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GruBwort Landeshauptstadt Stuttgart

Schoén, dass unsere interessante Tagung zu den
Baugemeinschaften vom vergangenen Jahr nun
auch dokumentiert wird. Wir haben auf diesem
zweitdgigen Hearing im September vergangenen
Jahres eine ganze Reihe informativer Beitrage ge-
hort, wie Baugemeinschaften funktionieren, in
ganz unterschiedlichen Stadten wie Rotterdam
und Wien, Berlin und Hamburg, Kéln und Tubin-
gen.

In Stuttgart hat der Gemeinderat 2012 den
Grundsatzbeschluss gefasst, das burgerschaftli-
che und gemeinschaftliche Bauen zu férdern und
dafur Grundstlcke zu einem Festpreis zu verge-
ben. Dies war ein guter Beschluss, denn Bauge-
meinschaften haben den groBen Vorteil, dass die
kinftigen Bewohner ihr Stadtquartier den eige-
nen Vorstellungen entsprechend planen kénnen.
AuBerdem fihrt die vorgesehene Form der Be-
teiligung in der Regel dazu, dass sich die Burger
leichter mit dem neuen Stadtquartier identifizie-
ren kénnen. Sie werden sich deshalb mehr enga-
gieren. Baugemeinschaften kénnen auch zu einer
groBeren Vielfalt des Wohnens fihren, als dies
beim schlUsselfertigen Bauen der Fall ist.

Allerdings haben es die Baugemeinschaften am
umkampften Markt schwer. Es bedarf deshalb
der Unterstitzung durch die offentliche Hand.
Die Stadt Stuttgart wird dem gerecht, indem sie
Grundstlicke zum Verkehrswert anbietet, der
oftmals weit unter dem moglichen Verkaufswert
liegt. Derzeit lauft rund ein Dutzend Projekte
nach baugemeinschaftlichem Muster. Das macht
ungefdhr 600 Wohneinheiten aus. Unsere Fach-
leute in der Stadtverwaltung sehen dartber hin-
aus zusatzliches Potenzial von etwa 1.000 Wohn-
einheiten.

Hier weiter aktiv zu bleiben, um Formen partizi-
pativer Stadtentwicklung zu férdern, um ein al-
ternatives und preisglnstigeres Angebot zum in-
vestorenorientierten Bauen zu machen und nicht
zuletzt um das Wohnungsproblem in Stuttgart
offensiv anzugehen, ist eine wichtige politische
Aufgabe fur die kommenden Jahre!

Ein Dankeschon an die Redaktion dieses Bandes!
Dank auch an die Veranstalter der damaligen
Tagung: Dies waren der Bundesverband Bauge-
meinschaften sowie unser Amt fir Stadtplanung
und Stadterneuerung mit der Kontaktstelle Bau-
gemeinschaften und der Stabsstelle Strategie
Wohnen. Diesen Austausch sollten wir unbedingt
fortsetzen!

Ihr

Oberblrgermeister der Landeshauptstadt
Stuttgart



GruBwort Bundesverband Baugemeinschaften e.V.

Gemeinschaftliche Wohn- und Lebensformen er-
freuen sich immer groBerer Beliebtheit. Sie sind
aus ihrem Nischendasein heraus getreten und
in der Mitte der Gesellschaft angekommen. Die
Grinde dafar sind vielféltig. Je nach Lebens-
situation sind diese zum Beispiel: Bezahlbarer
Wohnraum, mehr Mitgestaltungsmdglichkeiten,
generationstibergreifende  Hilfestellungen, der
Wunsch nach Gemeinschaftseinrichtungen oder
einfach nur, mit Freunden Tidr an TUr zu leben. Ein
weiteres Motiv fur die Suche nach Alternativen
ist das wachsende Bewusstsein fur die Eigenver-
antwortung in 6kologischen und sozialen Zusam-
menhangen sowie das Bedurfnis nach dauerhaf-
ten und tiefverbundenen sozialen Netzen.

Viele privat organisierte Projektentwicklungen
scheitern in der Praxis jedoch haufig an den
Schwierigkeiten der  Grundstlcksbeschaffung
oder an organisatorischen und politischen Rah-
menbedingungen. Es gibt Stadte, die sehr positi-
ve Erfahrungen mit Baugemeinschaften gemacht
haben. Eine Vielzahl von Kommunen steht aller-
dings noch am Anfang einer durch Baugruppen
getragenen Stadtentwicklung.

Der Bundesverband Baugemeinschaften e.V. bie-
tet Hilfestellung fir alle am Baugruppenprozess
Beteiligten an. Er dient als Beratungsplattform
und Wissenspool gleichermaBen fir Personen
aus dem Kreis der Architektur, der Projektsteue-
rung, der Stadtentwicklung und der Politik, sowie
den in konkreten Bauvorhaben engagierten Mit-
gliedern von Baugemeinschaften.

Ein weiteres Ziel des Bundesverbands Bauge-
meinschaften e.V. ist es, die Akteure zu vernetzen
und einen konstruktiven Dialog zwischen kom-
munaler Politik, Verwaltung, Projektinitiatoren
und Wohnungswirtschaft anzuregen, um so den
Prozess einer erfolgreichen Stadtentwicklung mit
Baugemeinschaften zu unterstitzen.

Die vorliegende Veroffentlichung weist auf wich-
tige Fragestellungen im Zusammenhang mit der
der Durchfuhrung privater Baugruppenprojekte
sowie der Planung und Organisation von Quar-
tiersentwicklungen mit Baugemeinschaften hin.
Es werden Projektbeispiele und Erfahrungen
aus Tubingen, Stuttgart, Hamburg, Rotterdam
und Wien vorgestellt sowie wohnungspolitische
Handlungsansatze skizziert. Interessierte Grup-
pen erhalten hiermit wichtige Informationen,
Tipps und Anregungen.

Die dargestellten Modelle und Projekte sind zu-
kunftsweisende Beispiele, die sich unmittelbar
an den BedUrfnissen und Lebensstilen seiner
Bewohner orientieren. Okologisches und sozia-
les Wohnen, das heisst letztlich Nachhaltigkeit
im Wohnungsbau und in der Stadtentwicklung,
lasst sich mit privaten Baugemeinschaften in be-
sonderem MaBe umsetzen, da sie ,von unten”
gewollt und mit viel Engagement gemeinsam
verfolgt werden.

Ich danke der Stadt Stuttgart und ihren Mitar-
beitern sowie den beteiligten Mitgliedern des
Bundesverbands Baugemeinschaften e.V. fur die
engagierte Hilfe bei der Erstellung dieser Bro-
schure.

Hubert Burdenski

Vorsitzender des Bundesverbandes Baugemein-
schaften e.V.
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Thematische EinfUhrung:

Trend in die Stadt — Mit den Blrgern die Stadt entwickeln

Axel Fricke, Michael Kunert, Ursula Muller

Der beste Weg, Stadt zu entwickeln ist gemein-
sam mit Birgern. Diese Auffassung hat nichts
Philanthropisches. Sie ist elementar fir ein le-
bendiges und solidarisches Gemeinwesen. Den
.Eingesessenen” bieten sich Teilhabe und Iden-
tifikationsmoglichkeiten. Neubirger haben eine
Chance, sich durch ein aktives Engagement bes-
ser in das Stadtleben zu integrieren.

Vorhaben von Baugemeinschaften entstehen in
mundigen, kommunikativen Gesellschaften, sind
Grundbausteine einer partizipativen Stadtent-
wicklung. lhr Entstehungsprozess ist in jedem Ein-
zelfall eine anspruchsvolle demokratische Ubung
fur alle Beteiligten. Im Mikrokosmos der Stadt
entstehen Projektfamilien und Quartiersnachbar-
schaften, die Ziele vereinbaren, ihre Interessen
aushandeln und mitunter Konflikte austarieren
lernen.

Baugemeinschaften wirken daher sozial stabi-
lisierend und sind auch eine Antwort auf den
stadtgesellschaftlichen Wandel. Die Ausdifferen-
zierung und demografische Alterung der Stadt-
gesellschaft sowie ein wachsendes Bedurfnis
nach Formen eines Generationen Ubergreifenden
und nachbarschaftlichen Zusammenlebens erfor-
dern konzeptionelle Antworten, die zur Wahrung
des Generationengefiiges und zur Umsetzung
einer auf junge Familiengrinder zielenden Woh-
nungs- und Stadtteilpolitik beitragen. Bauge-
meinschaften entwickeln vor allem Initiativen far
neue Formen des Zusammenlebens.

Baugemeinschaften zu fordern heil3t, den Weg
zur Emanzipation des Birgers im Baugeschehen
zu ebnen, das vielerorts von Anlegerkapital und
einem gewinnorientierten Investorengeschaft ge-
pragt wurde- aber auch lange von der Konsum-
haltung der Stadtbewohner. Baugemeinschaften
sind selbstverantwortliche Marktakteure. Ange-
sichts der hohen Grundstlckspreise in stadtebau-
lich integrierten Lagen besteht die wohnungspo-

litische Chance, die interessierte Blrgerschaft im
forderfahigen mittleren Einkommensbereich, die
zur Selbstnutzung, kostenglnstiger und ohne
Gewinnerzielungsabsicht plant, wieder als Bau-
herr und Eigentimer inmitten der Stadt zu ge-
winnen.

Durch die preisglinstigen Angebote der Bauge-
meinschaften kann der angespannte groBstadti-
sche Wohnungsmarkt deutlich entlastet werden,
vor allem Angebote an junge Familiengrinder
und gemeinschaftliche Wohnformen im Alter (so
genannte ,Schwellenhaushalte”) entlasten den
Mietwohnungsmarkt. Sie bieten aber auch Pacht-
workfamilien und kreativen Berufen neue Nut-
zungskombinationen (,Entgrenztes Wohnen")
und neue Formen individuellen und zugleich ge-
meinsinnorientierten Wohnens in der Stadt.
Schlusselfertiges Bauen ist zwar weiterhin die Do-
minante im Wohnungsmarktgeschehen — auch
um dem gegenwartigen Wohnungsmangel quan-
titativ Abhilfe zu verschaffen —, innovative und
nachhaltige Ldsungen bei der Wohnungsfrage
entstehen jedoch zumeist im kreativen Umgang
mit kleinteiligen und mitunter auch komplizier-
ten Baugrundstiicken. Baugemeinschaften sind
unternehmerisch, befahigt zur Selbstorganisation
und haben Mut fur neue Modelle.

NEUE GRUNDERZEIT IN DER STADT

Was die viel beschworene ,Renaissance des Ur-
banen” bedeutet, lasst sich am besten mit Mit-
gliedern von Baugemeinschaften diskutieren.
Ausgangspunkt fur eine neue Grinderzeit bir-
gerschaftlichen Bauens ist die Wiederentdeckung
stadtischer Lebensformen und insbesondere des
Eigentums in der Stadt (sinnbildlich im Stadthaus).
Damit einher geht auch die Wiederaneignung der
unmittelbaren Lebensumgebung und ein gestie-



gener Mitsprache- und Gestaltungsanspruch.
Der private Stadtgrtinder ist daher auch wichtiger
Adressat einer burgerorientierten Stadtplanung.
Er bindet und engagiert sich lokal, in enger Aus-
einandersetzung mit dem Stadtteil. Dabei geht es
um kooperative und zundchst nicht-kommerziell
organisierte Selbstnutzervorhaben oder genos-
senschaftliche Beteiligungsformen fir den Bau
von Wohnhdusern (Vermietung mit sozialem
Konzept). Im Aufsiedlungsprozess eines Stadt-
quartiers spielen Stadtgriinder eine zentrale Rol-
le, denn sie bringen dort durch ihr Engagement
verschiedene Trager- und Rechtsformen und
nachbarschaftliche Hilfe zusammen.

Von besonderem Interesse Interesse sind Initiati-
ven und Netzwerke des bulrgerschaftlichen Enga-
gements, die sich zu Plattformen entwickeln, als
Impulsgeber fur den Stadtdiskurs, fur Start-ups
neuer Wohnmodelle, aber auch fur Wohnum-
feldprojekte wie urban gardening, die Erprobung
Ressourcen sparender Praktiken, Sharing-Modelle
bei der Bereitstellung von Mobilitdtsangeboten
und selbst organisierte Betreuungsangebote im
sozialen Nahraum. Birger als An- und Bewohner
entwickeln ein hohes Verantwortungsbewusst-
sein, wenn es um die Pflege des 6ffentlichen Rau-
mes im eigenen Quartier geht. Das geht bis zu
Kunstaktionen.

Ein weiterer Aspekt ist der Nutzen fur die eigene
Wirtschaft im Stadtteil. Blrger, die gemeinsam
bauen, sind unmittelbare Auftraggeber vor allem
fur freiberufliche und gewerbliche Projektent-
wickler sowie den handwerklichen Mittelstand.
Sie bendtigen bei parzellierten Bauvorhaben kei-
nen Generalunternehmer, der zwar Erfahrungen
bei Ausschreibungen hat, aber auch zusatzliches
Geld kostet, das er den Anbieter bei entsprechen-
der Kostenkontrolle nimmt.

Auch die Stadte erkennen, dass ein wachsendes
Substrat aus burgerschaftlichem Engagement,
lokaler Okonomie und eine wachsende, lernen-
de Stadtentwicklung nachhaltig von Vorteil sind.
Daher organisieren sie Wohnprojektetage und
Baugemeinschaftsforen, Gestaltungsbeirate, Pla-
nungswerkstatten und Grindermatinéen (Inter-
essenbekundungsverfahren), um Birger zu infor-
mieren, zu animieren und im besten Falle auch
fachlich zu beféhigen, an der Stadt mit zu planen
und mit zu bauen.

STADTQUARTIERE BENOTIGEN MEHR
PROGRAMMATIK

Stadtquartiere sind Lebens- und Handlungs-
radume, in denen sich in einem Ubergreifenden
nachbarschaftlichen Kontext die Interessen un-
terschiedlicher Akteure Uberschneiden koénnen.
Stadtquartiere mit echten Baugemeinschaften
sind offene und lebendige Gemeinschaftspro-
jekte. Sie sind keine gated communities, kennen
zunachst einmal keine ,Gentrifizierung”. Sie
sind Labore fur die Materialisierung von Lebens-
konzepten und Katalysatoren fur die Integration
unterschiedlicher Menschen und Kulturen. Daher
verandern sie die soziale Struktur der Stadtteile —
wenn es gut geht, auch dauerhaft zum Positiven.
Fur die neuen Stadtquartiere, in denen sich die
Stadt in vielfaltiger Auspragung immer ein Stlck
neu erfinden und weiter entwickeln kann, sind
,Stadtgrinder” in Form von Baugemeinschaften
elementar. Gemeinsam erarbeiten sie Konzepte,
um auf kurzem Wege erreichbare Versorgungs-,
Betreuungs- und Mobilitatsangebote fir unter-
schiedliche Bedurfnisse zu schaffen, und sie erar-
beiten sich Gestaltungsspielrdume. Kreatives Bau-
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en, Innovationen im stadtischen Zusammenleben,
basisdemokratische Aushandlungsprozesse und
die hohe Akzeptanz auch dichter Wohnformen
und ihrer mitgestalteten Wohnumfelder werden
so Voraussetzung fiir akzeptierte Urbanitat.

Damit verbindet sich eine verdnderte gesell-
schafts-, wohnungs- und stadtebaupolitische
Programmatik, auf die sich Stadte einlassen. Da-
her ist es ein erstes Anliegen, Baugemeinschaften
aus dem Nischendasein zu holen. Stadtquartiere
mussen nicht mehr zwangslaufig in groBen Ei-
gentums- und Investitionseinheiten durch Ge-
neralunternehmer vom ReiBbrett her umgesetzt
werden. Das ist ein Prinzip der neuzeitlichen Mo-
derne, die den Massenwohnungsbau verantwor-
tet und den Stadtebau am FlieBband produziert,
die Stadt mitunter als , Parkplatz” fir einmal er-
probte Modellreihen versteht. Stadte sind aber
mehr. Staddte kénnen auch in der Innenentwick-
lung wieder ,Wachsen lernen”, mit einer klein-
teiligen Parzellierung und Eigentumsstreuung
als grundlegendes Ordnungsmuster, nach dem
Stadtgrinder sich mit unterschiedlichen Inter-
essenlagen ansiedeln, und mit vielschichtigen
und vielfaltigen Attributen urbaner Nutzung das
Quartiersgeflige pragen und das Quartiersleben
beleben. Es geht dabei nicht nur um gute Archi-
tektur im Geschossbau oder den Stadthaustyp.
Dabei geht es auch darum, eine arbeitsteilige
Verantwortung fir das Gemeinwesen, Spielre-
geln fur neue Kooperationen im Bauprozess und
eine neue Verfahrenskultur auf administrativer
Seite zu entwickeln.

Doch welche Pionierarbeit wird hierzulande ge-
leistet und wie kénnen diese Spielregeln einer
burgerschaftlich getragenen Stadtentwicklung in
neuen Quartieren aussehen? Das sollte im Rah-
men einer Veranstaltung praxisbezogen anhand
von Beispielen mit Experten diskutiert werden.

TAGUNG UND EXPERTENHEARING ALS FORUM
ZUM ERFAHRUNGSAUSTAUSCH

Mit der Architektenkammer Baden-Wiirttemberg
und dem Bundesverband Baugemeinschaften
wurde auf Initiative der Landeshauptstadt Stutt-
gart fur das Jahr 2013 eine Veranstaltungsrei-
he vereinbart. Ziel dieser Veranstaltungsreihe
war, die Bedeutung von Baugemeinschaften fir
neue Stadtquartiere noch starker in den Fokus
des offentlichen Medieninteresses zu bringen.
Die Kampagne soll zudem die sich entwickelnde
Nachfrage ansprechen und die Netzwerkarbeit
bestehender Interessentengruppen unterstitzen.
Die seitens des Bundesverbands Baugemein-
schaften e.V. gemeinsam mit der Landeshaupt-
stadt Stuttgart vorbereitete zweitdgige Veranstal-
tung — als Tagung ,, Baugemeinschaften in neuen
Stadtquartieren” und als &ffentliches Experten-
hearing , Bau- und Wohnmodelle in Stuttgart” —
wurde weitlaufig bekannt gemacht und richtete
sich an Experten, Initiativen und Bauwillige, und
nicht zuletzt an die kommunalpolitischen Vertre-
ter, die sich fir das Thema weiter interessieren.
Auf der Veranstaltung sollte ein Einblick gegeben
werden, welche Pionierarbeit europaweit — bei-
spielsweise in Rotterdam, Wien, Berlin, Hamburg,
Koln und Tubingen — geleistet wird und welche
Bau- und Wohnmodelle beispielhaft fur Stuttgart
in Frage kommen.

Die Tagung ,, Baugemeinschaften in neuen Stadt-
quartieren” (1. Veranstaltungstag) fokussierte
auf Strategien, Verfahrensweisen und konkrete
Projekte in verschiedenen europdischen Stad-
ten. Dabei wurden einerseits gute Beispiele fir
die Etablierung von Baugemeinschaften und
damit unterschiedliche Wege der Realisierung
von Wohnformen vorgestellt, die Uber die stan-
dardisierte Wohnraumversorgung hinaus gehen.
Andererseits wurden neue Trends bei der Pro-
jektentwicklung thematisiert und die Frage, was
Baugemeinschaften darlber hinaus zur Stadtent-
wicklung beitragen kénnen.

LEONHARD SCHENK, Professor fur Stadtebau
und Entwerfen an der HTWG Konstanz, machte



den Einstieg mit dem , Stadtbaustein Baugemein-
schaften” und arbeitete anhand prototypischer
Projekte in einer historischen Ruickschau auf fast
30 Jahre zwei Entwicklungen heraus, die entschei-
dend fur die Etablierung von Baugemeinschaften
waren: Aus der Blrgerschaft heraus formulierte
Anspriiche an neue Stadtquartiere (bottom-up)
und von Gemeindeverwaltungen formulierte Zie-
le fir einen nachhaltigen Stadtebau (top-down).

DR. GERD KUHN, Wissenschaftlicher Mitarbei-
ter am Institut fir Wohnen und Entwerfen der
Universitat Stuttgart und Kenner der Baugrup-
penszene in Deutschland und Europa, erweitert
den Blick auf die aktuellen Entwicklungen: Kom-
munen und Stadte haben den Beitrag von Bau-
gemeinschaften flr eine soziale Stadtentwick-
lung erkannt und reservieren dafiir zunehmend
Grundstiicke in neuen Stadtteilen. Baugemein-
schaften selbst haben sich weiter professionali-
siert und suchen pragmatische Losungen, ohne
den Anspruch auf Selbstbestimmung, Selbstver-
waltung und Selbstverantwortung aufzugeben.
Als , Kooperationsgemeinschaften” tragen sie die

. Kultur des Teiles” in die neuen Stadtquartiere.
Vor allem Stadte im Stdwesten Deutschlands wie
Freiburg und TUbingen haben es vorgemacht. Sie
besitzen Modellcharakter fir eine soziale Stadt-
entwicklung und finden mit zahlreichen Projek-
ten auch internationale Beachtung.

CORD SOEHLKE, seit 1997 in der Entwicklung
der vor allem von Baugemeinschaften gepragten
Tlbinger Stdstadt engagiert und jetziger Baubir-
germeister der Stadt Tdbingen, spricht von pla-
nerisch und politisch gewollter Entscheidung, aus
dem ,einstigen Exotenthema [...] ein wichtiges
Element der Stadtentwicklung” zu machen. In
mittlerweile sechs Stadtquartieren unterschiedli-
cher GroBe gibt es etwa 160 Baugemeinschaf-
ten, die mehr als 1.200 Wohnungen realisierten.
Sie zeichnen sich durch eine gro3e konzeptionelle
Vielfalt aus, ,, vom kleinen Dreifamilienprojekt bis
zum pragenden Stadtbaustein.” Unterschiedliche
ParzellengroBen und kleinteilige Nutzungsge-
menge bilden weitere stadtebauliche Prinzipien.
Auch Herausforderungen wie die Ankernutzung,
also die Realisierung einer Tiefgarage fur einen
Wohnhof sowie das Nebeneinander von Bauge-
meinschaften und Bautragern wurden in Tubin-
gen realisiert.

UBER DEN TELLERRAND HINAUS GESCHAUT -
GUTE BEISPIELE AUS EUROPA

Beim Blick Uber die Grenzen Deutschlands lassen
sich dhnlich motivierte Entwicklungen erkennen,
wie zum Beispiel in Wien und Rotterdam.

ROBERT TEMEL, Wiener Architektur- und Stadt-
forscher, zeichnet die bis auf die 1970er Jahre
zurtick gehende Tradition genossenschaftlicher
und gemeinschaftlicher Wohnprojekte in Oster-
reich nach und erwahnt deren Einfluss auf die
.konventionelle” Wohnbauproduktion. Die Eta-




blierung des Gemeinschaftsgedankens im Woh-
nungsbau war vor allem Ergebnis einer Eman-
zipationsbewegung und  kommunalpolitisch
gewollter birgerschaftlicher Mitbestimmung.
Anhand verschiedener Projekte, die sich derzeit
in der Realisierung befinden, werden verschiede-
ne Rechtsformen erldutert (Heimmodell, Mietmo-
dell, Eigentumsmodell). Die Seestadt Aspern ist
das gegenwartig wichtigste Stadterweiterungs-
gebiet Wiens, bei dem zum Teil im parzellierten
nachbarschaftlichen Ensemble im zweistufigen
Auswahl- und Vergabeverfahren bis zu 200 Woh-
nungen entstehen werden.

Ebenfalls spannend und zugleich ganz anders ge-
staltet sich die Entwicklung des Wallisblok in Rot-
terdam. LAURA WEEBER, Architektin und Lehrbe-
auftragte an der TU Delft, gibt eine personliche
Einschatzung aus dem Blickwinkel einer aktiven
Mitstreiterin und spateren Wohnungseigentl-
merin. Sie illustriert den langen und dennoch
Identitat stiftenden Prozess fur die Bewohner.
Ausgangspunkt war der Abwertungsprozess im
sozial prekdren Rotterdamer Stadtteil Spangen.
Dieser fuhrte zur Idee, flr den Abriss vorgesehe-
ne Bestandsgebaude auch ohne 6ffentliche For-
derung zu erneuern. In Eigeninitiative, und mit
Eigenleistungen sind spannende Konzepteent-
standen, die bezahlbaren Wohnraum fur Men-
schen mit geringerem Einkommen schafftenund
einen positiven Impuls fUr die soziale Stadtteilent-
wicklung gaben.

NEUE ENTWICKLUNGEN IN DEUTSCHLAND

Hamburg hat etwas, was es sonst in dieser Form
noch nirgends gibt: Eine Agentur fir Baugemein-
schaften, angedockt an die Behdérde fir Stadtent-
wicklung und Umwelt.

ANGELA HANSEN, seit 2008 Leiterin der Agen-
tur sowie des Referats Flachen- und Projektent-
wicklung, berichtet Uber die weitere Entwicklung
in der Hafencity ab 2016. So sind im Baakenha-
fen 20Prozent der Grundsticke fir Baugemein-
schaften vorgesehen, die von der Hafencity AG
in Zusammenarbeit mit der Agentur vermarktet
werden.

Koln hatte zuletzt im Stadtteil Silz das ers-
te Quartier realisiert, in dem auch gezielt
Baugemein-schaften zum Zuge kamen. Aus
dieser Erfahrung heraus und mit der ,Moderne
Stadt”, einer Tochtergesellschaft der Stadt Koln,
geht es aktuell darum, das Clouth-Quartier im
Stadtteil Nippes, einer Industriebrache von ca.
14,5 Hektar, im Kernbereich mit Baugemein-
schaften zu realisieren. Der Geschaftsfihrer der
Modernen Stadt, BERND STREITBERGER und die
Verantwortliche fir das Vergabeverfahren an
Baugemeinschaften, REGINA STOTTROP, ver-
schaffen einen Einblick, wie und mit welchen Ver-
gabezielen neue Projekte realisiert werden sollen.

AXEL FRICKE, Stabstelle Strategie Wohnen, ver-
weist auf den ,Stuttgarter Weg”. In Stuttgart
gibt es seit Jahren eine gréBer werdende Nach-
frage nach Baugemeinschaften, aber auch die
Anstrengungen der Stadtpolitik werden groBer.
Die Einrichtung einer Koordinationsstelle fir Bau-
gemeinschaften war ein Meilenstein, ebenso der
Grundsatzbeschluss aus dem Jahr 2012 ,Birger
bauen mit — Baugemeinschaften in Stuttgart”,
der eine systematische Verfahrensweise vorberei-
tet. Auf dieser Grundlage werden die Angebote
auf mittlerweile mehr als zehn Standorte und
Stadtteile ausgeweitet. Die Nachnutzung des OlI-
gahospitals wird Pilotfunktion haben und fir eine
programmatisch ausgerichtete Stadtentwicklung
und Quartiersbildung mit Baugemeinschaften so-
wie einen Férdermix stehen. Weitere Standorte



wie der Killesberg (Rote Wand) und der Neckar-
park sind Testgebiete flr das kiinftige Rosenstein-
Viertel, in denen verschiedene Modelle zukunfts-
fahig und burgerorientiert erprobt werden sollen.

Das offentliche Expertenhearing ,Bau- und
Wohnmodelle fir Stuttgart” (2. Veranstaltungs-
tag) sollte einerseits die Rolle von Verwaltungen
beleuchten, die sich mit Planung von Quartieren
und der Vermarktung von Grundstlcken sowie
der dazu gehorigen Verfahrensgestaltung befas-
sen. Andererseits sollte es die Baugruppen koor-
dinierenden Akteure ansprechen, dieerfolgreiche
Prototypen entwickeln und ,von der Projektidee
bis auf die Baustelle” Erfahrungen mit unter-
schiedlichen Rahmenbedingungen gesammelt
haben. Daflir wurde das Format eines offentli-
chen Expertenhearings gewahlt, mit Impulsvor-
tragen und einer Diskussion im Kreis der gelade-
nen Experten anschlieBend mit dem Publikum.
Die Impulsbeitrdge sind in diesem Band ebenso
dokumentiert wie die lebendige und gehaltvolle
Diskussion im Plenum (als Transkription).

Dabei ging es vor allem um einen Erfahrungsaus-
tausch zu fachlichen Gesichtspunkten, die auch
bei der Programmatik der Grundstlcksvergabe
und nicht zuletzt bei der Bewertung der Grup-
pen- und Architekturkonzepte eine Rolle spielen.
So ging es um Fragen, wie diese Programmatik
in ein Projekt als Grundbaustein eines Quartiers
kommt, wie bauliche Qualitdten und Gemein-
schaftsorientierung, verschiedene Formen des
Eigentum und der Vermietung realisiert und
wie diese vertraglich gesichert werden konnen.
Angesprochen wurde auch, inwieweit einzelne
Projekte auf unterschiedliche gesellschaftliche
Entwicklungen eingehen und kinftige Verhalt-
nisse vorausschauend berlcksichtigen (wie zum
Beispiel Haushaltsformen, Wohnbedrfnisse und
Mobilitatsverhalten).

Auf diese Fragen beispielhaft eingehen konn-
ten KURT KUHFUSS und DORIS KUNKEL von
der Wabe e.V. Stuttgart, die anhand eines seit
mehr als 15 Jahren bestehenden genossen-
schaftlichen Projekts auf dem Burgholzhof ,Ge-
meinschaftliche Wohnformen fur Jung und Alt”
vorstellten:ein nicht nur in demografischer, son-
dern auch in ethnischer und sozialer Sicht mehr-
dimensionales Wohngruppenkonzept. Toleranz
und Gemeinschaftssinn sind hier eine Grundlage
fur eine tragfahige Gruppenbeziehung und eine
auf Selbstverwaltung und Selbsthilfe aufbauende
Projektorganisation.

Sozial verantwortliche Lésungen mit Inklusionsas-
pekten wurden auch von ANGELA HANSEN von
der Hamburger Behdrde fur Stadtentwicklung
und Umwelt, Agentur fur Baugemeinschaften
aufgezeigt. Die beiden auf einem gemeinsa-
men Grundstick an der Langenhorner Chaus-
see bauenden Projekte ,Die Tarpens” und ,De
olen Smugglers” ermdglichen genossenschaft-
liche Wohnformen mit Mietférderung (in Preis-
spannen) und Mieterbeteiligung. Ein besonderer
Ansatz ist die Inklusion an Demenz erkrankter
Menschen und ein entsprechendes Betreuungs-
angebot.

GruppenUbergreifende Nachbarschaft und Ge-
meinschaft entstehen unter bestimmten Bedin-
gungen. Hierauf ging MATTHIAS GUTSCHOW,
Architekt und Projektentwickler aus Ttbingen am
Beispiel eine Wohnhofs auf der ,Alten Weberei”
im TUbinger Stadtteil Lusnau ein. Er zeigte auf,
welche Orte in einem Quartier fir das soziale Le-
ben bedeutend sind und wie daftr gemeinschaft-
lich gestaltete AuBenbereiche (zum Beispiel ein
Innenhof) und Begegnung schaffende Raumkon-
zepte angelegt, kurze Wege und Barrierefreiheit
bertcksichtigt werden kénnen. Ein anderer As-
pekt war, inwieweit Gruppendynamik und Stabili-




tat im Realisierungsprozess gewahrleistet, Verab-
redungen getroffen und Regelwerke geschaffen
werden sollten, um die Gemeinschaft und Nach-
barschaft auch dauerhaft zusammen zu halten.
Neben Gruppenkonzepten ging es im weiteren
Erfahrungsaustausch  um  Architekturkonzepte
und dabei vor allem um die Frage, welche Parzel-
lierungs- und Bauformen mit welcher Mal3stabs-
setzung bei der Entwicklung unterschiedlicher
Stadtquartiere méglich und sinnvoll sind. Ferner
sollte der Frage nachgegangen werden, was die
Rolle von Projektentwicklern ausmacht, inwie-
weit die Beteiligten in der Rolle als ,, Kimmerer”
mit der Eigeninitiative der Baugruppe zusammen
wirken.

LOTHAR ALBUS vom Tubinger Biro Noenenal-
bus Architekten stellte mit dem im Franzésischen
Viertel realisierten Haus Prisma einen selbst or-
ganisierten ,Klassiker” vor, bei dem besonders
die Frage im Raume stand, wie die Kreativitat
der Gruppe in den Entwurf hinein kommt und
angesichts besonderer gestalterischer Winsche
hochwertige Architektur und Kostenkontrolle
gleichermaBBen gewahrleistet werden konnten.

Auf partizipativ gesteuerte Bauprojekte ging
MARC RICHTER von ZOOMARCHITEKTEN GmbH
Berlin ein. Er zeigte prinzipielle Anforderungen
auf, die sich in bei der Entwicklung von Projekten
mit vielen Entscheidungstragern stellen. Dabei
besteht die Kunst des Moderierens und Steuerns
darin, verschiedene Erwartungshaltungen in ei-
ner Gruppe und Entscheidungsmdglichkeiten in
der Konzepterarbeitung aus zu balancieren und
die Komplexitat der Entscheidungsfindung ziel-
gerichtet zu reduzieren.

Nicht zuletzt steht das ,Esslinger Modell” Pate,
wenn Bautrdger und angestammte Baugenos-
senschaften als Kooperationspartner fur Bau-

gemeinschaften in Frage kommen. HAGEN
SCHROTER, Geschaftsfiihrer der EWB Esslinger
Wohnungsbau GmbH illustrierte anhand der
,Grinen Hofe” in der Pliensauvorstadt, wie sich
das Unterstlitzungsengagement positiv auf die
Entwicklung eines Quartiers auswirken kann.
Deutlich wurde, dass sich das Selbstverstandnis
eines im Markt konkurrierenden Bautragers und
kommunalen Bestandshalters andern kann. Die
EWB hat sich vor dem Hintergrund eines offent-
lichen Auftrags auf Kooperationsmdglichkeiten
mit Baugemeinschaften einlassen und gezeigt,
dass sich das Engagement in der Funktion als
Ankernutzer (Tiefgarage, Larmschutz, Energie-
versorgung etc.) oder ,Platzhalter” (wenn die
Baugemeinschaft ihr Projekt nicht voll bekommt
und zu scheitern droht) dennoch rechnet und ein
Interessenausgleich hergestellt werden kann.

Das Gesamtfazit der beiden Veranstaltungstage
fallt duBerst positiv aus. Die Doppelveranstaltung
hat nicht nur gezeigt, wie lebendig, strategisch
innovativ und professionalisiert sich die Bauge-
meinschaftsszene entwickelt und in Deutschland
und Europa positioniert, sie hat auch gezeigt, wo
bei den Stadten strukturelle Schlisselhemmnisse
und organisatorische Herausforderungen liegen,
deren Bericksichtigung den Erfolg burgerschaft-
lichen Bauens maBgeblich mitbestimmt.

Im Rahmen des Expertenhearings konnten zu-
dem viele praktische Erfahrungen eingefangen
werden, die fir die weitere Programmplanung
und Projektentwicklung in neuen Stadtteilen
und Stadtquartieren — in Stuttgart auf dem Pi-
lotstandort Killesberg, auf den frei werdenden
Altklinik- und Altgewerbestandorten, im Neckar-
Park und im gréBeren Umfang im kinftigen Ro-
sensteinViertel — nutzlich sein werden. Zum an-
deren entstand anhand der Impulsgebungen der
Referenten, aber auch durch Rickfragen sowie



durch pointierte und ausgesprochen fachkundige
Statements der anderen Experten eine intensive,
lebendige Diskussion, die den weiteren Dialog-
und Umsetzungsprozess einer Stadtverwaltung
bereichert.

Ein wichtiger und nicht ganz unstrittiger Diskus-
sionspunkt bleibt, wie Baugemeinschaften als
selbstverstandlichen Bestandteil neuer stadtebau-
licher Entwicklungen unterstitzt werden kénnen,
ohne sie wettbewerbsverzerrend am Markt zu pri-
vilegieren. Baugemeinschaften tbernehmen gro-
Be Verantwortung bei der Schaffung preiswerten
Eigentums zur Selbstnutzung. Sie sind aber auch
bei der Schaffung preisgebundenen Mietwoh-
nungsbaus mir gemeinschaftlicher Ausrichtung
und  kleingenossenschaftlicher  Projektformen
erfolgreich. Baugemeinschaften sind keine Heils-
bringer, sie kdnnen aber in den sehr nachgefrag-
ten Stadten einen verantwortlichen Part bei der
Losung der Wohnungsfrage spielen. Sie dirfen in
dieser Erwartungshaltung auch nicht tUberfordert
werden. Denn die finanziellen Spielrdume haben
sich eher verschlechtert, da Baukosten und For-
dersatze auseinanderdriften.

Ein weiterer Diskussionspunkt bleibt, inwieweit
auch offentliche Wohnungsunternehmen oder
angestammte lokale Baugenossenschaften mit
Baugemeinschaften in unmittelbarer Nachbar-
schaft kooperieren kénnen. Der Aspekt der Zu-
sammenarbeit erscheint elementar angesichts
eines sich weiter verknappenden Grundstlcksan-
gebots und zunehmend schwieriger und damit
finanziell aufwendiger Lagen. Die Moglichkeit
der Zusammenarbeit etwa auf reservierten Bau-
grundstticken, der Einsatz des Erbbaurechts und
die Berlicksichtigung vor der Ausschreibung von
Grundsticken vorhandener Initiativgruppe be-
rhrt dann auch das Vergaberecht.

Nicht zuletzt werden sich Stadtverwaltungen mit
der Frage beschaftigen mussen, wer die Regie
bei Quartiers- und Projektentwicklungen hat, wie
entsprechende Kompetenzen gewonnen und wie
diese Leistungen bezahlt werden sollen. Sollte
diese Regie in den Handen einer Stadt bleiben,

einem erfahrenen Projektsteuerer oder gar den
Baugemeinschaften selbst Ubertragen werden,
die sich einen gemeinsamen Baubetreuer und Ko-
ordinator suchen kénnen? Das Zusammenwirken
von Baugemeinschaften in einem Quartier bringt
groBen Nutzen. Aber bei komplexen Projekten
muss dieses in den meisten Fallen organisiert wer-
den; Baugemeinschaften kénnen diese Aufgabe
zwar gemeinsam, aber nicht allein stemmen. Ins-
besondere in eigentumsrechtlichen und betriebli-
chen Fragen bedarf es praktikabler Regelwerke,
die es ,work in progress” weiter zu erproben gilt.

Vielen der neuen Anregungen der beiden Ver-
anstaltungstage sollen in anderen o&ffentlichen
Veranstaltungsformaten (z.B. zum Beispiel dem
Stuttgarter Wohnprojektetag 2014) nochmals
aufgegriffen und vertiefend erértert werden. Bei
allen bleibenden Fragen: Stadte und Baugemein-
schaften (ihre Blrger) bleiben Partner bei der Su-
che nach Antworten!




GRAFIK UNTEN

Baugemeinschaftsprojekte,

Ruick- und Ausblick
1980 bis 2020
(eigene Darstellung)

1980

1990

Stadtbaustein Baugemeinschaft: Rlck- und Ausblick

Leonhard Schenk

Baugemeinschaften haben l&ngst ihren Exoten-
status verloren und sind heute als ein Baustein
einer nachhaltigen Stadtentwicklung bekannt.
Sie stehen fur eine Symbiose aus privaten und &f-
fentlichen Interessen: der Schaffung von bezahl-
barem, bedarfsorientierten Wohnraum und der
Identifikation der Bewohner mit ihrem Haus und
Quartier auf der einen Seite und fir urbane Viel-
falt, MaBstablichkeit, Mischnutzung aus Wohnen
und Arbeiten und fir Widerstandsfahigkeit der
Stadtstruktur auf der anderen Seite.

Dabei gab und gibt es mehrere Entwicklungs-
strange: eine bottom-up-Entwicklung, in der
aus der Burgerschaft Anspriche an die jeweili-
ge Stadt formuliert werden und eine top-down-
Entwicklung, in der aus der Verwaltung Ziele for-
muliert wurden, die eine engagierte Burgerschaft
ansprachen. Im Idealfall trafen und treffen beide
zusammen, wie man bei vielen Projekten erken-
nen kann, zum Beispiel bei den alteren und jin-
geren TUbinger Stadtquartieren.

2000
2010
2020

Eigeninitiativen/alternative Wohnformen/suburbaner Kontext, Einzelprojekte

Kommunale Quartiersentwicklung mit Baugemeinschaften, Neue Stadtquartiere

Eigeninitiativen/BaullickenschlieBung, Stadtreparatur

Private Quartiersentwicklung mit Baugemeinschaften, Neue Stadtquartiere

Private Quartiersentwicklung durch Genossenschaften, Neue Stadtquartiere

Ich mochte einen Rick- und Ausblick auf das
Baugemeinschaftsschaffen anhand einer Zeitleis-
te vornehmen, die nach Einzelprojekten, Stadt-
reparatur/Bauliicken und Neuen Stadtquartieren
gegliedert ist. Die Betrachtungen sind nicht voll-
standig, es fehlen zahlreiche Meilensteinprojekte.

EINZELPROJEKTE

Die Wirtschafts- und Energiekrise der 1970er Jah-
re und das Scheitern der GroBsiedlungsprojekte
im sozialen Wohnungsbau waren einschneiden-
de Ereignisse in der Stadtentwicklungspolitik.
Gleichzeitig entstanden - auch unter Einfluss
der Diskussionen der 1968er Bewegung — neue
Konzepte fir dkologische und gemeinschaftliche
Wohnformen auBerhalb der staatlichen Wohn-
raumfirsorge. Die Broschire selber & gemeinsam
planen bauen wohnen von Hartmann/Koblin/N&-
bauer, verlegt im Eigenverlag, stellte Ende der
1970er Jahre viele solcher Konzepte vor, insbe-
sondere Beispiele aus den Niederlanden und Dé-
nemark machten damals Furore.

Von echten, autonomen Baugemeinschaften
war man noch weit entfernt. Bei einem friihen
Beispiel, dem von 1971 bis 1974 realisierten Ter-
rassenhaus ,Schnitz” der Stuttgarter Architekten
Faller/Schréder/Schmidt, wurde die Eigentimer-
gemeinschaft noch von einer etablierten Woh-
nungsbaugesellschaft betreut. Dennoch gilt das
Projekt zu Recht als eines der ersten Beispiele
des neuen selbstbestimmten Wohnens. Bei den
Okohéusern in der CorneliusstraBe, die im Rah-
men der IBA Berlin 1977 bis 1987 nach einem
Konzept von Frei Otto entstanden sind, wurden
unterschiedliche Architekten und Einzelbauher-
ren innerhalb der Hauser zusammengewdurfelt.
Bekannt wurde auch der 1985 bis 1989 in einer
GbR erfolgte Umbau einer friheren Nudelfabrik
in Stuttgart-Rohracker von Dimo Haith.



Weitere frihe Beispiele finden sich unter ande-
rem in Hannover, Minchen und Hamburg.

Auch die klassischen Architekturmagazine be-
richteten immer wieder von architektonisch ge-
lungenen Baugemeinschaftsprojekten, wie zum
Beispiel 1997 vom ,, DreiWohnHaus” in Minchen
von Bernd Meyerspeer [1]. Das Bauen in der
Gruppe wurde durch weitere Publikationen in Ta-
geszeitungen, von Ministerien und Architekten-
kammern oder dem Buch Bauen in der Gruppe
von Fuchs/Ort (2000) bekannter. Das zeigt sich bis
heute in zahlreichen Gebauden, die als Einzeliniti-
ativen nicht direkt mit einer Quartiersentwicklung
in Verbindung stehen mussen.

KOMMUNALE QUARTIERSENTWICKLUNGEN

Baugemeinschaften als Baustein der Stadtent-
wicklung sind ein Kind der 1990er Jahre. Hier
waren es insbesondere die aufgelassene Militara-
reale im SUdwesten Deutschlands, die nach der
Deutschen Wiedervereinigung den Kommunen
als Stadterweiterungsflachen zur Verfigung stan-
den. Prototypisch waren die Stdstadt Tibingen
(Stuttgarter StraBe/Franzosisches Viertel), in der
eine , Stadt der kurzen Wege" mit Mischnutzung,
urbaner Vielfalt und Dichte in einer parzellierten
Blockrandbebauung umgesetzt wurde, und das
Freiburger Vauban-Quartier, das deutschlandweit
und international als ,Okoquartier” bekannt
wurde.

In TGbingen lasst sich der Umsetzungsprozess als
top-down beschreiben. Die Stadt erkannte schon
frih, dass ihre Entwicklungsziele einer dichten
und gemischt genutzten Stadtstruktur sich am
besten mit dem damals neuen Instrument der
Privaten Baugemeinschaft umsetzen lieBen, denn
viele der etablierten Wohnbautrager schreckten
vor der kleinteiligen Parzellierung und der gefor-

derten Mischnutzung zurlick oder konnten spa-
ter nicht mit den deutlich niedrigeren Quadrat-
meterpreisen der Baugemeinschaften mithalten.

Im Vauban-Quartier wurde die Entwicklung
bottom-up malBgeblich von dem Verein Forum-
Vauban und einer hartnackigen engagierten Bur-
gerschaft beeinflusst. Hier entstanden autofreie
Quartiere, das erste Passivmehrfamilienhaus in
Deutschland sowie zahlreiche weitere 6kologisch
gepragte Wohngebaude durch Baugemeinschaf-
ten und Baugenossenschaften.

Anfangs zaghaft, mittlerweile aber nachdricklich
bekennen sich immer mehr Stadte zu Baugemein-
schaften. Es gibt kaum noch ein Stadtentwick-
lungskonzept oder ein Wohnungsbauprogramm,
das nicht von Angeboten fur Baugemeinschaften
spricht. Erfolgreich realisierte und 2007 im Wett-
bewerb , Architektur Zukunft Wohnen” ausge-
zeichnet wurde beispielsweise die von der Stadt
Karlsruhe initiierte Stadthausbebauung der Bau-
gruppe 44 in der ehemaligen Dragonerkaserne.
Die manchmal chaotische architektonische Viel-
falt und Buntheit der friihen Quartiersprojekte
weicht bisweilen einer Vielfalt in der Einheit und
Einheit in der Vielfalt, wie zum Beispiel beim Bun-
desmodellprojekt St. Leonhards Garten in Braun-
schweig, wo gereihte Stadthauser mit Klinkerfas-
saden eine langestreckte, pragnante Platzanlage
ausbilden [2].

BILD OBEN

Stadtische Vielfalt und Dichte:
Baugemeinschaften im Fran-
z6sischen Viertel, Tubingen
(Foto: Leonhard Schenk)

[1] Vgl. Mutter, Katharina:
Das Dreiwohnhaus. Wohnge-
baude fur drei Familien,
Bauwelt Heft 25/1997,
S.1450-1453

[2] Vgl. http://Awww.braun-
schweig.de/stleonhardsgarten/
(Zugriff am 06.09.2013)
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BILD OBEN

Vielfalt in der Einheit und
Einheit in der Vielfalt im St.
Leonhards Garten,
Braunschweig

(Foto: Gerd Kuhn)

BILD UNTEN

Berliner BaultickenschlieBung:
URBANE LIVING 2,
Berlin-Mitte, Architekten:
abcarius + burns (Foto: Leon-
hard Schenk)

[3]1 Vgl. http:/Awww.bmgev.de/
mieterecho/mieterecho-online/
dramatische-entwicklung-am-
berliner-wohnungsmarkt.html
(Zugriff am 05.09.2013)

[4] Vgl. http://www.zeit.
de/2008/01/Baugruppen
(Zugriff am 05.09.2013)

[5]1 Vgl. http://Awww.
vonhundert.de/indexb540.
html?id=297 (Zugriff am
06.09.2013)

[6] Vgl. http://www.stadtent-
wicklung.berlin.de/bauen/
baugemeinschaft/de/festpreis-
verfahren/index.shtml (Zugriff
am 04.09.2013)

Die Liste kommunaler Quartiersentwicklungen
mit Baugemeinschaften ist lang, eine Reihe in-
teressanter Projekte werden wir im Rahmen der
Veranstaltung noch kennenlernen.

STADTREPARATUR UND BAULUCKEN-
SCHLIESSUNG

Berlin spielte in der Baugemeinschaftsszene zu-
nachst eine AuBenseiterrolle, von der mittlerweile
nichts mehr zu spuren ist. Mit dem Wegfall der
Wohnungsbauférderung um die Jahrtausend-
wende war der Wohnungsneubau in Berlin bei-
nahe zum Erliegen gekommen. Von 1997 bis
2005/2006 ging er von rund 30.000 Wohnein-
heiten auf rund 3.000 WE/Jahr zuriick [3]. In die-
sem Zeitraum begannen Architekten — auch auf
der Suche nach neuen Geschaftsmodellen — mit
der Projektentwicklung von privaten Baugemein-
schaften [4]. Die meisten dieser Baugemeinschaf-
ten sind im urbanen Umfeld zu finden und schlie-
Ben mehr oder weniger groBBe Baulucken.

Die Wohnarchitekturen sind in der Regel hoch-
wertig und individuell gestaltet — was von vielen
alteingesessenen Bewohnern als Provokation
und , Gentrification, performed by Baugemein-
schaften” [5] verstanden wurde. Doch inzwi-
schen hat der Berliner Senat die Leistungen von
Baugemeinschaften als wertvollen Beitrag zu

innovativen Wohnkonzepten unter der Rubrik
»BaultckenschlieBung, Stadtbild und Architek-
tur” anerkannt [6].

In der Publikation Self Made City Berlin: Stadr
gestaltung und Wohnprojekte in  Eigeninitiative
(2013), herausgegeben von Kristien Ring, AA
PROJECTS und der Berliner Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Umwelt, sind Gber
120 Projekte aus den letzten 20 Jahren verzeich-
net. Auch in der Baukulturdebatte kénnen diese
Projekte mithalten — so wurde beim Deutschen
Architekturpreis 2011 des Bundesministeriums
fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung und der
Bundesarchitektenkammer das Berliner Baugrup-
penprojekt BIGyard von Zanderroth Architekten
gemeinsam mit Museen, Schulen und Kulturzen-
tren ausgezeichnet.



PRIVATE QUARTIERSENTWICKLUNG MIT
BAUGEMEINSCHAFTEN UND NEUEN GENOSSEN-
SCHAFTEN

Um 2008 zeichnete sich ein neuer Trend ab:
private Quartiersentwicklungen durch Bauge-
meinschaften. Hier haben im bundesdeutschen
Vergleich in Berlin tatige Architekten und Pro-
jektsteuerer mittlerweile eine Fuhrungsrolle
Gbernommen. In Planung und Realisierung sind
derzeit gleich mehrere GroBprojekte zwischen 55
und 220 Wohneinheiten [7].

Eines dieser Beispiele sind die ,MetroPolis Bau-
gemeinschaften”, die unter dem Slogan ,,urban
und bezahlbar” ein zusammenhangendes Stadt-
quartier erstellen, das aus 11 Hausern in funf
Baugemeinschaften besteht, die wiederum durch
sieben Architekturbtros realisiert werden.
Insgesamt 180 Wohnungen und Gewerbeeinhei-
ten sowie ein Hotel mit 40 Zimmern beinhalten
die drei geplanten Bauabschnitte am Berliner
Gleispark zwischen Kreuzberg, Schéneberg und
Tiergarten.

Initiilert wurde das Vorhaben durch eine Projekt-
entwicklungs- und Projektsteuerungsgesellschaft,
die Grundstuckskauf und Vermarktung durch-
fihrt und mit dem Baugemeinschaftspionier An-
dreas Stahl eine ihrer Wurzeln in Tubingen hat.
Mit einem durchschnittlichen Fertigpreis von rund
2.500 Euro/m2 Wohnflache hat das Projekt bereits
einen groBen Achtungserfolg erzielt. Die Mitwir-
kungsmaglichkeiten der Bauherren im Planungs-
prozess sind bei einem solchen GroBprojekt nicht
mit denen einer selbstinitiierten Baugemeinschaft
zu vergleichen, was aber von den Beteiligten auf
beiden Seiten durchaus nicht als Nachteil gese-
hen wird.

Parallel zu den privaten Quartiersentwicklungen

durch Baugemeinschaften ist der Trend, im Quar-
tiersmafBstab zu denken und zu handeln, auch
bei Genossenschaften zu erkennen. Die ,Initia-
tive Mockernkiez” der Mockernkiez Genossen-
schaft fur selbstverwaltetes, soziales und 6kologi-
sches Wohnen eG hebt den gemeinschaftlichen
Charakter deutlich hervor: gemeinschaftliches
und Generationen verbindendes Wohnen ist ei-
nes der erklarten Projektziele [8]. Gerd Kuhn wird
auf dieses gréBenmaBig mit ,,MetroPolis Bauge-
meinschaften” vergleichbare Vorhaben naher
eingehen.

Beide Projekte sehen sich als Teile der Stadt und
nicht als ausgrenzende Gemeinschaften, und
man darf den Fertigstellungen und insbesondere
einem direkten Vergleich der nur wenige Gehmi-
nuten am Berliner Gleispark voneinander entfernt
liegenden Quartiere gespannt entgegensehen.

[71 Vgl. Kramer, Stefan/
Kuhn, Gerd: Wohnen in der
Stadt - Die Revitalisierung der
stadtischen Wohnfunktion in
Deutschland, in: Wistenrot
Stiftung (Hg.): Neues Wohnen
in der Stadt, Stuttgart/Zurich
2012,S.25

[8] Vgl. http://www.
moeckernkiez.de/ziele/
(Zugriff am 06.09.2013)

BILD UNTEN

MetroPolis Baugemein-
schaften,

Berlin: , urban und bezahlbar”
(Abb.: pro.b Berlin/Ttbingen)




[1] Durch Stadtratsbeschluss
vom 22.9.2010 und durch
das Programm ,, Wohnen in
Munchen V* vom 01.2.2012
wurde diese Quote festgelegt.
Mit dem Stadtratsbeschluss
vom 24.7.2013 wurde
schlieBlich das , Bestgebots-
verfahren”, das aus einer
Kombination von Preisangebot
und Konzept gebildet wurde,
in ein Festpreisverfahren
umgewandelt.

[2] Vgl. Kuhn, Gerd/ Harlan-
der, Tilman: Baugemeinschaf-
ten im Studwesten Deutsch-
lands Hg. LBS Stiftung Bauen
und Wohnen, Stuttgart 2010;
Kramer, Stefan/ Kuhn, Gerd:
Stadte und Baugemeinschaf-
ten. Hg. Wstenrot Stiftung.
Stuttgart/ Zarich 2009.

[31 Vgl. Harlander, Tilman/
Kuhn, Gerd/ Wistenrot Stif-
tung (Hg.): Soziale Mischung
in der Stadt. Case Studies

- Wohnungspolitik in Europa -
Historische Analyse. Stuttgart /
Zurich 2012.

BILD

Genossenschaft Wagnis in
Munchen

(Foto Gerd Kuhn')

Kooperationsgemeinschaften: Herausforderungen fir
neue Baugemeinschaften in neuen Stadtquartieren

Gerd Kuhn

Seit Uber zwei Jahrzehnten entfaltet sich die neue
Baugemeinschaftskultur in allen Teilen Deutsch-
lands und im benachbarten europdischen Aus-
land. Baugemeinschaften haben sich unterdessen
als dritte Saule der Wohnungswirtschaft etab-
liert.

Inzwischen lernen die Stadtverwaltungen, die
Kooperation mit Baugemeinschaften zu schatzen
und suchen durch Quoten deren Anteil in neuen
Quartiersprojekten zu sichern. So soll zuktnftig
der Anteil fir Genossenschaften und Baugemein-
schaften an den auszuschreibenden Wohnbaufla-
chen in den groBen stadtischen Siedlungsgebie-
ten beispielsweise in Minchen 20 bis 40 Prozent
der gesamten Wohnbauflache betragen. [1]

In den Baugemeinschaften selbst ist ein zuneh-
mender Pragmatismus festzustellen; der Preis
leichterer Umsetzbarkeit war das Abklingen
fantasiereicher und experimenteller Projekte.

Mit dem inhaltlichen Pragmatismus ging auch
eine Professionalisierung einher, die ihrerseits zur
erwinschten Ausweitung des Kreises der Bauen-
den fihrte. [2]

Heute sind Baugemeinschaften mitten in der Ge-
sellschaft angekommen; inzwischen sind es auch
junge Urbaniten, Migrantenfamilien, Schwule
und Lesben, Schwellenhaushalte und Wohlha-
bende, die gemeinschaftlich planen und bauen;
es entstehen Mehrgenerationswohnhduser und
auch viele altershomogene Hausprojekte. Neben
den privaten Baugemeinschaften erleben ihre
Schwestern, die kollektiven Genossenschaften,
ebenfalls eine beachtliche Zustimmung.

Obwohl das Bauen mit Baugemeinschaften eine
Erfolgsgeschichte ist, dtrfen wir uns gleichwohl
nicht neuen Herausforderungen verschlieBen,
denn die Zielsetzungen und gesellschaftlichen
Anforderungen haben sich deutlich gewandelt.
Es geht heute nicht mehr vorrangig darum, die
Abwanderung junger gut ausgebildeter Familien
aus den Stadten zu verhindern und ¢kologische
Pionierprojekte zu realisieren. Die groB3e Heraus-
forderung sehen wir eher darin, der sozialen Po-
larisierung in den Stadten [3] zu begegnen und
auch fur einkommensschwache Personengrup-
pen selbstbestimmte Wohnformen zu ermdgli-
chen. Die neuen Quartiersentwicklungen werden
zukUnftig die Orte sein, an denen sich zeigen
wird, zu welchem Beitrag die Baugemeinschaf-
ten und Baugenossenschaften zur Losung dieser
wichtigen Frage fahig sind.

Quartiere — und weniger Einzelprojekte — sind ins-
besondere jene Orte, in denen sich neue Formen
des Wohnens und Zusammenlebens entwickeln
kdnnen. Es zeigt sich bereits heute, dass in jenen
Quartieren, in denen Baugemeinschaften bisher
eine tragende Rolle spielen, sehr stabile und le-
bendige Nachbarschaften entstanden sind. Wel-
chen Beitrag kénnen aber die Baugruppen zur
zukUnftigen sozialen Stadtentwicklung leisten?

Eine dringliche Aufgabe in den Wachstumsregio-
nen und Universitatsstadten ist heute zweifelsfrei



die Schaffung neuen und preisginstigen Wohn-
raums (in den schrumpfenden Stadten hingegen
steht die Stabilisierung urbaner Milieus im Vor-
dergrund). Fast taglich erscheint in einer Tages-
zeitung ein Bericht Uber die sehr angespannten
Wohnungsmarkte. Dieser Wohnungsknappheit
steht aber gegentiber, dass Bund, Lander und Ge-
meinden insgesamt Uber 600.000 Wohnungen
verkauft haben (die meisten dieser Wohnungen
waren urspringlich staatlich geférdert): alleine
letztes Jahr in Ostdeutschland 11.000 Wohnun-
gen, in Baden-Wirttemberg 21.000 Wohnun-
gen und in Bayern 32.000 Wohnungen. Es ist
dringend notwendig, Strukturen zu entwickeln,
die gewahrleisten, dass sozialer Wohnraum dau-
erhaft bewahrt und dass gleichzeitig selbstbe-
stimmtes Wohnen erméglicht wird. Doch eine
Ruckkehr zum alten, ,sozialen” Wohnungsbau
kann heute keine Alternative mehr sein.

Den burgerschaftlichen verorteten Baugemein-
schaften und besonders den Wohnungsbauge-
nossenschaften wird aus diesen Griinden eine
bedeutende Aufgabe zuteil. Es wird gerade auch
fur Baugemeinschaften wichtig sein, sich fur
neue Wege und Kooperationsformen zu ¢ffnen,
ohne dabei den Anspruch auf Selbstbestimmung,
Selbstverwaltung und Selbstverantwortung auf-
zugeben. Erfreulicherweise gibt es inzwischen
erste Modellprojekte burgerschaftlicher Bautra-
gerschaft, die Wohnraum nach sozialen und ethi-
schen Grundsatzen errichten. Es entstehen neue
Kooperationsgemeinschaften, die das Potential
haben, eine neue stadtbirgerliche Kultur zu be-
grinden.

Neue Kooperationsgemeinschaften bilden sich
inzwischen auf sehr unterschiedlichen Gebieten
heraus und beruhen auf der Kultur des Teilens[4].
In manchen Stadten wird der Stadtpark wieder
zum offentlichen Garten (vergleiche etwa die

BILD OBEN
Baugemeinschaft WohnreWir
Tremonia in Dortmund

(Foto Post & Welters Archi-
tekten)

BILD UNTEN
Baugemeinschaft Lebensort
Vielfalt in Berlin. Integratives
Wohnprojekt mit Schwulenbe-
ratungsstelle, Restaurant und
Demenzwohngemeinschaft
(Foto Gerd Kuhn)

[4] Vgl. Rauterbach, Hanno:
Wir sind die Stadt. Urbanes
leben in der Digitalmoderne
Berlin 2013.
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BILD OBEN

Urban Gardening auf dem
Tempelhofer Feld in Berlin
(Foto Gerd Kuhn)

BILD UNTEN

Urban Gardening im Karoli-
nenviertel in Hamburg
(Foto Gerd Kuhn)

[5] Vgl. Kuhn, Gerd/ Durr,
Susanne/ Simon-Philipp,
Christina: Réume zum Leben.
Strategien und Projekte zur
Aufwertung des &ffentlichen
Raums, Hg. v. d. LBS-Stiftung
Bauen und Wohnen. Stuttgart
2012.

,EBbare Stadt” in Andernacht); Blchertausch-
platze finden sich in offentlichen Verkehrsmitteln
oder im StraBenraum wieder, Cafés wandeln sich
zum gemeinschaftlich genutzten Arbeitsplatz.
Der o6ffentliche Raum des Quartiers wird Teil der
Wohnung. [5]

Die Kultur der neuen Kooperationsgemeinschaf-
ten tangiert auch die vielen neuen Uberwiegend
stadtischen Wohnprojekte, die gesellschaftlich
orientiert sind und den scheinbaren Widerspruch
zwischen individuellem Wohnen und gemein-
schaftlichem Leben versohnen. Wenn auch die
Handlungsfelder dieser neuen Wohnprojekte
sehr unterschiedlich ausgerichtet sind, beruhen
alle auf freiwilligen Kooperationsformen und
vermitteln zwischen Interesse und Empathie.
Wichtig ist festzustellen, dass sich privates Inter-
esse und Allgemeinwohl in diesen Projekten nicht
ausschlieBen, sondern sich gegenseitig bedingen.
Es erscheint eine paradoxe Entwicklung mdglich:
Einerseits wird sich die Individualisierung weiter
verstarken, andererseits bilden sich neue Formen
der freiwilligen Kooperation und des gemein-
schaftlichen Zusammenwohnens und Zusam-
menlebens heraus.

Wahrend es in kleineren Quartiersprojekten
schwierig ist, neben dem privaten und ge-
meinschaftlichen Wohnraum weitere Gemein-
schaftsprojekte zu realisieren, zeigen gerade die
neuen, sich auf dem Wege der Realisierung be-
findenden groBen Quartiersprojekte ihre auBer-
gewohnlichen Potentiale.

Auf dem Hunziker Areal in Zirich-Nord beispiels-
weise entsteht gerade das Wohnprojekt ,, mehr
als wohnen”, an dem 54 genossenschaftlich/ge-
meinnitzige Wohnungsbautrager beteiligt sind.
Bis Ende 2014 werden fir Zuricher Verhaltnisse
duBerst preiswerte Wohnungen entstehen (drei
Zimmer fur 2000 Fr); zusatzlich wird ein Finftel
der Wohnungen mit Mitteln der Wohnbaufor-
derung verbilligt und an anspruchsberechtigte
Haushalte vermietet. Etwa die Halfte der Uber
400 Wohnungen ist fur Familien vorgesehen.
Zudem sind Wohngemeinschaften mit bis zu



12 Zimmern moglich. So wird auch an Wohn-
gemeinschaften 55+ gedacht. Weiter sind so-
genannte Satellitenwohnungen vorgesehen, die
den Nukleus eines privaten Wohnstudios inmitten
gemeinschaftlicher Wohnflachen bilden. Mit den
sehr vielfaltigen Grundrissen der Wohnungen
wird auf die heutige Ausdifferenzierung stadti-
scher Lebensformen reagiert.

Auch in Berlin steht ein ahnliches Quartierspro-
jekt vor dem Baubeginn. Am Anhalterbahnhof
entsteht ein ganzes Quartier — das Mockernkiez
— durch eine neu gegriindete Genossenschaft.
Besonders die gemeinschaftlichen, 6kologischen
und sozialen Zielsetzungen dieser Genossen-
schaft sind beachtlich. So entsteht beispielswei-
se ein Kinderhaus mit 400 Quadratmeter, eine
Kinderfreizeitanlage, ein Pavillion mit 900 Qua-
dratmetern auf drei Etagen, ein 6ffentlicher Ort
(auBerhalb des Mockernkiez), ein Hotel als inte-
gratives Projekt mit , Meetingbereich” und Res-
taurant, und 14 Gewerbebereiche. Statt Raume
der Begrenzung oder AbschlieBung wird eine le-
bendige, offene Kooperationsgemeinschaft ent-
stehen.

Im burgerschaftlichen Planen, Bauen und Woh-
nen kénnen wir demnach Entwicklungen feststel-
len, die auf Traditionen des gemeinschaftlichen
Bauens aufbauen und sie stetig weiterentwickeln.
Der Anspruch vieler Baugemeinschaften, ein Bau-
stein der sozialen Quartiersentwicklung zu sein,
erfordert heute allerdings eine Offnung und Aus-
weitung bisheriger Strategien. So sollte eine neue
Vielfalt sozialer Bautrager entstehen und Bauge-
meinschaften Teil dieser Entwicklung sein; es soll-
te eine Mischung selbstbestimmter Wohnformen
im Eigentum und zur Miete ermoglicht werden;
die bisherigen Experimente in der Tragerschaft
und im o©kologischen Bauen sollten um neue
sozialorientierte Projekte erweitert werden. Erst
wenn dies gelingt, kann sich das burgerschaftlich
gepragte selbstbestimmte Bauen und Wohnen in
Baugemeinschaften langfristig als ein eigenstan-
diger Weg etablieren.

BILD OBEN

Genossenschaft Mockernkiez
mit intergrativem Hotel in
Berlin (Bildvorlage: Mdckern-
kiez Berlin)

BILD UNTEN
Genossenschaft ,mehr als
wohnen” in Zurich
(Visualisierung Carol Egger)




BILD UNTEN

Tubinger Stdstadt in der
Bauphase, Luftbild

(Foto Manfred Grohe)

BILD OBEN
Franzésische StraBennamen in
der Stdstadt

Quartiere in TUbingen —

Vom Franzosischen Viertel zur Alten Weberei

Cord Soehlke

DIE TUBINGER HISTORIE

Ttbingen und die privaten Baugemeinschaf-
ten: inzwischen ist das ein bekanntes Tandem.
Zusammen mit Freiburg gilt TUbingen als der
deutsche Schwerpunkt fur das Bauen in priva-
ten Baugemeinschaften. Als historisch kann man
das Thema aber kaum bezeichnen, es ist noch
relativ jung. Zum ersten Mal tauchten private
Baugemeinschaften 1993 als kommunale Ab-
sichtserklarung im Rahmenplan fur die Stdstadt-
Entwicklung auf. Auf den ehemaligen franzési-
schen Garnisonsfldchen sollte ein neuer Stadtteil
entstehen, gemischt genutzt, bunt und stadtisch
— privates Bauen war ein Teil dieses Konzeptes.
Bis 1997 entwickelten sich, ahnlich wie im Frei-
burger Quartier Vauban, die ersten Pionierprojek-
te. Gleichzeitig entstanden auch zahlreiche Bau-
tragerprojekte.

Im Jahr 1999 konnte man fir dieses Nebenein-
ander von Bautragern und Baugemeinschaften
die erste Zwischenbilanz ziehen. In diesem Ver-
gleich schnitten die Baugemeinschaften deutlich
besser ab: Sie erwiesen sich als glnstiger, 6ko-
logischer, gemischter, besser fir's Quartier und
meist auch architektonisch anspruchsvoller. Auf

dieser Grundlage entschieden Gemeinderat und
Verwaltung, bei der Grundsticksvergabe fir die
nachsten Bauabschnitte der Stdstadt einen star-
keren Schwerpunkt auf die Baugemeinschaften
zu setzen. Das bedeutete keinesfalls eine endgul-
tige Absage an die Bautrager, doch die Bauge-
meinschaften erhielten eindeutig den Vorrang.

Bis 2004 war auf diese Weise aus dem einstigen
Exotenthema ein wichtiges Element der TUbin-
ger Stadtentwicklung geworden, in den beiden
Sudstadtquartieren und dardber hinaus. Im Mah-
lenviertel, im Quartier Kdénigsberger StraBe, im
Alexanderpark und in der Alten Weberei spielen
Baugemeinschaften eine wesentliche Rolle, aber
auch auBerhalb dieser stadteigenen Entwicklun-
gen sind Baugemeinschaften auf dem Markt un-
terwegs. Heute existieren etwa 160 Baugemein-
schaften in Tubingen, die sich durch eine groBe
Breite der Konzepte auszeichnen: von basisdemo-
kratisch bis stark vorstrukturiert, von Low-Budget
bis High-End-Okologie, vom kleinen Dreifamilien-
projekt bis zum pragenden Stadtbaustein.

Zumindest quantitativ sind Baugemeinschaften in
Tubingen ein echtes Erfolgsmodell.

Aber warum? War es einfach Zufall? War es dem
Druck eines grunalternativen Klientels zu verdan-
ken? War es eine gute Lobbyarbeit der Architek-
ten? Oder tatsachlich eine bewusste strategische
Entscheidung der Kommune?



DIE HERAUSFORDERUNGEN DER
STADTENTWICKLUNG

Um die Frage nach einer mdglichen Strategie zu
beantworten, mussen wir den Blick zuerst auf die
Herausforderungen richten, vor denen TUbingen
in den letzten anderthalb Jahrzehnten stand.
Sie unterscheiden sich kaum von denen anderer
stadtischer Wachstumsregionen. Vier wesentliche
Aspekte sind hier zu nennen, die eng mit der In-
nenentwicklung zusammenhdangen:

- Die Innenentwicklung hat sich von der planeri-
schen Absicht zur prdgenden planerischen Stra-
tegie entwickelt: Nicht allein aus 6kologischen,
sondern auch aus strukturellen, wirtschaftlichen
und kulturellen Grinden werden die Projekte
auf der grinen Wiese seltener. Auf Brachen und
Baullicken findet nun eine Stadtreparatur statt,

die den Anspruch erhebt, fir Familien und Stadt-
rickkehrer, Singles und Senioren zugleich attrak-
tiv zu sein.

- Mit dieser Entwicklung steigen auch die Anspri-
che an die neuen Stadtbausteine: Anstatt charak-
terarmer und austauschbarer Wohnmaschinen
sind Quartiere gefragt, die sich durch Vielfalt,
Mischung und Lebendigkeit auszeichnen. Es sind
nicht allein die Interessenten, die dies wiinschen,
sondern auch die Stadte selbst. Innenentwick-
lung kann dauerhaft nur gelingen, wenn der
neue Stadtbaustein eine solide Infrastruktur an-
bietet, gute Verbindungen zum Bestand herstellt
und neue Optionen er6ffnet — kurzum, wenn er
einen Mehrwert mit sich bringt, von dem auch
das Umfeld profitiert.

- Damit ist auch die dritte Herausforderung der
Stadtentwicklung verbunden: Innenentwicklung
kann auch die Chance bieten, wieder eine inte-
grativere Stadtentwicklungspolitik zu betreiben
und sozialrdumliche Grenzen zu durchbrechen.
Wahrend das Einfamilienhausgebiet oder die
Trabantensiedlung von ihrer Sozialstruktur eher
gleichférmig sind, bieten stadtische Quartiere
Rahmenbedingungen fir Heterogenitdt und Viel-
falt. Gezielte Interventionen werten Stadtteile
auf, machen sie flr neue Gruppen attraktiv und
bieten auch unteren Einkommensschichten die
Maéglichkeit zur Eigentumsbildung.

BILD OBEN
Blick aus einer Werkstatt in die
Franzosische Allee

BILD UNTEN
Tubinger Sudstadt, ruhige
Wohnbauten
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LINKE SEITE

BILD 1

Tubinger Stidstadt,
WohnstraBe

BILD 2
Tubinger Stdstadt,
WohnstraBe

BILD 3

Tubinger Stdstadt, Nutzungs-

mischung im Erdgeschoss an
der BundesstraBBe

BILD 4

TUbinger Sudstadt, Nutzungs-

mischung im Erdgeschoss in
einer WohnstraBe

- Und schliesslich die vierte Herausforderung:
Heutige Stadte kdnnen es sich nicht mehr leis-
ten, eine Politik zu betreiben, die einen statistisch
prognostizierten Bedarf gewissermaB3en pater-
nalistisch zu befriedigen versucht. Eine moderne
Stadtpolitik hat nur dann eine Chance auf Erfolg,
wenn sie lokale Akteure einbindet und Méglich-
keiten zur aktiven Teilhabe und Partizipation an-
bietet.

Vor dem Hintergrund der Innenentwicklung soll-
ten wir Baugemeinschaften nicht als solitare Ein-
heiten begreifen, sondern als Teil der Stadt. Wir
mussen uns fragen, was Baugemeinschaften zu
einer lebenswerten Stadt beitragen kénnen. Wie
kann es zum Beispiel gelingen, die Brachen und
Lucken im stadtischen Gewebe zu lebendigen
Orten umzubauen, die fir eine groBe Bandbrei-
te von Personen attraktiv sind; Orte, die einen
Mehrwert fur ihre Umgebung anbieten, die viel-
faltig genutzt und sozial gemischt sind; Orte, die
nicht von oben verordnet, sondern birgerschaft-
lich entwickelt werden?

BAUGEMEINSCHAFTEN ALS INSTRUMENT

Selbstverstandlich kann diese Aufgabe auch nur
mit den konventionellen Mitteln des Bauens,
etwa mit Bautrdgern und Wohnungsbaugesell-
schaften bewerkstelligt werden. Doch die Erfah-
rungen der letzten Jahre lassen die berechtigte
Vermutung aufkommen, dass es schwieriger
sein durfte, diese Ziele ohne Baugemeinschaften
zu verfolgen. Dies liegt daran, dass Baugemein-
schaften von sich aus Eigenschaften mitbringen,
die sie zu sinnvollen Instrumenten einer neuen
Stadtentwicklungspolitik machen.

- Bei einer starken Nachfrage nach Wohneigen-
tum erweisen sich Baugemeinschaften als ein
wichtiges Werkzeug, um diesen Traum auch fur



potentielle Bauherren mit geringem und mittle-
rem Einkommen bezahlbar zu machen. Neben
den unverzichtbaren kommunalen liegenschaftli-
chen Strategien garantieren Baugemeinschaften
reelle Wohnungspreise, die nicht alleine durch
den Markt und das Bautragergeschaft bestimmt
werden. Bemerkenswert ist es, dass sie das Woh-
nungssegment zugleich nach oben hin 6ffnen. In
den TUbinger Projekten zum Beispiel ist es inzwi-
schen selbstverstandlich, dass auch viele Interes-
senten mit vergleichsweise hohem Einkommen
Baugemeinschaften bevorzugen. Die Aussicht,
ein individuell zugeschnittenes Bauprojekt in-
mitten eines urbanen Umfelds zu verwirklichen,
erscheint Uberaus reizvoll. Dadurch entsteht Tar
an Tdr, Wand an Wand ein gemischtes soziales
Umfeld.

- Baugemeinschaften sind in der Lage, Blrger zu
Akteuren der Stadtentwicklung zu machen: Wer
sein Gebdude mitkonzipiert und mitplant, Gber-
nimmt auch Verantwortung fur sein Umfeld.

- Baugemeinschaften produzieren bauliche und
strukturelle Vielfalt: Die Bandbreite an Typologi-
en und architektonischen Konzepten ist deutlich
hoher als im konventionellen Stadtebau; eine Par-
zellierung muss nicht erzwungen werden, son-
dern ergibt sich aus dem Prozess heraus.

- Baugemeinschaften fordern soziale, 6kologische
und stadtebauliche Innovationen. In den letzten
anderthalb Jahrzehnten haben sich die Projekte
stetig entwickelt. In TUbingen waren es Bauge-
meinschaften, die das erste Plusenergiehaus ge-
baut haben; sie haben die meisten Gewerbenut-
zungen angesiedelt; sie haben neue Konzepte
des gemeinsamen Wohnens erfunden; sie haben
neue Formen der gemeinsamen Entwicklung von
groBeren Bereichen ermoglicht; sie haben auf
schwierigen Brachen Starterprojekte bewerk-
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RECHTE SEITE

BILD 1

Tubinger Sudstadt, Wohnen
in den ehemaligen Pferstallen,
ErschlieBungsgasse

BILD 2

Tubinger Sudstadt, Wohnen
in den ehemaligen Pferstallen,
Hinterhof

BILD 3
Tubinger Stdstadt, Wohnter-
rasse mit mediterranem Flair



LINKE SEITE

BILD 1

Tubinger Sudstadt, Innenhof
eines Wohnblocks

BILD 2
Tubinger Stdstadt, Innenhof
eines Wohnblocks

BILD 3
TUbinger Sudstadt, Wohnter-
rasse mit mediterranem Flair

stelligt und auf diese Weise den herkémmlichen
Wohnungsmarkt mit neuem Leben erfillt.

- Und nicht zuletzt gilt: Baugemeinschaften sind
kein Subventionstatbestand und auch kein mo-
disches Ramschprodukt. Ihr Wert ist inzwischen
bekannt, bei der Planung spielen langfristige
Nutzbarkeit und nachhaltige Qualitat eine groB3e
Rolle. Dies spiegelt sich auch in der Nachfrage
und der Finanzierbarkeit wieder: Banken verlei-
hen gerne Kredite an Baugemeinschaften, die
Preise fur entwickelte Grundstticke mussen auch
nicht subventioniert werden, sondern bewegen
sich im Ublichen Rahmen. Damit erscheinen Bau-
gemeinschaften als nahezu ideale Partner, um
eine kleinteilige, innovative und lebendige Stadt-
entwicklung zu erméglichen.

NUR LICHT, KEIN SCHATTEN?

Auch Baugemeinschaften haben ihre Vor- und
Nachteile. Zum Einen erfordert die Stadtentwick-
lung mit Baugemeinschaften einen erklarten po-
litischen Willen und ausgefeilte Konzepte bei Pla-
nung, Vermarktung, Parzellierung, Bauablauf und
Rechtskonstruktion — Tubingen hatte die Chance,
Uber einen langeren Zeitraum solche Konzepte zu
entwickeln und immer wieder zu verbessern. Im
Vergleich zu Bautrdgern und Wohnungsbauge-
sellschaften offenbaren Baugemeinschaften aber
noch einige Schwachen: Die VerknUpfung von
Baugemeinschaften mit sozialem Wohnungsbau
etwa steht noch am Anfang; fur groBere Aufga-
ben und finanzielle Stabilitat scheinen Bautrager
oft besser aufgestellt zu sein; auch lasst manche
architektonische Gruppenentscheidung in ge-
stalterischer Hinsicht einiges zu wiinschen Ubrig.
Dennoch kann in Ttbingen nach anderthalb Jahr-
zehnten eine durchweg positive Bilanz gezogen
werden: Ohne die starke Rolle der Baugemein-
schaften in der Stadtentwicklung hatten sich
nicht nur die neuen Quartiere, sondern letztlich
das gesamte Stadtbild und auch die soziale Struk-
tur TUbingens anders entwickelt — vermutlich
sozial unausgewogener, weniger bunt und weit
weniger innovativ.
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Gemeinschaftliches Bauen und Wohnen in Wien

Robert Temel

Gemeinschaftliche Wohnprojekte haben in Os-
terreich und besonders in Wien eine lange Tra-
dition. Die ersten Projekte entstanden in den
1960er Jahren im Westen Osterreichs. Architek-
ten wie Eilfried Huth, Fritz Matzinger und Ottokar
Uhl wurden zu Protagonisten des partizipativen
Wohnbaus. Ende der 1970er Jahre erreichte die
Thematik auch den Osten Osterreichs und Wien
mit Uhls partizipativ geplantem ,Gemeindebau”
(kommunalem Wohnbau) in der FeBtgasse in
Wien-Ottakring. Kurz danach entstanden die ers-
ten echten Baugruppen — das waren von den zu-
kinftigen Bewohnerlnnen selbst initiierte WWohn-
projekte, die teils im Neubau, teils als Sanierung
realisiert wurden. Die Konjunktur der Mitbestim-
mung war einerseits eine Folge der innerdiszip-
lindren Auseinandersetzung mit Entwurfsme-
thoden, andererseits jedoch vor allem Resultat
der gesellschaftliche Emanzipationsbewegungen
jener Zeit: Das Bauen, insbesondere der Wohn-
bau und die Stadtentwicklung, sollten als wichti-
ge Aufgabe des demokratischen Gemeinwesens
selbstverstandlich auch demokratisch verfasst
sein und betrieben werden. Das betraf sowohl die
groBmaBstabliche Ebene, beispielsweise kommu-
nale Planung, als auch die kleinmaBstabliche Ebe-
ne des einzelnen Wohngebaudes, seines Umfelds
und der darin befindlichen Wohnungen, auf der
es um die selbstbestimmte Gestaltung des eige-
nen Lebensraums ging.

DIE LEERE NACH DER KONJUNKTUR

Bis 2000 entstanden in Wien etwa zwanzig
Wohnprojekte-Hauser. Verglichen mit der gesam-
ten Wohnbauproduktion, waren es nur wenige
Pionierprojekte. Diese hatten jedoch durchaus
Auswirkungen auf die ,konventionelle” Wohn-
bauproduktion. Die im geférderten Wohnbau
tatigen Bautrager Gbernahmen nach und nach
Elemente der Mitbestimmung auf organisatorisch

und technisch einfachem Niveau, sodass diese
einfache Form von Partizipation heute Allgemein-
gut ist. GroBe, erfolgreiche Projekte wie die soge-
nannte Sargfabrik beeinflussten mit ihrer Ange-
botsvielfalt und Urbanitdt den gesamten Wiener
Wohnbau, sodass heute etwa Gemeinschaftsrau-
me und attraktive Freiraume selbstverstandlicher
Teil sehr vieler neuer Wohnbauten sind.

Die Sargfabrik war das bekannteste Projekt jener
Zeit und zugleich das letzte: Im Jahr 2000 wurde
der zweiter Teil, die Miss Sargfabrik, in unmittel-
barer Ndhe des Stammprojektes in Wien-Penzing
er¢ffnet. Fast zehn Jahre lang war dann Pause.
Wahrend in einigen deutschen und Schweizer
Stadten das Thema des gemeinschaftlichen Woh-
nens boomte, war es in Osterreich zu einem vor-
laufigen Ende gekommen.

Erst 2009 konnten die ersten neuen Wohnpro-
jekte Wiens eroffnet werden: Zwei Frauenwohn-
projekte — [ro*sa] Donaustadt und [ro*sa] KalYp-
so — sowie B.R.O.T. Kalksburg, ein Folgeprojekt
einer christlichen Baugemeinschaft aus den
1980er Jahren, waren die Pioniere der zweiten
Konjunktur des gemeinschaftlichen Wohnens.
Seither entstanden weitere Projekte, einige sind
derzeit in Planung. Wie bereits in den 1980er
und 1990er Jahren wurde diese ,neue” Partizi-
pationsbewegung anfangs vorrangig von zivilge-
sellschaftlichen Bewegungen getragen und nur in
geringem Ausmal von Wohnungswirtschaft und
Politik thematisiert, auch wenn Kooperationen
und Wechselwirkungen zunehmen.

Einen Schritt weiter geht die jiingste Entwicklung,
die Vergabe von Grundstiicken in Stadterweite-
rungsgebieten an Baugemeinschaften, die direkt
von der Stadt oder von einer Entwicklungsgesell-
schaft in ihrem Eigentum betrieben wird. Das ers-
te Mal konnte diese Vorgangsweise in der ersten
Phase der Seestadt Aspern umgesetzt werden.



DAS BEISPIEL SEESTADT ASPERN

Die Seestadt Aspern ist das wichtigste Stadter-
weiterungsgebiet Wiens. In den kommenden
Jahren sollen hier rund 20.000 Menschen ihre
Wohnung finden, etwa 25.000 Arbeitsplatze
sollen entstehen. Die Seestadt liegt an einer Ver-
bindungslinie zur slowakischen Hauptstadt Bra-
tislava, an einer U-Bahnlinie und zugleich nahe
am Grin, unweit des Nationalparks Donauauen.
Von Beginn an stellte sich die Entwicklungsge-
sellschaft der Seestadt, die Wien 3420 Aspern
Development AG, die offentliche Eigentimer
hat, hochste stadtplanerische Anspriche — hier
sollte ein zukunftstrachtiges Stadtviertel mit zeit-
gemadBen Mobilitatskonzepten, qualitatvollen 6f-
fentlichen Rdumen und gemischten Nutzungen
entstehen. Dieser Zugang ist deshalb besonders
bedeutsam, weil Wien mit seinem umfangrei-
chen Programm des geforderten Wohnbaus beim
Wohnen zwar hochste Qualitat erreicht, doch nur
wenige der neuen Wohnsiedlungen haben einen
urbanen Charakter. Um neue Stadtteile wie As-
pern urban zu machen, braucht es zusatzliche,
Uber den hochwertigen Wohnbau hinausgehen-
de Anstrengungen.

Ein besonderes Ziel ist dabei die stadtebauli-
che Kleinteiligkeit: Die Gebadude in der Seestadt
sollten nicht riesige, monotone Anlagen sein,
sondern vielfaltige, Uberschaubare, abwechs-
lungsreiche Hauser mit ebensolchen Freirdumen.
Eine solche urbane Kleinteiligkeit erreicht man
einerseits durch Nutzungsmischung; anderer-
seits dadurch, dass die Gebaude nicht nur durch
groBBe gemeinniitzige Bautrager errichtet werden
— diese neigen von sich aus dazu, groBe Gebau-
de zu bauen —, sondern auch durch kleine und
innovative Bautrager. Das sind in Wien die Bau-
gemeinschaften: Einige Leute mit dem Wunsch,
die eigene Wohnsituation zu verbessern, tun sich

zusammen — Familien, Einzelpersonen, Junge
und Alte. Meist entsteht so eine Gruppe, die 15
bis 40 Wohnungen braucht, doch es gibt auch
groBere Projekte. Die Gruppe grindet zusammen
einen Trager (etwa einen Verein), beauftragt eine
Architektin oder einen Architekten, erwirbt ein
Grundsttick und baut darauf das eigene Wunsch-
wohnhaus.

BAUGEMEINSCHAFTEN IN DER
SEESTADT ASPERN

In der Seestadt Aspern wurde 2011 erstmals in
Wien ein ganzes Baufeld fur etwa 170 Wohnun-
gen nur fir Baugemeinschaften reserviert. In ei-
nem eigens dafir zugeschnittenen zweistufigen
Bewerbungsverfahren konnten sich  Gruppen
melden, die hier ihre Wohnhauser bauen wollen.
Eine Jury suchte aus den insgesamt sieben Be-
werbungen finf Gruppen anhand ihrer Konzepte
aus, die dann in einer zweiten Verfahrensphase
gemeinsam die Grundsticke fur ihre jeweiligen
Gebaude abgrenzten, ihre Architekturentwirfe
aufeinander abstimmten und einen gemeinsa-
men griinen Innenhof planten.

Das Baufeld war zunéachst nicht parzelliert, son-
dern jeder Gruppe wurde anhand ihrer Winsche
eine ungefdhre Lage am Baufeld zugewiesen.
Dann mussten die Gruppen jeweils ihre Archi-
tekturprojekte ausarbeiten und mit den anderen
abstimmen, um so die genaue Gebaudeposition,
das Ausmal des jeweiligen Grundsticks und frei-
zuhaltende Bereiche fur Belichtung und Erschlie-
Bung festzulegen. So entwickelten sich auf die-
sem Baufeld nicht allein finf unterschiedliche und
innovative Wohnbauprojekte; diese Projekte wur-
den auch in einem intensiven Prozess gemeinsam
geplant und bilden somit ein raumliches Ensem-
ble, wie es sonst in Wiener Stadterweiterungsge-
bieten unbekannt ist. Eine sechste Gruppe konn-
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te sich unweit des Baugemeinschafts-Baufeldes
ein Grundstlck sichern, sodass insgesamt nun
200 Baugemeinschafts-Wohnungen in der ersten
Phase der Seestadt Aspern entstehen werden.
Von 2014 bis 2015 werden die Baugemeinschaf-
ten ihre neuen Hauser in der Seestadt Aspern
beziehen. Parallel zur Planung suchten die Grup-
pen weitere Mitglieder und entwickelten ihre Ge-
meinschaften, also die zukinftige Nachbarschaft,
und sie formierten sich in rechtlicher Hinsicht.

RECHTSFORMEN DER WIENER BAUGEMEIN-
SCHAFTEN

Eine Besonderheit der Wiener Baugemeinschaf-
ten ist, dass sie groBteils andere Rechtsformen
anwenden, als man sie aus deutschen und
schweizerischen Stadten kennt. Zusammen mit
der Tatsache, dass Wiener Baugemeinschaften
bisher fast ausschlieBlich im Rahmen des gefor-
derten Wohnbaus entstanden, kann man dies als
ein spezifisches Wiener Modell des gemeinschaft-
lichen Bauens bezeichnen. Wahrend in Deutsch-
land gemeinschaftliches Wohnen vorrangig im
Wohnungseigentum entsteht und teilweise durch
neue Genossenschaften betrieben wird, ist ers-
teres in Wien selten und zweiteres bisher leider
vollig unbekannt. Aktuell gibt es drei rechtliche
Formen, die von Baugemeinschaften genutzt
werden:

1. DAS HEIMMODELL

Dieses Modell wurde in den 1980er Jahren von
Projekten wie der Sargfabrik und B.R.O.T. er-
funden, um als Gruppe einen méglichst groBen
Handlungsspielraum zu besitzen und gleichzeitig
das Eigentum am Projekt nicht zu individualisie-
ren, sondern gemeinschaftlich zu halten. Dazu
grinden die Baugemeinschaftsmitglieder einen
Verein, der Eigentiimer des Gebdaudes ist oder
dieses mittels eines Gesamtmietvertrages als

Ganzes von einem gemeinnUtzigen Bautrdger
mietet. Der Verein betreibt in diesem Gebaude
ein Wohnheim, dessen Heimpldtze er an sei-
ne Mitglieder vergibt. Die Mitglieder sind somit
gleichzeitig ,Vermieter” (gemeinschaftlich als
Vereinsmitglieder) und ,,Mieter” (individuell als
Heimbewohner). Drei der Asperner Projekte wer-
den als Heime errichtet.

2. DAS MIETMODELL

Das geringste Risiko, aber gleichzeitig auch den
geringsten Entscheidungsspielraum bietet das
Mietmodell — es ist dem Mieten im konventi-
onellen Wohnbau ahnlich. Die Mitglieder des
Wohnprojektes mieten jeweils einzeln von einem
gemeinnitzigen Bautrdger Wohnungen im ge-
meinsamen Haus. Das Haus wurde von der Grup-
pe zusammen mit diesem Bautrager entwickelt
und geplant. Gleichzeitig bilden die Mitglieder
einen Verein, der besondere Vereinbarungen mit
dem Bautrager eingeht, etwa hinsichtlich eines
Vorschlagsrechtes fir neue Mieter oder des Be-
triebs von Gemeinschaftsrdumen. Zwei Asperner
Gruppen verwenden dieses Modell.

3. DAS WOHNUNGSEIGENTUMSMODELL

Das in Deutschland am weitesten verbreitete Mo-
dell ist in Wien jedenfalls derzeit massiv unterre-
prasentiert: In Aspern plant nur eine von sechs
Gruppen ihr Gebdude im Wohnungseigentum.
Dabei entwickelt und plant die Gruppe zusam-
men ihr Gebaude und erwirbt dann die einzelnen
Wohnungen jeweils individuell im Wohnungsei-
gentum. Gleichzeitig wird ein Verein der Eigen-
timerlnnen gebildet, der beispielsweise Gemein-
schaftsraume betreibt.
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“Baugruppen” as a tool for neighbourhood improvement

Laura Weeber

IN THE WALLISBLOK PROJECT 96 DILAPIDATED
SMALL RENTAL APARTMENTS TURNED INTO 40
RENOVATED OWNER INHABITED DWELLINGS IN
A NOTORIOUSLY BAD AREA IN ROTTERDAM.

The Wallisblok is in Spangen, a neighbourhood
built in the 1930s, just outside the 19th-century
city expansion of Rotterdam. Early this century
many of the poor neighbourhoods in the country
were in such a bad state it was generally acknow-
ledged that a lot of money should be reserved to
improve these areas thoroughly and with long-
term effect. Therefore not only the dilapidated
buildings should be improved or replaced, it was
also necessary to aim for a better social mix with
more middle-class and native residents: Gentrifi-
cation. With Rotterdam being a real workers city,
it counted the most of these so called ‘Hotspots'.
Municipalities were already investigating to find
out how to involve private parties in urban rene-
wal: Bonding residents to their neighbourhood by
selling them rental houses, subsidize renovation
of privately owned buildings and other small sca-
le initiatives that can be marked as ‘Gentrypunc-
ture’.

These two developments lead to the willingness
to seriously invest money in problematic areas
AND to a focus on owner participation as an ins-
trument for gentrification such as privately com-
missioned housing and collectively commissioned
housing.

In the early years of this century Spangen was
the most notorious neighbourhood of Rotter-
dam. Throughout the country it was known for
drug-related trouble, prostitution, fast alteration
of inhabitants, of run-down properties and slum
landlords. It was a no-go area.

Until that moment the usual approach to improve
a neighbourhood with so many social problems
was to break down the old houses and to repla-
ce then with proper family houses, while chasing
away the unwanted population in the process. In
fact they already started by breaking down the
blocks opposite the Wallisblok. But the developer
of the site was not in a hurry to start building be-
cause it was impossible to sell houses in this area.

The Wallisblok was certainly a candidate for de-
molition too. The overall condition of the building
was very poor, the foundation of wooden pales



had shifted causing many houses to tilt. Window
frames were rotten and the whole back facade
was falling apart. Many houses were empty and
closed with steel fences. Each house contained
three or four dwellings of aproximately 45 square
meters, unfit to house families.

From a cultural historic view demolition these days
is no longer a very popular solution. Spangen was
built after a plan by Verhagen in 1917. This plan
with its very symmetrical layout was considered a
modern answer to the growing demand for wor-
kers” housing. One of the novelties was the impli-
cation of communal gardens. Famous architects
and artists like Oud, Brinkman, Berlage and Theo
van Doesburg contributed to the design. The Jus-
tus van Effen block by architect Michiel Brinkman
is world-famous.

Though not an official monument the architec-
ture of the Wallis Blok certainly contributed to the
overall former quality of the old neighbourhood.
The situation in Spangen was really urgent. The
project leader of urban renewal of Spangen, Ditty
Blok, investigated the possibility to renovate the
block rather than to demolish it. She commissi-
oned Frans van Hulten of Steunpunt Wonen and
urban renewal architect Ineke Hulshof to investi-
gate the condition of the Wallisblok. Steunpunt
Wonen (now called Urbannerdam) is a consultan-
cy that advises municipalities, housing organisa-

tions and collectives on matters of urban renewal.
They made a feasibility study for the renovation
of the block. They calculated that the total requi-
red investment was equal to the estimated value
after redevelopment. This was not including the
cost of purchasing the property and the costs of
improving the rotten foundations. Even if a de-
veloper or a housing corporation would bother
to make this investment: Who would want to
live there after all? It was unlikely that the once
improved dwellings would be sold or that they
would be rented to people so that the entire pro-
cess would have a positive effect on the area.
Spangen needed a different group of inhabitants.
People with businesses and jobs, who would be
owners of their houses, who would be commit-
ted to their neighbourhood, who would live there
for a longer period.

THE SOLUTION

In order to lure these people to Spangen the team
proposed to make an offer you cannot refuse:
They came up with the idea to offer the houses
for free.

They convinced the authorities that in the end it
would be in the interest of Spangen to buy all the
houses in the block and to sell them symbolically
for one Euro to individuals who were willing to
invest in a house in this no-go area.

The idea of getting a house for free generated
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a lot of publicity. Another unique selling point
was the aspect of ‘designing your own house’.
Until recently an unknown phenomenon in the
Netherlands, where building is traditionally done
by developers and housing corporations.

There was a public briefing about the project that
attracted more than 400 people. In this briefing
the conditions for the deal were made clear:

e Participants are to invest in the renovation of
their house. (1000 Euro per square meter)

e Renovation should be carried out up to the level
of new building standards

e All houses must be renovated collectively as one
project

e Building must start within a year

e Buyers have an obligation to live in the house in
person for at least two years

After this briefing only 20 families dared to sign
up as serious participants. Fortunately within a
few months enough participants joined to start
the developing process.

The buyers association ‘De Dichterlijke Vrijheid’
(poetical freedom) was founded. It became the
official commissioner of the project. In a very
short time a lot of collective decisions about the
renovation had to be made.

To organize a fluent decision-making all parti-
cipants were divided into work groups. Making
well use of everyone’s professional skills sever-
al groups were formed: A financial committee,
an event committee, a garden and public space
committee, a publicity committee, a ‘do-it-your-
self’ committee and a building committee.

e o ——

All the committees prepared proposals concer-
ning the collective aspects of the project for the
General Members Assembly that took place every
month.

[t was vital that most agreements were made
before the housing units were distributed. Du-
ring the collective decision-making nobody knew
where in the block he or she would get their
dwelling so voting was motivated by public inte-
rest rather than private interest. This guaranteed
a swift democratic process, in which decisions
about the communal garden, roof terraces and
shared costs were made.

Finally came the distribution scheme of the dwel-
lings Steunpunt Wonen. The architect made
an inventory of all the desired volume options:
A desired amount of units (45 square meters),
ground floor with garden or apartment with roof
terrace, orientation/position in the block.
Without too much fitting and shifting the team
came up with a scheme that was to everybody’s
contentment. About half the dwellings consisted
of a whole plot of four units. Other plots whe-
re divided in smaller ground floor dwellings and
apartments. All have their own front door at the
street. Owners of an apartment can access the
communal garden through a gate.

From that moment on everybody started to de-
sign their homes. Individual choices where made
about the floorplans, the size of balconies, the
size and type of windows in the new back facade
and about the level of completion: Empty shell or
full finished dwelling.

The whole process from initiative in 2004 to
completion in 2007 was relatively swift for a Bau-



gruppe. The fact that there was a deadline and
a strict frame of conditions contributed to this is
fact. But the process was also fluent because of
the organisation of the collective process in which
the collective decisions were made before the
units were distributed and a smart tender system
which allowed the participants to plan the interi-
or of their houses even after the tender.

In the end the municipality invested € 4.700.000
totally of which: € 3.713.000 for acquisition of
the building and € 987.000 for repairs of the
foundation and relocation expenses for tenants
who were provided with alternative accommoda-
tion. The Collective paid € 5.000.000 for the re-
novation (average of € 125.000 per household).
The Wallis Blok project helped to improve the re-
putation of Spangen. Inspiring housing corpora-
tions to renovate more blocks, Project developers
became confident to finally built new housing on
the empty spots. Spangen is no longer a “Hot
Spot”: It is a safe neighbourhood. It has a better
mix of house owners and renters, it is full of fami-
lies with children.

The inhabitants of the Wallisblok want to stay
if possible. In the last seven years six out of 40
families have moved out because of divorces,
deaths or other usual reasons. Some residents of
the Wallisblok are active in neighbourhood acti-
vities. They participate in planning and designing
public space. For instance they organised a flock
of sheep to graze the public green areas three
times a year.

The project of the Wallisblok has shown that Coll-
ective Private Commissioning can be a tool for
neighbourhood improvement. The whole collec-
tive process generates an instant social cohesion,
it facilitates building houses for a niche market
(very small and very large dwellings, in home stu-
dios and practices), it improves the differentiation
of dwellings in a residential area and it enables
first-owners on the housing market to buy a
house (cost-price instead of market value). And
it generates better quality dwellings than mass
housing, since private commissioners are super
critical clients.
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BILD OBEN

VirchowstraBe 80, Bauge-

meinschaft Stattschule eG.
Architekten: Tietz Trommer
+ Partner

BILD UNTEN

Kleiner Schaferkamp 19, Bau-

gemeinschaft Womms e.V.,

19 Wohnungen. Architekten:

Hartfil Trautmann, Horter

HafenCity Hamburg, bisherige Umsetzung und
neue Entwicklungen, u.a. Baakenhafen

Angela Hansen

ALLGEMEINES ZUR BAUGEMEINSCHAFTS-
FORDERUNG

Hamburg fordert seit mehr als 25 Jahren Bau-
und Hausgemeinschaftsprojekte. Seit 2003
steuert die Agentur fir Baugemeinschaften, an-
gesiedelt in der Behorde fur Stadtentwicklung
und Umwelt, die verwaltungsinternen Fachauf-
gaben. Die Agentur ist die zentrale Anlaufstelle
fir Baugemeinschaften, die Baugemeinschaften
kénnen sich hier registrieren lassen. Die Agentur
berdt interessierte Gruppen hinsichtlich der Ver-
fahrenswege und der Forderungsbedingungen,
unterstlitzt Baugemeinschaften bei der Grund-
stlickssuche und vergibt stadtische Grundstlcke
an Baugemeinschaften.

Es ist das ausdrickliche Ziel der Politik und des
Hamburger Senats, Baugemeinschaften weiter
zu fordern. Es wird weitsichtig und im Sinne ei-
ner guten Zukunft der Stadt Hamburg gehandelt,
wenn den Birgern neben den beiden ,klassi-
schen” Komponenten Mietwohnungsbau und
Eigenheimbau auch ein Angebot fir Baugemein-
schaftsinteressierte unterbreitet wird.

Hamburg hat sich zum Ziel gesetzt, den Bauge-
meinschaften einen Anteil von 20 Prozent der
verfiigbaren stadtischen Wohnbaufldchen fur
den Geschosswohnungsbau anzubieten.

Die Vergabe der Grundsttcke erfolgt nach einem
Verfahren, das von vier Einrichtungen festgelegt
wird: einerseits von der Finanzbehérde im Ge-
sprach mit dem Landesbetrieb fur Immobilienma-
nagement und Grundvermogen, andererseits von
der Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt in
Zusammenarbeit mit der Agentur fir Baugemein-
schaften.

Bei hoher Nachfrage fur ein Grundstuck fihrt
die Agentur fur Baugemeinschaften ein Aus-
wahlverfahren nach festgelegten, transparenten



stadtentwicklungs- und wohnungspolitischen
Kriterien durch. Dazu wird seit Sommer 2013 ein
standardisiertes Bewerbungsformular verwendet,
welches die wesentlichen Fakten und Angaben
der Bewerber und ihres Konzeptes zusammenfas-
send darstellt. Es soll einerseits den Bewerbungs-
aufwand fur die Baugemeinschaften reduzieren
und andererseits eine bessere Vergleichbarkeit
der eingehenden Bewerbungen fir die Agentur
ermdglichen.

FUr Baugemeinschaften existiert in Hamburg ein
eigenes Forderprogramm (Forderrichtlinie Bauge-
meinschaften) der Hamburgischen Investitions-
und Forderbank (IFB Hamburg, www.ifbhh.de ).
Dieses Forderprogramm gewahrt Darlehen und
Zuschusse bei genossenschaftlichen Projekten.

ZUR ENTWICKLUNG IN DER HAFENCITY
Zu Beginn der Entwicklung der HafenCity ent-

stand in dem westlichen Bereich des neuen Stadt-
teils eine Mischung aus Wohnen und Gewerbe.

Der Anteil an geférderten Wohnungen war hier
allerdings sehr gering. Fur Baugemeinschaften
gab es keine Quoten und keine ausdrlckliche
Aufforderung zur Abgabe von Bewerbungen.
Dennoch konnten sich einige Eigentumsbauge-
meinschaften aus eigener Kraft etablieren. Die
Projektrealisierung erfolgte bei fast allen Projek-
ten jedoch ohne die Beteiligung der Agentur fur
Baugemeinschaften.

Fur die ostliche HafenCity und insbesondere
das Quartier rund um den Baakenhafen soll der
Schwerpunkt zu Gunsten der Wohnnutzung ver-
andert werden (im Quartier Baakenhafen sollen
circa 1.800 Wohneinheiten realisiert werden). Ziel
ist es, ein Drittel der Wohnbauflache im Quartier
als geforderten Mietwohnungsbau im ersten und
zweiten Forderweg zu realisieren. Der Anteil fur
Baugemeinschaften als Eigentums- und als ge-
nossenschaftliches Projekt soll bei rund 15 Pro-
zent liegen. Dies ist ein enormer Fortschritt fur
Baugemeinschaften und kann zu einer deutlichen
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Masterplan HafenCity
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Masterplan Entwicklungsge-
biet Baakenhafen, HafenCity
Ost

BILD UNTEN
Nutzungsverteilung im Baa-
kenhafen, HafenCity Ost

Erhdhung der Anzahl an Baugemeinschaftspro-
jekten fuhren.

Im Baakenhafen wird insgesamt eine soziale
kleinteilige Nutzungsmischung mit einer struk-
turierten Belegungspolitik angestrebt. Wichtige
Bausteine dieser Politik sind die Schaffung einer
ausgewogenen sozialen Infrastruktur und die Un-
terstitzung bei der Bildung von quartiers- und
milieubezogenen Netzwerken.

Damit nicht nur finanzkraftige Eigentumsbauge-
meinschaften eine Chance zum Bauen in der Ha-
fenCity erhalten, haben die HafenCity Hamburg
GmbH und die Agentur fir Baugemeinschaften
ein Verfahren verabredet, das auch genossen-
schaftliche Projekte zum Zuge kommen lasst:

e die Ausschreibung der HafenCity Hamburg
GmbH macht die Integration von Baugemein-
schaften zur verbindlichen Vorgabe,

e die Gruppen mussen bei der Agentur fir Bau-
gemeinschaften angemeldet sein,

o die Bewertungskriterien der Agentur (vgl. www.
hamburg.de/baugemeinschaften) erganzen die
Vorgaben der HafenCity Hamburg GmbH.

Voraussetzung, um sich auf ein Grundstiick zu
bewerben, ist die Kooperation mit verschiedenen
Investoren (unter anderem mit Genossenschaften
wie Wohnungsbauunternehmen). Baugemein-
schaften mussen sich gemeinschaftlich mit einer
Bietergruppe auf ein Baufeld beziehungsweise
ein Grundstlick bewerben — alleine hatten sie kei-
ne Aussicht auf Erfolg. Damit Baugemeinschaf-
ten Partner finden oder damit sie von Investoren
gefunden werden kdénnen, wurde eine Internet-
seite im Onlineauftritt der Agentur fir Bauge-
meinschaften eingerichtet. Hier kénnen sich die
Baugemeinschaften mit einem Kurzportrait pra-



sentieren, ebenso sind dort Hamburger Genos-
senschaften und soziale Trager dargestellt, die In-
teresse an einer gemeinsamen Projektrealisierung
im Quartier Baakenhafen haben. Die anderen
potenziellen Investoren von nah und fern werden
im Rahmen der Grundsticksausschreibungen auf
die Internetseite aufmerksam gemacht, um sich
Partner fur ihr Konsortium zu suchen.

Die Grundsticksvergabe erfolgt nicht nach dem
Hochstpreisverfahren. Bei der Bewertung der
Angebote wird zu 70 Prozent die Konzeptquali-
tat und zu 30 Prozent das Preisgebot gewichtet.
Neben den Ublichen Vergabekriterien der Hafen-
City Hamburg GmbH im Baakenhafen wie der
Umsetzung des ,HafenCity Umweltzeichens in
Gold”, der Verpflichtung zur Durchfihrung eines
Architekturwettbewerbs und zur Teilnahme am
Modellquartier Elektromobilitdt und so weiter,
wurden flr Baugemeinschaften erweiterte Rah-
menbedingungen festgelegt: Das Projekt muss in
Eigentumsform oder in Kooperation mit einer Be-
standsgenossenschaft realisiert werden. Der Min-
destgebotspreis bei Eigentumsbaugemeinschaf-
ten soll bei 430 €/Quadratmeter BGF liegen, der
Verkaufspreis bei maximal 3.300 €/Quadratmeter
Wohnflache.

Das Auswahlverfahren erfolgt durch die HafenCi-
ty Hamburg GmbH in Kooperation mit der Agen-
tur fir Baugemeinschaften. Die Anhandgabe und
den letztendlichen Grundstticksverkauf durch die
Stadt Hamburg steuert die HafenCity Hamburg
GmbH federfthrend. Eine Aufnahme in das Ham-
burger Wohnungsbauprogramm bei Inanspruch-
nahme von Fordermitteln der IFB Hamburg erfolgt
jedoch standardgemdB durch die Agentur fir
Baugemeinschaften.

BILD OBEN
Ausschreibungseinheiten fur
Baugemeinschaften im Baa-
kenhafen, Hafencity Ost

BILD UNTEN
Baugemeinschaften im

Baakenhafen, HafenCity Ost,

Ausschreibungseinheiten 0
und 1
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Kinderheime Stlz, Lageplan,
Luczak Architekten mit
FSWLA,

Entwurf fir das Kinderheim-

gelande, Luczak Architekten

Baugruppen in Kéln: Kinderheim Sulz und Clouth Quartier

Regina Stottrop, Bernd Streitberger

BAUGRUPPEN AUF DEM GELANDE DES
EHEMALIGEN KINDERHEIMS IN KOLN-SULZ

Im Jahre 2009 konnten in KoéIn erstmals stadti-
sche Grundstlicke an private Baugemeinschaften
vergeben werden. Dies war den Impulsen einzel-
ner Akteure und glnstigen Rahmenbedingun-
gen zu verdanken. Die Planer des Geldndes des
ehemaligen Kinderheims in Kéln-Sulz, das Bluro
Luczak Architekten aus Koln, die als Erstplatzier-
te aus der Mehrfachbeauftragung hervorgegan-
gen waren, hatten aus der Wettbewerbsvorgabe,
neue Wohnformen zu entwickeln, die Idee gebo-
ren, Baugruppen auf dem Geléande vorzusehen
und diese im stadtebaulichen Entwurf rdumlich
verortet. Das Plangebiet gehort der Kinder- und
Jugendpadagogische Einrichtung der Stadt Kéln
(Kid S, ehemals Kinderheime). Wenn man be-
denkt, dass die Eigentiimerin eine ressortfremde
stadtische Stiftung ist, ist es tGiberaus bemerkens-
wert, wie aufgeschlossen sie sich gegentber der
Idee zeigte, auf dem Plange