auch
aus Sicht der Banken, stand im Mittelpunkt weite-

rer Fragen aus dem Plenum. Eine GDbR sei trotz der
Vorbehalte einiger Banken ebenso finanzierbar wie
eine GmbH & Co. KG, stellte Lickmann fest. Ab einer
gewissen Gruppengrolle und entsprechenden Eigen-
kapitalquote sei auch eine GmbH & Co KG als Rechts-
form flir Baugemeinschaften geeignet. Die Wahl der
Rechtsform sei jeder Baugemeinschaft selbst Gber-
lassen, jede Form habe ihre Vor- und Nachteile.

Angeregter Austausch - wahrend der Diskussion und im Anschluss



Podiumsdiskussion

Steuerung der sozialen Mischung durch Vergabeverfahren
Aktuelle Praxis - Vergleich von Verfahren verschiedener Stadte

Burrdesyeitand
Baugemeinschatton

Auf dem Podium v.l.n.r.: Michael Kunert (Amt fur Stadtplanung und Stadterneuerung Stuttgart), Dr. Heike Opitz (Abteilung Wohnen der Behérde fiir Stadtentwicklung und
Wohnen Hamburg), Prof. Hans-Peter Hebensperger-Huther (H2R Architekten Minchen), Robert Temel (Initiative fiir gemeinschaftliches Bauen und Wohnen Wien)

Wie konnen Stadte die erwiinschte soziale Mischung
mittels Vergabeverfahren beeinflussen? Fachleute
aus vier Stadten diskutierten auf dem Podium die
aktuelle Situation und die Instrumente in Stuttgart,
Hamburg, Miinchen und Wien.

In Stuttgart, Miinchen und Hamburg bewerben sich
Baugemeinschaften in Konzeptverfahren um Grund-
stlicke. Die Vergabe erfolgt zum Festpreis, den Zu-
schlag erhalt die Gruppe mit dem am besten bewer-
teten Konzept. Besonderen Wert legen die Stadte
dabei auf 6kologisch-soziale Aspekte und eine ge-
sicherte Finanzierung der Projekte. Auch Wien setzt
in der Stadterweiterung auf die Konzeptvergabe
zum Festpreis und bewertet die Projekte im Hinblick
auf Architektur, Okologie, Okonomie und soziale
Nachhaltigkeit. Das Verfahren wird ahnlich auch fir
Baugemeinschaften angewendet.

In Hamburg wird der Festpreis durch ein Verkehrs-
wertgutachten ermittelt. Anders als Stuttgart,
dessen Forderprogramme fiir Eigentum und Miete
auch Grundstlicksverbilligungen vorsehen, nutzt
Hamburg die Systematik der Verkehrswertentwick-
lung. Hierbei wirkt sich zu realisierender gefoérderter
Wohnraum auf den Verkehrswert aus.

Hamburg legt teilweise bereits in der Ausschreibung
fest, ob z.B. eine Baugemeinschaft im Eigentum oder
als genossenschaftliches Wohnen zugelassen ist,
schildert Dr. Heike Opitz. Den genossenschaftlichen
Gedanken férdert Hamburg besonders, vor allem sich
selbst griindende Kleingenossenschaften. Bestands-
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genossenschaften sind in Hamburg als Garant fur
langfristig moderate Mieten wichtig. Uber Koope-
rationsvertrage mit den Genossenschaften kénnen
die Baugemeinschaften, die ihr Projekt mit diesen
grolen Dachgenossenschaften realisieren wollen, Ein-
fluss nehmen und mitgestalten. Dagegen spielen in
Stuttgart Genossenschaften bei Baugemeinschaften
bislang keine grolRe Rolle. Der Stellenwert der Ham-
burger Genossenschaften fiir den Wohnungsmarkt ist
hier vorbildhaft.

Flachen fiir gemeinschaftliches Bauen

Einige GroBstadte legen fest, welche Anteile des stad-
tischen Grundsticksangebotes fiir Baugemeinschaften
bereitgestellt werden sollen, raumen Optionen bzw.
Reservierungen ein (Stuttgart) oder nutzen das Instru-
ment der befristeten Anhandgabe flr die Planungs-
phase (Hamburg). In diesem Zeitraum soll die Bauge-
meinschaft fir ihr Bauvorhaben eine Baugenehmigung
erwirken und die Finanzierung klaren. Die Options-
bzw. Anhandgabe-Phase ist wichtig flr die Gruppen-
und Projektentwicklung, bietet aber auch eine groRe
Chance: Sie wird fur die Qualitatssicherung und zur
Unterstlitzung der Gruppen von der Konzeptentwick-
lung bis zum Abschluss des Kaufvertrags genutzt.

Politisches Ziel in Hamburg ist es, einen hohen Anteil
(bis zu 20 Prozent) der stadtischen Grundstiicke im
Geschosswohnungsbau an Baugemeinschaften zu ver-
geben. In Mlnchen werden geférderte Wohnungen ent-
weder in gemeinschaftliche Bauprojekte eingebunden -
oder einzelne Baufelder ausschlielich dem geférderten

Wohnungsbau bereitgestellt. Wien reserviert in seinen
groBen Stadterweiterungsgebieten seit einigen Jahren
einzelne Grundstiicke fir Baugemeinschaften.

Beraten, fordern, unterstiitzen

Das Podium stellt einhellig eine Professionalisierung
bei heutigen Baugemeinschaften fest — u.a. eine Folge
komplizierter Vergabeverfahren. Beratung und Unter-
stlitzung erhalten Baugemeinschaften in Stuttgart
und Hamburg von stadtischer Seite, in Miinchen
durch die Mitbauzentrale. Die Hamburger Agentur
flir Baugemeinschaften begleitet beispielsweise die
Gruppen von der Erstberatung lber das Bewerbungs-
und Auswahlverfahren fiir Grundstlicke bis zur An-
handgabe bzw. Grundstucksoption.

Giinstiges Wohnen fiir alle?

Allem voran missten die Rahmenbedingungen ge-

schaffen werden, unter denen Baugemeinschaften Kos-
tenvorteile nutzen kénnen, fordert Michael Kunert. Eine
gezielte Forderung dartiber hinaus - z.B. Wohnungsbau-
férderung - sei moglich und werde in Stuttgart geleistet.

Aus Minchner Sicht schranken vor allem die hohen
stadtischen Grundstiickspreise den Kreis der Inte-
ressenten flr Baugemeinschaften ein. Dies schaffe
ein Anspruchsdenken und Baugemeinschaften hatten
kaum noch Experimentier-Charakter, so Professor
Hebensperger-Huther. Die Vorgaben machen viele
stadtische Grundsticke fir Baugemeinschaften un-
erschwinglich, etwa wenn fiir minimale Anderungen
gegenuber der Bauleitplanung eine Befreiung nétig
wird, die der Bauherr bezahlen muss.

In Wien machen gemeinnltzige Bautrager mit
groBem Kapitalbestand Mietwohnungen marktun-
abhangig fir breite Schichten zuganglich. Dieser
einfache Weg sei moglicherweise deutschen Stadten
verschlossen, so Robert Temel. Wien erziele die sozia-
le Mischung durch umfangreich geférderten sozialen
Wohnungsbau, der etwa die Halfte des gesamten
Neubaus ausmacht. Baugemeinschaften entstehen
in Wien zum groBen Teil innerhalb des geférderten
Wohnungsbaus und eher im oberen Preissegment -
v.a. allem weil relativ groe Gemeinschaftsflachen
finanziert bzw. Uber die Wohnungsmiete refinanziert
werden miissen.

Entwicklung einer Utopie

Die Anfange der Baugemeinschafts-Bewegung be-
stimmte die Utopie, das Wohnen von standig steigen-
den Mieten wegzuflhren. Podium und Plenum disku-
tierten, wie sich diese Utopie weiterentwickeln kann.

Ein Anliegen der Hamburger Agentur fir Baugemein-
schaften sei, die Baugemeinschaften aus ihrer Nische
zu holen und die Idee aus den 1980ern weiterzuden-
ken, so Dr. Heike Opitz. Dabei helfe das politische
Ziel, einen hohen Anteil der stadtischen Grundstulcke
an Baugemeinschaften zu vergeben.

Prof. Hebensperger-Hlther duerte den Wunsch,

bei der Vergabe verstarkt Innovationen zu wirdigen.
Zudem misse dariber nachgedacht werden, ob an-
stelle der Eigentumsbasis flir Baugemeinschaften das
Erbbaurecht greifen kénnte.
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Schwerpunkte der sozialen Ausrichtung von Baugemeinschaften
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Auf dem Podium: Natalie Schaller (Mitbauzentrale Miinchen), Lucia Landenberger (Projektsteuerin aus Tibingen), Dr. Gerd Kuhn (Universitat Stuttgart), Dr. Tobias Behrens
(STATTBAU Hamburg), Angela Hansen (Agentur fiir Baugemeinschaften, Hamburg) und Axel Fricke (Amt fiir Stadtplanung und Stadterneuerung Stuttgart).

Welche Aspekte der sozialen Ausrichtung von Bau-
gemeinschaften sind wichtig? Diese Frage stand im

Mittelpunkt der angeregten Diskussion mit dem Plenum.

Stadte sollten gemeinschaftliche Wohnprojekte for-
dern, um die soziale Vielfalt

Hamburgs Ziel, einen hohen Anteil (bis zu 20 Prozent)

der stadtischen Wohnbaugrundstlicke an Baugemein-

schaften zu vergeben, soll klinftig besonders in den

gréBeren Entwicklungsgebieten umgesetzt werden.

Mit diesem Anteil bilden Baugemeinschaften inzwi-
schen mehr als eine Nische

und den partizipativen An- ~Baugruppen (bernehmen gesellschaftliche auf dem Wohnungsmarkt, so

spruch in der Stadtgesell-  \erantwortung, wenn sie Diversitdt als

schaft zu erhalten und zu
starken. Darin waren sich

Bereicherung und Chance verstehen und

Angela Hansen von der Ham-
burger Agentur fir Baugemein-
schaften. In dem neu entstehen-

alle Podiumsteilnehmerin-  so ganz selbstverstdndlich Benachteiligten ~— den Hamburger Stadtteil Mitte

nen und -teilnehmer einig.
Baugemeinschaften kénnen
die Stadtgesellschaft im (Natalie Schaller)
Sinne ihrer Diversitat ab-

bilden und zu lebendigen, vielfaltigen Quartieren
beitragen. Soziale Vielfalt werde im Quartier dann
generiert, wenn Baugemeinschaften Raum zur Entfal-
tung erhielten, so das Podium.

In Tibingen gebe es keinen Erwartungsdruck der
Grundstlickverkaufer an
die ,Sozialarbeiter des

die Teilhabe an Gemeinschaft erméglichen.”

.Das Thema Baugemeinschaften ist in

Altona ist in den Verhandlungen
mit den privaten Eigentiimern
und mit dem Ankauf durch die
Freie und Hansestadt Hamburg
ein Anteil von 20 Prozent auch fir die ehemals priva-
ten Flachen gelungen. Uberall dort, wo ein Investor
eine Anderung des Planungs- und Bebauungsrechts
winscht und es auch durch die neue Ausweisung zu
einer Erhdhung des Grundstlickswertes kommt, ist es
der Stadt grundsatzlich moglich, Gber stadtebauliche
Vertrage entsprechende Re-
gelungen zu vereinbaren.

Viertels”, berichtet Lucia Tiibingen heute in der Breite angekommen,

Landenberger. Vielmehr
stehen Verwaltung und

Politik hinter den Baugrup-  ressanter. Baugemeinschaften sollten zu-

pen und ermdglichen die
Umsetzung vieler Ideen.
Die erh6hte Nachfrage
fihre zu immer besseren
Konzepten der Baugruppen, beispielsweise mit meh-
reren sozialen bzw. gemeinschaftlichen Aspekten.

auch anspruchsvolle Projekte werden inte-

ganglich bleiben fiir Menschen mit gerin-
geren Einkommen.” (Lucia Landenberger)
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Als wichtig sah das Podium
darlber hinaus den Erfah-
rungsaustausch zwischen
Kommunen, den Baugemein-
schaften und Bautragern
bzw. den Austausch der
Gruppen untereinander an -

vor allem, um falschen Erwartungen der Baugemein-

schaften vorzubeugen.

Konzeptvergabe starken

Einen breiten Konsens fand die Forderung, die Kon-
zeptvergabe flir Baugemeinschaften zu starken. Diese
sei vor allem dann legitim und notwendig, wenn
Quartiere langfristig be-

Ein weiterer Vorschlag zur Umstrukturierung der Ver-
gabepraxis aus Tlbingen: Neben dem Abschaffen des
Grundstlcksverkaufs zum Hochstgebot sollten noch
starker die Moglichkeiten des Erbbaurechts genutzt
und der vermehrte Verkauf stadtischer Flachen an
Genossenschaften gepriift werden.

Stadtische Regulierung im Bestand

Aus dem Plenum wurde die Frage laut, ob und wie
Stadte noch starker regulierend auf den Wohnungs-
bestand eingreifen kbnnten - iber die Instrumente
wie die Mietpreisbremse hinaus. Besonders wichtig
sei dies in den Stadten, in denen die Bindungen flr
eine groBe Zahl von Sozialwohnungen ausgelaufen
sind oder in den kommenden Jahren auslaufen.

Hamburg bietet beispielswiese den Wohnungsunter-
nehmen die Mdglichkeit des Bindungstauschs, also
der Ubertragung von Bin-

stehen und funktionieren ,Die Balance in der sozialen Ausrichtung von  dungen von geférderten auf
sollen, so das Podium. Die Baugemeinschaften ist bedeutend. Einzelne nicht geférderte Wohnungen:

Stadt kdnne jedes Grund-

stiick nur einmal vergeben. Héuser bzw. Nachbarschaften sollten sich

Dieses Instrument erlaube es,
nicht alle gebundenen Woh-

stdrker vernetzen und Baugemeinschaften nungen in neu errichteten

In Hamburg sind Bauge-
meinschaften seit Langem
Vorreiter bei der Kon-
zeptvergabe. Seit 2010
wendet die Stadt das Instrument flaichendeckend im
Wohnungsbau an. Bautrager sollen u.a. dazu bewegt
werden, soziale Projekte zu integrieren und selbst
besondere Angebote zu machen, die die Bewertung
ihrer Konzepte verbessern.

(Dr. Gerd Kuhn)

Andere Stadte entwickeln Bauland-Modelle, in denen
sie geforderten Wohnraum quotierten: ein Paradig-
menwechsel in der Grundstiicks- bzw. Vergabepolitik.
Wenn Stadte ihre Gestaltungsmacht gegenliber dem
Wohnungsmarkt entfalten wollen, sei eine intensive
Kooperation zwischen allen Beteiligten in der Quar-
tiersentwicklung notig, so Axel Fricke. Stuttgart bei-
spielsweise milisse nach Jahren der Vergabe nach
Hochstpreisgebot und der Haushaltskonsolidierung
bezlglich der Grundstlicksvergabe jetzt von anderen
Stadten lernen.

Die aktuell hohe Wohnbauférderung soll neben den
Baugemeinschaften viele Themen wie Inklusion, Be-
darfsgruppen etc. berlcksichtigen. Weil der Legiti-
mierungsdruck fiir die Vergabe von Grundstlicken
an Baugemeinschaften steigt, miissten auch diese
ihre soziale Verantwor-

ihre Rolle als Impulsgeber wahrnehmen.”

geférderten Wohnungsbe-
standen, sondern teils in den
Altbestanden nachzuweisen.

Die soziale Mischung in den
Neubauquartieren sollte dabei nicht vernachlassigt
werden. Hamburg nutzt darliber hinaus Erhaltungs-
verordnungen fir viele Bestandsquartiere.

Im Stuttgarter ,Blindnis fiir Wohnen” erwarten die
Bestandshalter als Partner der Stadt, dass ihre
Bestdande behutsam und sozial vertraglich moder-
nisiert und weiterentwickelt werden. Milieuschutz-
Satzungen erwiesen sich

tung wahrnehmen, erganzt  .Die Effekte der Baugemeinschaften missen  dabei eher als kontrapro-

Fricke. In Stuttgart seidie  dort ankommen, wo Entscheidungen

Konzeptvergabe wie in
Hamburg gangige Praxis
fir alle Vorhabentrager der
Stadt, weil sie einen hohen Einfluss auf das Sozialge-
flige der Stadt habe.

getroffen werden.” (Dr. Tobias Behrens)

duktiv. Stuttgart versuche
Uber das ,Bundnis fur Woh-
nen”, mithilfe von Quoten
oder der mittelbaren Bele-
gung die soziale Wohnraumbelegung fiir die Ge-
samtstadt zu steuern.



Am Beispiel Wiens wurde angefiihrt, dass groe Woh- Mietwohnungsmarktes I6sen. Eine Bindungsdauer
nungsbestadnde, wie etwa von Genossenschaften, sta- im Rahmen der Férderung fir Wohnungen von 15
bilisierend auf die Mieten wirkten. Die Frage sei, wie bzw. maximal 30 Jahren sei viel zu gering. Lang-
diese Eigentumsform starker fristig wiirden die wenigs-

unterstiitzt werden kénne. ,Baugemeinschaften zu férdern ist eine Chance ten Mieter freifinanzierte

. . . . Mieten zahlen kdnnen, was
Minchen férdert Genos- fur die soziale Stadtentwicklung. Somit haben unweigerlich hohe Kosten

senschaften als einen den Baugemeinschaften auch eine soziale Verant-  fiir den Sozialstaat hervor-
Wohnungsmarkt stabilisie- rufe. GroBe Zustimmung
renden Faktor besonders: In aus dem Plenum erhielt
Neubaugebieten gehen 30 tiere. Stadtquartiere im Massenwohnungsbau  seine Forderung, die Bun-

wortung bei der Gestaltung neuer Stadtquar-

Prozent der Grundstiicke mtissen vermieden werden.” (Axel Fricke) desgesetzgebung misse
an Genossenschaften, diese viel starker regulieren, um
Grundstlicke werden subventioniert. Die Mitbauzentra- absurden Mietpreissteigerungen und einer Polari-
le vernetze und unterstiitze die Genossenschaften, so sierung in den Stadten - wie etwa in Paris - vorzu-
Natalie Schaller. Genossenschaften sollen so selbst- beugen.

verstandlich werden, wie es Baugemeinschaften in
Tubingen bereits seien, forderte Lucia Landenberger. Es wicklung im Dialog, die die Blirger friihzeitig mit

Natalie Schaller forderte zudem eine Quartiersent-

brauche gute Vorbilder, vor

einbindet. Baugemein-
allem aber passende Rah- ,Fur viele Menschen ist vor allem in der Grof3- g

schaften seien ein Motor
menbedingungen, um das stadt nachbarschaftliches und gemeinschaft-  dafiir, da sie bereits eine
Bauen fiir Genossenschaften Beteiligungsstruktur fur
interessanter zu machen. das Quartier bieten. Diese

Koordinierungsleistung
Nach Auffassung von Dr. Tobias Behrens kénnen sollte durch die Stadte unterstlitzt werden.
Wohnprojekte nicht die allgemeinen Probleme des

liches Wohnen wichtig.” (Angela Hansen)
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Fazit und Ausblick

Mehr Quartiersbezug, Konzeptvergabe und Kooperationen

Schlusswort und Blick nach vorn: Norbert Post, ...

Die Expertenrunde auf dem Podium sowie Teilneh-
merinnen und Teilnehmer der Hamburger Tagung
auBerten zum Abschluss des ersten Tages viele
Wiinsche fiir die Zukunft der Baugemeinschaften.

Baugemeinschaften werden in Zukunft einen noch
groBeren Anteil am Wohnungsmarkt einnehmen, wie
beispielsweise in Hamburg geplant. Gleichzeitig blei-
ben sie wichtige Experimentierfelder der Stadt. Kinf-
tig sollte das Augenmerk verstarkt auf die Quartiere
und weniger auf das Einzelprojekt gelegt werden,
fordern die Experten auf dem Podium. Wichtig dabei:
Gute Quartiersentwicklung entsteht im Dialog -
Baugemeinschaften geben Anregungen, werden aber
auch in die Pflicht genommen.

Die Vergabepraxis sollte grundsatzlich weg vom
Verkauf nach Héchstgebot gehen, so der Tenor der
abschlieBenden Diskussion. Fir alle Bewerber auf
stadtische Grundstlicke sollte gleichermalen die
Konzeptvergabe gelten, so dass jeder gleichwertig
einen Beitrag fir das Quartier leisten kann.

Ein richtungsweisendes Beispiel wird aktuell in Ham-
burg entwickelt: Im neu entstehenden Stadtteil Ober-
billwerder soll ein hoher Anteil der Wohnungen von
Baugemeinschaften umgesetzt werden - insgesamt
bis zu 1.400 Wohnungen. Derzeit findet dazu ein
Wettbewerblicher Dialog statt. Neu daran ist, dass
Baugemeinschaften bereits im Wettbewerbsverfah-
ren durch die beratende Begleitung der Baubetreuer,
vertreten durch die STATTBAU GmbH, eine Stimme
erhalten.

... Angela Hansen und Robert Temel

Zukunftspotenzial in Kooperationen

Robert Temel regt an, bei der sozialen Ausrichtung
von Baugemeinschaften das gesamte Spektrum zu
betrachten: Es gehe um sozialen Wohnungsbau und
soziale Stadtentwicklung. Einerseits solle kosten-
glnstiges Wohnen umgesetzt werden, andererseits
werden positive Effekte auf den Stadtteil erwartet.
Das fuhre zu Widerspriichen, so Temel. Es bestehe
ein groBes Entwicklungspotenzial von Kooperationen
zwischen Baugemeinschaften innerhalb eines Quar-
tiers, aber auch mit Bautragern, Projektentwicklern,
den Stadten und weiteren Akteuren in der Stadtent-
wicklung.

In den vier Beispiel-Stadten wurde bereits viel fir
Baugemeinschaften erreicht. Dennoch gibt es noch
eine Reihe von Anregungen und ldeen, etwa die Star-
kung von Innovationen, die Flexibilisierung von Bau-
leitplanverfahren oder die Optimierung der Boden-
politik, die vertieft angegangen werden sollten.

Norbert Post verweist abschliefend auf den Aufruf
des Bundesverbandes flir Baugemeinschaften e.V.
zur Konzeptvergabe 6ffentlicher Liegenschaften.

Die Tagung des Bundesverbandes in 2018 wird zum
Thema ,Synergien von Wohnprojekten im Quartier”
in Miinchen stattfinden.



Exkursionen in Hamburg: Projekt-Impressionen

Der zweite Tag der Fachtagung stand im Zeichen von Praxisbeispielen: Hamburger Baugemeinschaften im
Bezirk Altona und in der HafenCity.
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Uber den Dachern der HafenCity: eine Exkursionsgruppe erkundet den Dachgarten des ,Dock 71"
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In der Kleinen Bergstrale im Bezirk Altona errichtete
der Altonaer Spar- und Bauverein eG im Jahr 2012
55 offentlich geférderte Wohnungen fiir Vereins-
mitglieder, eine Wohngemeinschaft fir an Demenz
Erkrankte sowie zwei weitere Baugemeinschaftspro-
jekte. Die Baugemeinschaften Neuhaus und Arche
Nora belegen 30 Wohneinheiten mit gut 1.030 m?
Gesamtwohnflache. Oliver Scholl vom Altonaer

Spar- und Bauverein eG und Petra Kanitz von Huke-

Ganz nah dran: Teilnehmerinnen und Teilnehmer erhalten Einblicke in Hamburger Baugemeinschaftsprojekte
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Schubert Berge Architekten fiihrten die Gruppe.

Die Baugemeinschaft StattSchule gestaltete ein
historisches Schulgebdude zu einem familienfreund-
lichen Wohnprojekt um. Die Altonaer Baugemein-
schaft umfasst 29 Genossenschafts- und flinf Eigen-
tumswohnungen sowie einen Gemeinschaftsraum.
Ihre Entstehung begleitete die Lawaetz-Stiftung.
Bewohner Sven Liebrecht und Christian Diesener von
der Lawaetz-Stiftung prasentierten das Projekt.

(-

Das Quartier Mitte Altona entsteht auf rund 75 Hek-
tar Gesamtflache des ehemaligen Fernbahnhofs Alto-
na. Insgesamt werden hier rund 3.500 Wohneinheiten
gebaut, davon 1.600 im ersten Bauabschnitt. Nach

vorbereitenden Untersuchungen (§165 BauGB) sowie
einem stadtebaulichen und landschaftsplanerischen

Entwurfswettbewerb im Jahr 2010 wurde ein Master-

Von Baugemeinschaften bis Quartiersmanagement: Fiilhrung durch die Mitte Altona

plan flr das Gebiet erarbeitet. Im ersten Bauab-
schnitt bauen hier neun Baugemeinschafts-Projekte.
Johannes Gerdelmann, Baudezernent im Bezirksamt
Altona, Birgit Ferber von der Behorde fir Stadtent-
wicklung und Wohnen und Bendix Blirgener von der
Agentur flir Baugemeinschaften gaben Einblicke in
die Planungen.



Ein weiterer Teil der Exkursionen konzentrierte sich
auf Projekte in der HafenCity. Der Masterplan fir
Hamburgs rund 157 Hektar groen neuen Stadtteil
wurde im Jahr 2000 erstellt, der fur den Ostlichen
Teil im Jahr 2010. In der HafenCity entstehen Neu-
bauten auf insgesamt 2,4 Millionen m? Bruttogrund-
flache - und 6.500 bis 7.000 Wohneinheiten fir
14.000 neue Einwohnerinnen und Einwohner. Bislang

Zwischen Baakenhafen und Marco Polo Tower: sechs Baugemeinschaften gibt es bereits, weitere sind geplant

L I
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gibt es sechs Baugemeinschaften im Westteil; im
Quartier Baakenhafen sind bereits zehn Baugemein-
schaften geplant. Viele davon bieten besondere so-
ziale oder kulturelle Angebote auch fiir die Nachbar-
schaft an. Barbara Ehlers und Viola Habeck von der
Behorde flur Stadtentwicklung und Wohnen fihrten
den Exkursionsteil durch die HafenCity.

Das Projekt ,Dock 71" begleiteten STATTBAU
Hamburg und Conplan. Es umfasst 60 Eigentums-
wohnungen, eine Kita und sechs Gewerbeeinheiten.
2017 erhielt das Projekt den Hamburger Bauge-
meinschaftspreis in der Kategorie ,Jingere Bauge-
meinschaften”. Die Nutzungsmischung aus Wohnen,
Kita und groBem Gewerbeanteil iberzeugte die Jury.

Infos aus erster Hand: Bewohnerinnen und Bewohner fuhren die Gruppe durch das ,,

Sie wiirdigte insbesondere das Uberwinden erheb-
licher Hirden wahrend der Planungs- und Bauzeit,
da unterdessen die librigen Baufeldpartner mehr-
fach wechselten. Bewohnerin Nicole Smit sowie die
Bewohner Sven Berghauser und Sebastian Baller
erlauterten das Projekt.

Dock 71"




Kontaktadressen

Bundesverband Baugemeinschaften e. V.
Arndtstralle 37

44135 Dortmund

Tel.: 01803/5385 38

Fax: 0231/55 44 44
info@bv-baugemeinschaften.de

Initiative fiir gemeinschaftliches Bauen und Wohnen
Lenaugasse 19

1080 Wien

kontakt®inigbw.org

Freie und Hansestadt Hamburg

Behorde fiir Stadtentwicklung und Wohnen
Agentur flir Baugemeinschaften
Neuenfelder StraBe 19

21109 Hamburg

Tel.: 040/428 40-23 33
baugemeinschaften@bsw.hamburg.de

Lawaetz-Stiftung Hamburg
Neumuhlen 16 - 20

22763 Hamburg

Tel.: 040/399 93 60

Fax: 040/399 93 690

STATTBAU Hamburg
SternstraBe 106

20357 Hamburg

Tel.: 040/432 94 20

Fax: 040/432 94 210
post@stattbau-hamburg.de

Bauforum Dresden e. V.
Friedrichstr. 29

01067 Dresden

Tel.: 0351/32 13 12 84
info@bauforum-dresden.de

Mitbauzentrale Miinchen
Schwindstralle 1

80798 Miinchen

Tel.: 089/57 93 89 50
info@mitbauzentrale-muenchen.de

Stadt Stuttgart

Amt fiir Stadtplanung und Stadterneuerung
Graf-Eberhard-Bau

Eberhardstralle 10

70173 Stuttgart
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