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Baugemeinschaften als Impulsgeber fiir eine
nachhaltige Stadtentwicklung

Durch Herausforderungen auf dem Wohnungsmarkt verandern sich Strategien und Handlungsop-
tionen: Stark ansteigende Boden- und Mietpreise und dadurch entstehende Gentrifizierungspro-
zesse in den Stadten machen andere Vorgehensweisen als bisher beim Thema Wohnen fiir diverse
Akteure nétig, damit der Wohnungsmarkt in der Stadt weiterhin fiir viele zuganglich ist. Eine
mogliche Antwort auf diese Herausforderungen kann das gemeinschaftliche Bauen und Wohnen
sein. Auch wenn Baugemeinschaften darin quantitativ eine eher untergeordnete Rolle spielen

(vgl. Bundesverband Baugemeinschaften e.V. 2011), so wird ihnen dennoch zugestanden, wichtige
Akteure im Stadtraum zu sein.

Aber wie wirken Baugemeinschaften in diesen Raum hinein?
Sind sie durch ihre Konstituierung, ihr Selbstbild und ihren
Hintergrund Teil einer Bewegung, die einer Stadtentwicklung
nachhaltige Impulse geben kann? Klar ist, dass sie andere Im-
pulse geben als , klassische” Investoren und andere Interessen
als diese verfolgen. Ihr Wurzeln haben sie sowohl in Genos-
senschaftsprojekten, wie sie Anfang des 20. Jahrhunderts ent-
standen, als auch in der Hausprojekteszene, die verstarkt seit
den 1980er Jahren selbstorganisierte und oft experimentelle
und innovative Wohnformen hervorbrachten. Der Motivation,
Teil einer Baugemeinschaft zu werden, liegen oft ein Streben
nach Gemeinschaft, Wohnsicherheit und Gestaltungsmog-
lichkeiten beim Wohnen und im Wohnumfeld zugrunde (vgl.
Wendt 2018). Lange Zeit als Nischenphdnomen wahrgenom-
men, sind gemeinschaftlich orientierte Wohnformen inzwi-
schen fur viele eine Moglichkeit, eigene Wiinsche und Bedurf-
nisse an selbstgewahlten Orten langfristig zu verwirklichen.

Innovative Potenziale von Baugemeinschaften -
eine Analyse jenseits der Indikatoren

Das Institut fur Partizipatives Gestalten (IPG) aus Oldenburg
flhrt eine Studie im Auftrag des vhw von Oktober 2017 bis
September 2018 zum Thema ,,Baugemeinschaften als Impuls-
geber fur eine nachhaltige Stadtentwicklung” durch. Sie neh-
men dabei das Selbstverstandnis und die damit verbundenen
Narrative von Baugemeinschaften in den Blick. Ziel ist heraus-
zufinden, ob und auf welche Weise Baugemeinschaften in
den Stadtraum im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung
hineinwirken, wie sie dabei mit Netzwerken zusammenarbei-
ten oder selber Teil von Netzwerken sind und wie der Kontakt
mit kommunalen Strukturen in der Zusammenarbeit ablauft.

Narrative spielen in diesem Zusammenhang eine wichtige
Rolle, da sie vermutlich sowohl nach innen identitatsstiftend
auf das Selbstverstandnis der Baugemeinschaften wirken als
auch durch eine Darstellung nach auBen wichtige Impulse zur
Stadtentwicklung beitragen kénnen, so unsere These. Solche
Narrative konnen durch ihre Verbreitung Spielraume eréffnen,
die in der Lage sind, neue Wege aufzuzeigen und auch auf ei-
ner kulturellen Ebene Nachhaltigkeitsdiskurse beférdern (vgl.
Brocchi 2017; von der Muhlen 2017).

Baugemeinschaften definieren wir als Gruppen, die selbst-
genutzten Wohnraum schaffen und in Eigenregie oder mit
professioneller Unterstiitzung (in der Regel mehrgeschossige)
Gebéaude baulich umsetzen. Es kann sich um rein private oder
gewerbsmaBig betreute Baugemeinschaften handeln. Bau-
gemeinschaften konnen als Gesellschaft birgerlichen Rechts
(GDbR), als Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG), als Ge-
sellschaft mit beschrankter Haftung (GmbH), als Verein (e.V.)
oder Genossenschaft (e.G.) organisiert sein (vgl. Rietz et al.
2009).

Unsere Ausgangsthese ist, dass Baugemeinschaften Stadtpro-
duzenten und Intermediare in einer Governance-Arena sind.
Mit dem Begriff der Intermedidren beziehen wir uns auf die
von Beck/Schnur angestoBene Debatte, , die sich mit jenen
Akteuren beschaftigt, die in Vermittlungs-, Aushandlungs-
und Gestaltungsprozessen der Stadtentwicklung agieren
und sich dabei an den Schnittstellen von reglementiertem,
rechtlich gerahmtem Government und eher informellen
Governance-Strukturen befinden” (Beck/Kriemann/Luchmann
2017; vgl. auch Beck/Schnur 2016). Intermedigre spielen eine
wesentliche Rolle bei der Vermittlung und Etablierung von
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Baugemeinschaften in Bezug auf eine kommunale Ebene, auf
die Baugemeinschaften — z.B. fur eine Grundsttcksvergabe —
angewiesen sind. Sie lassen sich als Ubersetzer beschreiben,
die im Zwischenraum von kommunaler Politik/Verwaltung,
Wirtschaft und Blrgern agieren. Dabei nehmen Baugemein-
schaften verschiedene Positionen ein: Sie sind z.B. selbst Inter-
mediare, indem sie ihr Wissen an andere Baugemeinschaften
weitergeben oder mit Stadtteilinitiativen zusammenarbeiten.
Und sie agieren oft mit Intermediaren durch ihre Zusammen-
arbeit mit Initiativen und Netzwerken. Auch Gruppen, die
sich nicht primar mit Themen wie Wohnen und Baugemein-
schaften auseinandersetzen, aber in Bereichen agieren, die
diese Themen mit berlhren, kénnen fir Baugemeinschaften
die Funktion wichtiger Intermediarer einnehmen: So wird die
ZwischenZeitZentrale in Bremen, die Konzepte flr temporére
Zwischennutzung erarbeitet und umsetzt, von Baugemein-
schaften z.B. angefragt, wenn es um freie Grundsttcksflachen
in der Stadt geht. Die Intermedidren vertreten und vermitteln
dabei auf vertikaler Ebene ,,in die klassische lokale Demokratie
oder horizontal als Koproduzenten in Governance-Netzwer-
ken" (Beck/Schnur 2016).

Niko Paech und Annika Rehm nennen diese Zwischenraume,
in denen Intermediare agieren, ,, Moglichkeitsraume fir urba-
ne Subsistenz”, in denen ,durch eigene Leistungen mithilfe
von Nutzungsintensivierung durch Gemeinschaftsnutzung,
Nutzungsdauerverlangerung und Eigenproduktion Wert-
schopfungspozentiale” erschlossen werden kénnen (Paech/
Rehm 2012). Durch ihre Position zwischen kommunaler Ver-
waltung und Nischen-Akteuren verfigen sie Uber ein groBes
Handlungswissen Uber Moglichkeiten und Hindernisse in der
Stadtentwicklung und neue Konzepte, die sich mit transfor-
mativen Projekten im Stadtraum auseinandersetzen.

Auch wenn es naheldge, eine quantitative Rolle im stadtischen
Neubau-Segment als Grundlage fur die Beschreibung der Ent-
wicklung von Baugemeinschaften vorzunehmen, erscheint es
uns nicht zielfihrend, dies als Grundlage in den Mittelpunkt zu
stellen. So sammeln nicht alle Kommunen Angaben dariber,
wie viele Baugemeinschaften in den verschiedenen Stadten vor-
handen sind, und bei bisherigen Untersuchungen wurden auch
nicht alle Baugemeinschaften bertcksichtigt. Dies liegt unter
anderem an verschiedenen Organisationsformen. So schlieBt
beispielsweise die Hamburger Agentur flr Baugemeinschaften
die Bereitstellung von Grundstlicken fur Baugemeinschaften
aus, die im Modell des Mietshauser Syndikats organisiert sind.
Insgesamt lasst sich feststellen, dass in Stadten, die schon Gber
eine gréBere Anzahl an Baugemeinschaften verfligen, entspre-
chend auch Netzwerke und das Feld fur (professionelle) Bera-
tung wachsen, die wiederum die Entstehung neuer Projekte be-
gunstigen (vgl. auch Stadteumfrage durch den Bundesverband
Baugemeinschaften e.V. von 2011).

Statt den Fokus also auf eine quantitative und reprasentative
Analyse zu richten, geht es darum, mittels qualitativer Inter-
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views die innovativen Potenziale von Baugemeinschaften aus-
zuloten und sie im Laufe des Forschungsprozesses in typische
Muster zu Ubersetzen. Diese Muster werden, angelehnt an
Christopher Alexander, schlieBlich in eine ,Mustersprache”
Gberfiihrt (Alexander et al. 1977).

Was zeichnet nachhaltige Stadtentwicklung aus?

In vielen Forschungen und praktischen Anwendungen sind
Strategien und Konzepte flr nachhaltige Stadtentwicklung
erdacht und erprobt worden. Da Stadtentwicklung und damit
auch nachhaltige Stadtentwicklung immer dynamische Zu-
stande beschreibt, stellt sich allerdings die Frage, wie beurteilt
werden kann, ob eine stadtische Entwicklung nachhaltig ist
oder nicht. Da die Einschatzung zu Kriterien Veranderungen
unterliegt, z.B. ob etwas 6kologisch sinnvoll und wirksam
ist, bedeutet, dass Kriterien, die Nachhaltigkeit beschreiben,
immer auch einem Aushandlungsprozess unterliegen, in den
vorhandenes Wissen und Erfahrungen immer wieder neu ein-
flieBen, Einfluss nehmen und ihn neu bestimmen k&nnen. In
diesem Sinn muss Nachhaltigkeit als ganzheitlicher Prozess
gesehen werden. Je nach Blickwinkel variieren Einschatzun-
gen zur Ausgewogenheit der drei Nachhaltigkeits-Saulen So-
ziales, Okonomie und Okologie. Ihre Umsetzung héngt immer
auch von einem Zugang zu Ressourcen, Wissen, kulturellen
Vorstellungen etc. ab und die Auffassungen dartber wandeln
sich je nach den Einschatzungen, welche Auswirkungen un-
terschiedliche Voraussetzungen mit sich bringen.

Bei einem Vortrag beim ,Forum fir Bulrgerbeteiligung und
kommunale Demokratie”, im Herbst 2017 von der Stiftung
Mitarbeit ausgerichtet, sprach Michael von der Muhlen,
Staatssekretar a.D. (ehemals Ministerium fur Bauen, Wohnen,
Stadtentwicklung und Verkehr des Landes NRW) Uber die
Frage, wie wir als Blrger in unserer Gesellschaft gemeinsam
zu zukunftsfahigen Lésungen kommen koénnen. In diesem
Zusammenhang nannte er als wichtige Ansatze z.B. die Ver-
groBerung kommunaler Handlungsspielrdume und betonte
die Bedeutung von neuen Narrativen in der Stadt- und Re-
gionalentwicklung. Diese Narrative bestimmten maBgeblich,
wie eine Neuausrichtung hin zu einer nachhaltigen Stadt- und
Quartiersentwicklung aussehen kénnte.

Nicht nur Organisationen und Strukturen, in denen wir Stadt
entwickeln, sind entscheidend fur eine nachhaltige Stadtent-
wicklung, sondern auch die Form, wie Uber sie gesprochen
wird. Viele Baugemeinschaften haben nicht nur inspirierende
Erzéhlungen Uber das Leben in der Stadt anzubieten, sie agie-
ren zugleich gestaltungsorientiert. Durch ihren Gestaltungs-
und Umsetzungswillen wirken sie motivierend und setzen
Impulse —sie ,werben” quasi mit Méglichkeiten. Werden ihre
Impulse raumlich sichtbar — beispielsweise wenn das Haus der
Baugemeinschaft oder der neue Veranstaltungsraum mit Café
besucht werden kann —, so geht von diesen erlebbaren Im-
pulspunkten eine zusatzliche Wirkungsmacht aus. Aus dieser
Perspektive heraus betrachtet ist zu vermuten, dass starke Ver-
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anderungsimpulse von positiven Erzahlungen und Bilder von
einem ,guten urbanen Leben” ausgehen. Angebote zur Be-
antwortung der normativen Frage, wie wir gut und nachhaltig
zusammenleben wollen und die damit verbundene potenzi-
alorientierte Blickrichtung — so unsere Hypothese — spielen
dann als Motivation eine wichtigere Rolle als das Messen von
Indikatoren und defizitorientiertes Denken, denn jene kénnen
den Blick auf Innovationen auch verstellen. Statt quantitati-
ve Entwicklungen von Baugemeinschaften zu beschreiben,
erscheint es uns richtungsweisender, Baugemeinschaften als
Ausdruck eines unklaren Feldes zu begreifen, das sich in ei-
nem Umfeld ,grauen Wissens” bewegt.

Stadtgestaltung und Transformation:
Baugemeinschaften treten aus der Nische hervor

Narrative und Transformationen stehen in Wechselwirkung
zueinander. Insbesondere wenn sich die groBen politischen,
technologischen, 6kologischen und gesellschaftlichen Kontex-
te wandeln oder wandeln missen, mussen auch entsprechen-
de neue Narrative entstehen. Der Transformationsforscher
Frank Geels beschreibt in seinem Multi-Level-Perspective-
Ansatz gesellschaftlicher Transformationen (MLP) diese Ebene
der Ubergeordneten kontextuellen Veranderungen als Ebene
der Landschaft (Geels 2004). DemgegenUber entwickeln auf
der Ebene der Nischen lokale Akteure Antworten auf Veran-
derungen dieser Landschaft in Form von (radikalen) Innovati-
onen. Baugemeinschaften sind solche Nischenakteure, indem
sie durch ihr Handeln neue urbane Konzepte entwickeln oder
beeinflussen und Stadt auf diese Weise mitgestalten.

Die Ebene der Regimes steht nach Geels zwischen der Ebene
der Nischen und der Ebene der Landschaft. Regimes organisie-
ren die Strukturen, Regeln und Verfahren, nach denen Gesell-
schaft und damit Planung funktioniert. Diese Ebene bildet sich
aus Institutionen, die das gesellschaftliche Zusammenleben
organisieren, wie zum Beispiel die Verwaltung oder die po-
litischen Gremien einer Kommune, aber auch groBBe Verban-
de und Organisationen, die Einfluss geltend machen kénnen.
Regimes haben immer wieder die Aufgabe, Innovationen aus
den Nischen zu erkennen, zu foérdern und die Strukturen so
anzupassen, dass Transformationen gesamtgesellschaftliche
Wirkung erzeugen kénnen. Gelingt dies, andern sich Narra-
tive ebenso wie das konkrete Handeln aller Akteure auf Basis
dieser neuen Narrative — und Transformationen vollziehen sich
entsprechend den Anforderungen der Landschaftsebene.

Die Wechselwirkungen zwischen Landschaft, Regime und Ni-
schen kénnen einen bedeutenden Anteil an Transformations-
potenzial aufzeigen, die Einfluss auf die Prozesshaftigkeit von
nachhaltigen Ansatzen und ihren Strategien zur Umsetzung
nehmen kénnen.

Hierbei interessiert uns besonders, wie eine gelungene Ver-
mittlung zwischen lokalen Innovateuren und gesellschaftli-
chen Institutionen stattfinden kann und welche Hilfen insti-

tutionelle Akteure zur Verflgung stellen kénnen, damit sich
die Potenziale der Baugemeinschaften als pragende Gruppe
urbaner Gestaltung entfalten kénnen. In einigen Stadten —
wie z.B. Hamburg — gelingt dies durch die Arbeit der ,Agen-
tur fir Baugemeinschaften, die 20% aller Baugrundstlcke,
die von der Stadt Hamburg verkauft werden, fir Baugemein-
schaften zur Verfligung stellt. Andere Stadte haben zwar den
Wunsch, Baugemeinschaften zu férdern, erreichen diese aber
nicht oder nicht in dem gewlnschten MaBe. So gibt es im nie-
dersachsischen Oldenburg zwar den Willen, Grundstlicke an
Baugemeinschaften zu vergeben, es bewerben sich aber nicht
genligend. Die Stadt hat vor kurzem begonnen, Gutscheine
far Beratungen zur Verfigung zu stellen, die bei der Organi-
sation und Gruppenbildung helfen sollen. Diese Beratungen
werden von Intermedidren Ubernommen, die eine Verbindung
zwischen Nischen- und Regime-Ebene herstellen.

Baugemeinschaften und ihr Umgang mit
Nachhaltigkeit

Geht es um nachhaltige Konzepte bei Baugemeinschaften,
so handelt es sich zum Teil um Abwagungsprozesse zwischen
sozialen, 6kologischen und 6konomischen Kriterien. Haufig
bestimmen 6konomische Kapazitaten der Baugemeinschaften
Uber die Umsetzung der formulierten Ziele, die ein nachhal-
tiges Wohnen in ihrem Sinne ausmachen. Eine Bewohnerin
aus Mannheim beschrieb, dass bei ihrem Projekt zwar eine
okologische Ausrichtung von allen gewinscht sei, dass sie
aber durch Auflagen des Denkmalschutzes und den Wunsch,
die Bauphase zeitnah umsetzen zu kénnen, von urspringlich
geplanten Umsetzungen erstmal abgesehen haben, um nicht
in finanzielle Schwierigkeiten zu geraten.

Das Beispiel der seit dreiBig Jahren bestehenden Baugemein-
schaft in Bremen zeigt, dass je nach Situation ein unterschied-
licher Fokus wichtig erscheinen kann: Bei der Baugemeinschaft
.G17 anders wohnen” handelt es sich um eine Genossen-
schaft, die eines der ersten autofreien Baugemeinschaften in
Deutschland war. Wichtig bei dem mit viel Eigenleistung um-
gesetzten Gebaude war neben dem Genossenschaftsgedanken
eine 6kologische Ausrichtung (Niedrigenergiehaus, Grauwas-
seranlage, autofreies Projekt), die aber auch inklusive und so-
ziale Aspekte, wie rollstuhlgerechte Wohnungen und Gemein-
schaftsflachen einschlieBt. Bei der Grindung und Planung der
Genossenschaft gab es weitere Ideen fir gemeinschaftliche
und 6kologische Aspekte, die aus 6konomischen Griinden zu-
nachst nicht umgesetzt wurden. Dazu gehorte die Installierung
einer Solaranlage auf dem Dach des Hauses und ein Fahrstuhl,
um flr eine gréBere Barrierefreiheit im gesamten Haus zu sor-
gen. Als entsprechende finanzielle Ressourcen vorhanden wa-
ren, mussten sich die Genossenschaftsmitglieder entscheiden,
was als nachstes umgesetzt werden soll. Die Entscheidung fiel
am Ende fur den kostenintensiveren Fahrstuhl, da der Gedanke
der Zuganglichkeit fir alle Bewohner eine groBere Wichtigkeit
darstellte. Auch bei der , Autofreiheit” gibt es inzwischen einen
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anderen Umgang: auf Antrag konnten zwei Personen, die ein
Auto besitzen, in das Haus einziehen, da beide beruflich dar-
auf angewiesen sind, um Materialien zu transportieren. ,Das
Praktische ist, dass wir selbst entscheiden kdnnen, was unsere
Genossenschaft ausmacht”, erzahlt ein Bewohner der G17 und
fihrte weiter aus, dass nach wie vor alle wiinschen, das Projekt
maoge ,autoarm” bleiben, es aber jeweils auf die Situation Ein-
zelner im Projekt ankomme, um gemeinsam sinnvolle Entschei-
dungen treffen zu kénnen.

Die Vorteile, die eine Genossenschaft bietet, heben auch Be-
wohner der Baugemeinschaft Spreefeld hervor: Eine Genossen-
schaft sei demokratisch und langfristig angelegt: , Wir mochten
beweglich und aufnahmeféhig bleiben — raumlich, aber auch
inhaltlich gesehen. [...] Das Gesamtprojekt soll nachhaltig und
angenehm fUr Nutzer sowie die umgebende Stadt sein. Wir tun
,Gutes’ und wollen das Leben genieBen. Es geht um Wohn-
und Lebensqualitaten.” (LaFond/Tsvetkova 2017)

Baugemeinschaften zeichnen sich durch vielfaltige Losungs-
muster aus: Als lokal gewachsene Projekte verdndern sie Be-
ziehungen zur Stadt. Das autofrei geplante Projekt in Bremen
hat als einziges in der StraBe einen Vorgarten, der zum Verwei-
len einladt und férdert dadurch auch nachbarschaftliche Inter-
aktionen und kann so auch als anschauliches Beispiel gelten,
wie soziale Belange ihren Raum in der Stadt zurlickerobern
konnen. Hier zeigen sich erste Beispiele flr Muster, z.B. das
Muster ,, Abwagungsprozesse” oder , Lebendiges Wohnen”.
Ein anderes Muster, das in den Vorgesprachen mehrfach er-
wahnt wurde, war ein nicht ausreichendes Beratungsange-
bot von Stadten und Kommunen fir neue Gruppen, wenn
Baugemeinschaften nicht wissen, wie sie sich organisieren
mussen. Hier wurden Vorschlage fir mehr Ansprechpartner
in den Verwaltungen genannt, die ressorttibergreifend ver-
netzt sein sollten oder auf Unterstitzung von Intermediaren
starker zurlckgreifen. Und das Muster ,Flachen bereitstel-
len” beschreibt das Problem, dass Baugemeinschaften keine
geeigneten Grundstlcke finden. Als Losung kénnten mehr
Flachen von Stadten bereitgestellt werden, die speziell fur
Baugemeinschaften reserviert sind und explizit an diese ver-
geben werden. Denn — so lautet eine in den Vorgesprachen
ofter erwahnte Erfahrung — Stadte ,schmuicken” sich zwar
gerne mit bestehenden Projekten, stehen aber in schwierige-
ren Phasen fur Baugemeinschaften nicht immer ausreichend
unterstitzend zur Seite.

Wie geht es weiter?

Bisher haben wir uns intensiv mit der Frage auseinanderge-
setzt, welche Faktoren zu einer nachhaltigen Stadtgestaltung
beitragen bzw. was Uberhaupt nachhaltige Stadtgestaltung
bedeutet und wie sie gemessen werden kann. Diesen Raum
gilt es jetzt zu fullen. In den Interviews mit Baugemeinschaften
und Vertretern von Kommunen, die im Augenblick anlaufen,
werden wir gemeinsam mit den Interviewpartnern Muster
identifizieren, die die innovativen Potenziale von Baugemein-
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schaften ausmachen. Die Interviews beinhalten nicht nur ei-
nen reinen Frage-Antwort-Modus, sondern auch einen kolla-
borativen Entwurfsprozess mit der Leitfrage: ,Wenn ihr heute
zurlckblickt und den Prozess nochmal beginnen wirdet: Wie
wirde der Prozess idealerweise aussehen?”

In einer anschlieBenden — ebenfalls kollaborativ gestalteten
— Konferenz mit Akteuren aus Baugemeinschaften, Kommu-
nen und Netzwerken, werden diese zu konkreten Handlungs-
empfehlungen fir Kommunen und kommunalen Strategien
ausgebaut. Darunter fallen auch Mdéglichkeiten, wie die kom-
plementdren Handlungslogiken von politisch-administrativen
Organen und Baugemeinschaften wirkungsvoll zusammenge-
bracht werden konnen. Zusatzlich wird weiterhin die (nach-
haltige) Wirkung von Baugemeinschaften fur die Stadtent-
wicklung beschrieben.
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