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Wandeln durch Handeln

Warum gemeinschaftliche Wohnprojekte eine groBBe Chance fiir landliche Regionen sind - ein
Blick aus der Praxis des Netzwerks Zukunftsorte

Die Wohnungsnot der Stadte lasst Speckgiirtel wachsen und hat mittlerweile auch viele landliche Kommunen erreicht.
Doch Einfamilienhduser und uniforme Neubausiedlungen kdnnen nicht die einzige Antwort auf den steigenden Sied-
lungsdruck sein. Statt mit neuen Bauten, Abriss und weiterer Versiegelung zu reagieren, ist es an der Zeit, dem Wandel
proaktiv zu begegnen und iiber zukunftsfihigen Wohnraum nachzudenken. Dieser Text handelt davon, wie gemein-
schaftliche Wohn- und Arbeitsprojekte die sozial-dkologische Transformation in landlichen Regionen voranbringen und

welche Rolle Kommunen dabei einnehmen konnen.

Innovative Wohnformen: nachhaltiger in der
Gemeinschaft

Ein gutes Beispiel fir innovative Wohnformen ist das ge-
nossenschaftliche Wohnprojekt Uferwerk im brandenbur-
gischen Werder (Havel]. Auf dem 1,72 ha grofien Gelénde
einer ehemaligen Mosterei und spateren Schaltgeratefa-
brik nahm vor zehn Jahren ein Wohnprojekt seinen Anfang,
das sich dem selbstbestimmten, nachbarschaftlichen und
okologischen Wohnen verschrieben hat. Das Projekt bie-
tet Wohnraum fir 150 Menschen unterschiedlicher Gene-
rationen. Gerade wurde ein dkologisch sanierter Gemein-
schaftsraum fir die Bewohner- und die Nachbarschaft
fertiggestellt. Ob Energieversorgung Uber Photovoltaik,
okologischer Lehmbau, Klimawerkstatt, Foodcoop oder ein
eigens ins Leben gerufener Solifonds — das Uferwerk ist mit
seinen Initiativen ein Modellprojekt fir solidarisches und
nachhaltiges Leben.

Das Uferwerk zeigt exemplarisch, wie durch die Umnutzung
bestehender Geb&dude nachhaltiger Wohnraum geschaf-
fen werden kann. Die Wiederbelebung von Leerstand birgt
enormes Potenzial, weil die Umnutzung die CO,-Ausschiit-
tung gegendber einem Neubau massiv einspart - gerade in
Hinblick auf die gebundene ,graue Energie”. Das Projekt
strebt hohe dkologische Standards an und dient als Expe-
rimentierraum flir neue, besonders umweltfreundliche
Materialien und Sanierungsmethoden. Hier zeigt sich, was
alles geht, wenn der Profit nicht an oberster Stelle steht.
Doch solch innovative Wohnprojekte entstehen nicht einfach
so: Meist sind es engagierte Einzelpersonen, die sich zu-
sammenfinden, eine Initiative starten, sich Partner, Wissen
und finanzielle Mittel besorgen - und einfach loslegen. Da-
bei stehen sie schnell vor erheblichen Herausforderungen.
Blirokratische Hiirden, finanzielle Unsicherheiten und die
Notwendigkeit, geeignete Mitstreiter zu finden, sind nur ei-
nige der Schwierigkeiten, die es zu iberwinden gilt. So auch

Abb. 1: Die Genossenschaftswohnungen fiir 170 Menschen auf dem ehemaligen Fabrikgeldnde im Uferwerk Werder wurden allesamt dkologisch gebaut

bzw. saniert. (Foto: Mirko Kubein)
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Abb. 2: Neben den bald 75 Menschen, die auf Hof Pradikow wohnen, kommen dort regelméaBig Menschen aus dem Dorf und der Region zusammen - hier
zum Beispiel am Tag des offenen Ateliers. (Foto: Peter Ulrich)

beim Uferwerk: Der Weg von der Idee zur Realisierung war
lang und steinig, erforderte beharrliches Engagement und
kreative Losungen. So ist heute ein stabiles Wohnprojekt
entstanden, das die Mittelstadt Werder (Havel] - und spe-
ziell die Nachbarschaft des Projekts - bereichert und zeigt,
wie man anders zusammenleben, bauen, wirken kann.

Experimentierorte fiir den Wandel

Diesen Anspruch - namlich in die Nachbarschaft und Re-
gion hineinzuwirken - haben alle Wohn- und Arbeitsprojek-
te gemein, die vom Netzwerk Zukunftsorte ausgezeichnet
werden: Sie sind Experimentierorte fir gelebten sozialen
und Gkologischen Wandel. . Zukunftsorte” sind Orte, die
Wohnen und Arbeiten vereinen. Sie nutzen Leerstand im
landlichen Raum um und entwickeln vor Ort neue Lebens-
und Arbeitsmodelle sowie offene Treffpunkte. Lebensquali-
tat und ein gutes Arbeitsumfeld lassen sich nicht einfach
planen und herstellen. Sie entwickeln sich durch intrinsisch
motivierte Menschen, die mit Kreativitat und Know-how
aufbauen, was sie selbst brauchen und wichtig finden. Das
Ergebnis ist gemeinschaftliches Wohnen, regionales Enga-
gement, Impulse fir die Weiterentwicklung landlicher Ge-
biete.

Soziale Treffpunkte - in die Zukunft gedacht

Ein Beispiel ist der Zukunftsort Hof Pradikow, ein lebendi-
ger Wohnort und Treffpunkt 50 Kilometer norddstlich von
Berlin. Hier wurde ein ehemaliges VEG-Gelande revitalisiert
und bietet heute neben genossenschaftlichem Wohnraum
fir 50 Erwachsene und 25 Kinder auch multifunktionale
Raume fir Einheimische und Zugezogene. Die Integration
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ins 250-Einwohner-Dorf Pradikow war der Hofgruppe von
Beginn an ein Anliegen. Um Gemeinschaft und Kennen-
lernen zwischen den Einheimischen und Zuziehenden zu
ermoglichen, sollte in einer maroden Scheune ein gemein-
samer Treffpunkt entstehen. Der Sanierung wurde ein par-
tizipativer Prozess mit engagierten Dorfbewohnerinnen und
-bewohnern vorgeschaltet, in dem die kiinftigen Nutzungen
festgelegt und der Architekturentwurf angepasst wurde.
Als die Scheune Pradikow 2021 eroffnete, war die anfang-
liche Skepsis vielen neuen Freundschaften und dem Stolz
auf das gemeinsam Geschaffte gewichen. Nun beherbergt
der multifunktionale Ort auf 250 m? unter anderem einen
Coworking-Space, ist Treffpunkt fir lokale Vereine und Ver-
anstaltungsort unter anderem fiir Konzerte, Kinder- und
Erwachsenenkurse, private Feste, Seminare, Flohmarkte.

Ein Kneipencafé gibt es auch. Hier kann man sich begeg-
nen, aus der eignen Blase raus und in den Austausch mit
Menschen gehen, die vielleicht andere Geschmacker und
Ansichten haben, aber oft einen groen Wert in Gemein-
schaft sehen. Hof Pradikow ist nicht nur ein attraktiver
Wohnort und Treffpunkt - er wird es auch in der Zukunft
bleiben. Denn durch die besondere Besitzerstruktur ist das
Projekt vor Verkauf und Spekulation geschiitzt: 2016 kaufte
die Stiftung trias das Gelande einem Privatbesitzer ab und
lbergab es per Erbbaurecht an die Mietergenossenschaft
SelbstBau eG. Die Satzung der Stiftung verbietet es, das
Gelande wieder zu verkaufen. Zudem ist im Erbbaupacht-
vertrag festgelegt, dass der Hof ausschlieBlich fiir gemein-
schaftliches Wohnen und Arbeiten sowie gemeinwohlorien-
tierte, okologische Projekte genutzt werden darf. So ist das
Projekt mindestens fir die nachsten 95 Jahre gesichert.
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Machen braucht Wissen

Das Netzwerk Zukunftsorte beherbergt derzeit 35 Zukunfts-
orte und solche, die noch in der Entwicklung sind. Uber die
Halfte davon sind Wohnprojekte, oft genossenschaftlich
organisiert. Dass der Aufbau solcher Button-up-Projekte
nicht leicht ist, leuchtet ein. Dass es sinnvoll ist, das ge-
sammelte Erfahrungswissen mit neuen Initiativen zu teilen,
auch. Das Netzwerk Zukunftsorte nimmt sich dieser Auf-
gabe seit 2018 an und hat mittlerweile eine ganze Wissens-
plattform dazu aufgebaut (wissen.zukunftsorte.land), etli-
che Publikationen herausgegeben und vernetzt nicht nur
die Macherinnen und Macher in digitalen Treffen, sondern
berat und begleitet sie auch. All das, um der eigenen Vision
naher zu kommen, dass es bis 2030 eintausend vernetzte
Zukunftsorte gibt, die dazu beitragen, landliche Regionen
zum lebenswerten Innovationsraum zu machen, wo es sich
gut und nachhaltig leben lasst und in der die Menschen
eher verbunden als gespalten sind. Wenn das gelingen soll,
braucht es jedoch eine weitere Gruppe von Macherinnen
und Machern, die diese Entwicklung unterstiitzen: die in
kommunalen Verwaltungen.

Die Macht der Kommunen

Fir eine erfolgreiche sozial-okologische Transformation
im Wohnbereich spielen Kommunen eine zentrale Rolle.
Sie konnen aktiv dazu beitragen, dass leer stehende Ge-
baude fiir engagierte Menschen mit Entwicklergeist zu-
ganglich gemacht werden. Im Zweifelsfall sitzen private
oder gewerbliche Investoren finanziell am langeren Hebel
als Gruppen von Menschen, die Gebadude fiirs Gemeinwohl
entwickeln wollen. Die Kommune kann hier eingreifen, sich
solche Gebadude sichern und per Konzept an Menschen ver-
geben, die etwas daraus machen, das auch der Nachbar-
schaft, Gemeinde oder Region nitzt.

Frederik Bewer, Birgermeister der Stadt Anger-
munde in der Uckermark, berichtet beispielsweise
davon, wie die Stadt eine Immobilie an eine Gruppe
statt an eine einzelne Privatperson vergeben hat,
obwohl sie dadurch 50.000 Euro weniger einnahm.
Der Birgermeister erklart: ,Der eine Kaufer will
das Objekt fiir sich und eine weitere Person nut-
zen. Die Gruppe aber besteht aus zehn Erwachse-
nen und neun Kindern. Da verzichte ich gern auf
die 50.000 Euro mehr, weil ich so 19 Personen ins
Dorf bringen kann. Auflerdem hat sich die Gruppe
mit einem Konzept um dieses Gebaude beworben
und dargelegt, wer sie sind, was fir Kompetenzen
sie in den Orten mitbringen und wie sie sich vor-
stellen konnen, sich in die Gemeinschaft einzu-
bringen. Das ist fiir mich auch ein Wert. Die 50.000
Euro hatte die Kommune zwar auf dem Konto

irgendwann ausgeben - aber dann ist das Geld eben weg.
Was jedoch an Impulsen und Energie in so einen Ortsteil
kommen kann mit 19 neuen Personen, das ist eine Riesen-
chance und im Effekt mehr wert als die fiinfzigtausend.”

Verwaltung als Ermadglichungszentrale

Um die Potenziale solcher Projekte voll ausschépfen zu
konnen, bedarf es eines Kulturwandels in den Verwaltun-
gen. Behdrden missten von Verwalterinnen zu Ermdogli-
cherinnen werden und sich mehr als Dienstleisterinnen und
Servicestellen verstehen, die Bilirger wie geschatzte Kun-
den und Partner behandeln. So konnten Kommunal- und
Kreisverwaltungen zu Ermdglichungszentralen werden.
~Kommunen sind keine Wirtschaftsunternehmen und mis-
sen nicht jeden Euro aus jeder Immobilie rausquetschen”,
sagt Bewer, der sich seit Beginn seiner ersten Amtszeit in
Angermiinde dem Thema der gemeinwohlorientierten Im-
mobilienentwicklung verschrieben hat. ,,Anders als Unter-
nehmen konnen wir als Kommunen Wert nichtmonetar
definieren und dorfgemeinschaftliche und stadtgesell-
schaftliche Werte in den Mittelpunkt stellen. Dann sind wir
aber auch verpflichtet, das zu tun und so zu handeln. Das ist
natiirlich schwieriger, klar. Immobilie annoncieren, Kauf-
preis definieren, Angebot annehmen, Kaufvertrag unter-
zeichnen - und los sind wir die Immobilie. Das ist einfach.
Aber dann Uberlassen wir es dem Zufall, was mit dem Ge-
baude passiert, und haben keinen Einfluss mehr. Ich glaube
darum, dass Kommunen ihre Immobilien grundsachlich nur
per Konzeptvergabe' verauB3ern sollten und nur im Ausnah-
mefall nicht - also umgekehrt, wie es jetzt gemacht wird.”

1 Das Konzeptverfahrenist ein Prozess, in dem Immobilien per Konzept verge-
ben werden. Hier entscheidet nicht der Kaufpreis dariiber, wer den Zuschlag
bekommt, sondern das Konzept, das die vorab definierten Anforderungen und
Ziele des Verkdufers am besten umsetzt.

Abb. 3: Das kommunale Starke-Orte-Netzwerk veranstaltet regelmaBig Inspirations-

reisen, um sich Ideen und Know-how von erfolgreichen Projekten zu holen - hier im

gehabt und konnte sie dementsprechend auch

Wohn- und Kulturprojekt Gut Stolzenhagen in Brandenburg.
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Auf dem Weg zur sozialen Rendite

Kommunen konnen dafiir sorgen, dass leer stehende Im-
mobilien in lebendige Orte verwandelt werden. Dafiir gibt
es verschiedene Vergabemaoglichkeiten, wie Erbbaurecht,
Anhandgabe, Modellprojekte und Raumstipendien. Um
diese Werkzeuge zu nutzen, missen Kommunen deren
Existenz kennen und bereit sein, langere und experimen-
telle Prozesse in Kauf zu nehmen - und auf soziale Ren-
dite zu setzen, statt auf eine rein finanzielle. Ein weiterer
wichtiger Schritt ist ein verandertes Selbstverstandnis der
Kommunen. Wenn das Ziel lautet: ,Wir wollen Menschen
aktiv dabei helfen, dass sie in unserer Kommune neue, gute
Sachen entwickeln, die vielen niitzen”, konnen Ermessens-
spielrdume ausgeschopft und kreative Losungen gefunden
werden. Engagierte Menschen mit neuen Ideen wirden als
willkommene Inspiratoren und Partner gesehen und ihnen
Wege aufgezeigt statt blockiert werden.

Mit Raumstipendien zum Griinderzentrum

Damit sich mehr Kommunen und Schlisselpersonen fir die-
sen Weg entscheiden, braucht es gute Beispiele und Vorbil-
der, wie zum Beispiel das Probewohnen in Formaten wie dem
.Summer of Pioneers” oder dem Testwohnen in der Stadt
Gorlitz. Hier werden glinstige Anreize fur diverse Zielgruppen
geschaffen, das Leben in der Kleinstadt einfach mal auszu-
probieren. Ganz ahnlich der Ansatz der Stadt Angerminde,
die damit allerdings neue Angebote fir die Nachbarschaft
auf den Weg brachte: Fiir ein leer stehendes Haus in kom-
munalem Besitz wurden ,Raumstipendien” vergeben: Men-
schen mit guten Ideen konnten zu einer sehr geringen Miete
die Raume nutzen und dort Projekte entwickeln. Jetzt heifit
das Geb&ude ,Haus mit Zukunft” und bietet Angebote fiir Be-
wegung und Entspannung, Kunst und Handwerk, Coaching
und ein Stop-Motion-Studio. Auch Zukunftswerkstatten und
einen Kultur- und Kreativstammtisch gibt es. Zudem hat sich
dort ein Griinderzentrum namens Angerwerk entwickelt, das
Grinderinnen und Griinder in der Region begleitet und ver-
netzt. Diese wertvollen Angebote waren ohne den vorhande-
nen Raum nicht entstanden.

Ein Netzwerk fiir kommunale Moglichmacher

Seit Kurzem gibt es ein Zuhause fir Birgermeister und Ver-
waltungsmenschen, die sich fir einen neuen kooperativen
und gemeinwohlorientierten Ansatz in der Stadt- und Dorf-
entwicklung einsetzen: Das ,Starke-Orte-Netzwerk”. Un-
terstutzt durch Fordergelder vom Bundesbauministerium
(BMWSB] und vom Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raum-
forschung (BBSR) machte sich das Netzwerk Zukunftsorte im
Sommer 2023 zusammen mit Frederik Bewer und drei aus-
gewdhlten Griinderkommunen (Angermiinde und Herzberg in
Brandenburg, Neukirchen im sdchsischen Erzgebirge) sowie
einem Landkreis (Wunsiedel im bayerischen Fichtelgebirge)
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daran, das Starke-Orte-Netzwerk aufzubauen. Jedes der
Griindungsmitglieder ist bereits aktiv auf dem Gebiet der kre-
ativen Leerstandsentwicklung und hochmotiviert.

Das deutschlandweit agierende Netzwerk hat es sich zum
Ziel gesetzt, Kommunalvertreter und ihre Verwaltungskolle-
gen dabei zu unterstiitzen, ihren kommunalen Bestand krea-
tiv, gemeinwohlorientiert und kooperativ zu entwickeln. Eine
Plattform soll entstehen, auf der man sich unter Kollegen bei
ganz konkreten Fragen beraten und gegenseitig Tipps geben
kann. Eine echte Community fir Kommunen eben.

Der Beginn einer neuen Bewegung?

Noch ist das Kommunennetzwerk jung und klein. Doch die
bisherigen Reaktionen und Beifallsbekundungen lassen
vermuten, dass es mehr Blrgermeister und ihre Mitstrei-
tende gibt, die neue Wege beschreiten wollen, als gedacht.
Viele davon suchen Wissensaustausch, Vernetzung und
Schulterschluss mit Kollegen, die genauso mutig, pragma-
tisch und offen sind wie sie selbst - einen Raum, in dem sie
sich nicht standig rechtfertigen miissen, warum sie es nicht
einfach so machen wie iiblich. Ab sofort kdnnen sich eben-
solche kommunalen Macherinnen und Macher als Mitglie-
der im Netzwerk bewerben. Die Hoffnung der Griinder ist,
dass das Netzwerk stetig wachst und ihr Ansatz mit einer
steigenden Anzahl von Kommunen, guten Beispielen und
Vorbildern immer mehr Nachahmer findet. Das, was Fre-
derik Bewer und seine Kollegen aus den anderen Griinder-
kommunen heute schon machen, wird, wenn es nach dem
Starke-Orte-Netzwerk geht, in wenigen Jahren zum neuen
Leitbild: Kommunen Ubertrumpfen sich gegenseitig mit
kreativen Projekten und unkonventionellen Allianzen mit
der Burgerschaft - weil sie dadurch attraktiv fir engagierte
Anwohner werden, sich Fordermittel sichern und versiertes
Personal anziehen, das nicht nur das Leben auf dem Land
schatzt, sondern auch die Arbeit in einer Verwaltung, in der
man so viel gestalten, ermdoglichen und bewirken kann.

Julia Paaf3

Mitgriinderin und Vorstandin des Netzwerks
Zukunftsorte e. V., Mitinitiatorin von Hof
Pradikow in Prétzel, Brandenburg (Sitz des
Netzwerks)

Weitere Informationen:
Netzwerk Zukunftsorte: www.zukunftsorte.land
kommunales Starke-Orte-Netzwerk: www.starke-orte.land

Wissensplattform fir Kommunen und Akteure:
wissen.zukunftsorte.land

Publikationen des Netzwerks Zukunftsorte:

www.zukunftsorte.land/projekte/publikationen






