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Das Netzwerk Immovielien e. V.

Zivilgesellschaftliche Initiativen, die in Stadten und landlichen Raumen selbstorga-
nisiert, solidarisch und in Kooperation mit Partnern Immobilien fiir sich und ihre
Nachbarschaft entwickeln, nehmen eine besondere Rolle in der Entwicklung le-
bendiger und zukunftsfahiger Stadtteile ein. Wir nennen diese Immobilien von
Vielen fiir Viele: Inmovielien. Die Mietergenossenschaft SelbstBau e.G. ist als Initi-

ative entstanden. Manche Gruppe bleiben Initiative, andere, wie die ,SelbstBau”,
entwickeln sich zu Leuchttiirmen der Gemeinwohl-Okonomie. Die Alte Schule in
Berlin-Karlshorst wurde energetisch, denkmalwiirdig und weitgehend barrierefrei
ertiichtigt. Kann man aus einem Gebaude noch mehr machen und hatte ein klassi-

scher Investor das gemacht?

Investoren gesucht

Die Tiefgarage fehlt, ebenso der Kindergarten, ein Jugend-
zentrum oder ein Trager fir das Schwimmbad. , Wir brauchen
einen Investor” — das wird in vielen Féllen die Reaktion auf
die Problemstellung sein. Die Kommune hat zu wenig Mittel,
im schlechtesten Fall steht sie sogar unter Zwangsverwaltung.
Da ist es doch naheliegend, eine Dritten einzuschalten, der
die Investitionskosten Ubernimmt. Investoren? Das sind hono-
rige Geschaftsmanner — meistens Manner — in dunkelblauen
Anzlgen, mit groBen Autos und schicken Hochglanzbroschu-
ren. Und wenn jetzt plétzlich eine Gruppe von Blrgern da-
herkommt, um das Schwimmbad zu Ubernehmen oder aus
der alten Schule ein Wohnprojekt zu machen — also aus einer
Immobilie eine Immovielie, von Vielen fur Viele, zu machen?
In Jeans, mit dem Fahrrad und einem selbstgeschriebenen
Konzept? Eine gute Portion Skepsis wird bei Blirgermeistern
und Stadtrat dann wohl vorhanden sein. Kénnen die das? Wie
wollen die das finanzieren? Halten die durch?

Investoren - Qualitdten - Zielsetzungen

Was macht einen guten Unternehmer aus? Eine Geschéfts-
idee, vielleicht sogar Vision. Mut. Risikofreude. Die Bereit-
schaft, mit eigenem Geld und viel zeitlichem Aufwand in ein
Unternehmen zu gehen. Was bekommt er daftr? Gewinn
und Anerkennung. Investiert also ein Kapitalanleger in das
Gemeindevorhaben, mochte er sein Wagnis und seinen Kapi-
taleinsatz gut verzinst sehen. Das ist fir einen Kaufmann oder
eine Kauffrau zulassig. So ist nun einmal das , Geschaft”. Die
Gemeinde schont ihre investiven Mittel und hat tber die Mie-
te ,nur” die laufenden Kosten zu tGibernehmen.

Und die Blrgergruppe? Der Gedanke ist ungewohnt, aber
sie ist eine Unternehmergruppe. Mut, Idee und Vision sind
vorhanden. Meist reicht die Vorstellung Uber das Vorhaben
sogar deutlich Uber die des klassischen Investors hinaus. Man
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kennt seine Stadt, das Quartier, die Bedurfnisse. Ideen, wie
Sozialstruktur und Okologie, sind fast schon selbstverstandlich
mit dabei. Eingesetzt wird viel Eigenleistung und auch eige-
nes Geld. Ein Verein, vielleicht eine Genossenschaft, sind zu
grinden. Eigenkapital aufbringen, Férdermittel besorgen, mit
der Bank sprechen. Fir Institute wie die GLS Bank in Bochum
oder die Umweltbank in NUrnberg Tagesgeschaft. Von allein
kommen ca. 10 Milliarden Euro Bilanzsumme dieser beiden
Institute nicht.

Inzwischen werden auch Vorhaben von mehreren Millio-
nen Euro durch solche zivilgesellschaftlichen Gruppen ,ge-
stemmt”. Mehrere Jahrzehnte Erfahrung haben bewiesen,
dass die Ausbildung, Erfahrung und Beziehungen eines klassi-
schen Einzelunternehmers in gleicher Weise von einer Gruppe
bereitgestellt werden kénnen. Vielleicht sogar mehr. Der Be-
griff ,,Schwarmintelligenz” ist etwas Uberanstrengt, trifft aber
zu. Was die Aktiven selbst nicht an Fahigkeiten vorhalten,
kdnnen sie Uber eine Vielzahl von Beziehungen heranholen.
Auch eine professionelle Berater-Szene hilft, wo das Ehrenamt
allein nicht mehr ausreicht.

I NETZWERK |
IMMO

Die Angst vor dem Scheitern

Immovielienmachern wird oft die gleiche
Frage gestellt: ,Schafft ihr das? Haltet
VI EL ihr durch?" Die Frage ist berechtigt und

IE N notwendig. Gleiches sollte aber auch fur
I—I konventionelle Investoren gelten. Nicht
wenige Zeitungsmeldungen verkinden, wie sehr sich Stadte
hier schon auf den duBeren Schein verlassen haben. Es geht
nicht darum, dass Immovielien-Projekte nicht scheitern kénn-
ten, denn sie tragen ahnliche unternehmerische Risiken wie
klassische Investoren: mangelnde Genehmigungen, Mehrkos-
ten, Finanzierungsprobleme. Das alles kann sowoh| dem Kauf-
mann als auch der Projektgruppe passieren. Es ist allein eine
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Frage der Leistungskraft und Belastbarkeit, ob das Vorhaben
gelingt oder scheitert.

Mehrwert Zivilgesellschaft

Die Vorhaben burgerschaftlicher Gruppen zeichnen sich in
aller Regel durch Konzepte aus, die deutlich besser auf die
Rahmenbedingungen und Bedurfnisse einer Stadt eingehen,
als es von auBen kommende Investoren vermdgen. Im Wohn-
bereich fallt dann schon einmal ein Satz wie , Wir bauen keine
Hauser, sondern ein Stiick Stadt”. Vor dem Hintergrund des
knappen Gutes ,Boden” und vielfaltiger Anspriiche der Stadt-
gesellschaft ist es deshalb nicht nur zuldssig, sondern gerade-
zu notwendig, nicht die Lésungen zu finden, die den meisten
Immobilienertrag versprechen, sondern dem Gemeinwesen in
der Stadt in bester Weise , dienen”.

Dartber hinaus heben Immovielienmacher Engagement-Po-
tenziale, die nicht nur vom konkreten Projekt ausgehen, son-
dern in aller Regel dartiber hinaus reichen. Solche Projekte be-
weisen sich oft genug als ,unternehmerische Schule”. Nach
dem eigenen Kindergarten wird die freie Schule gegriindet
oder die Initiative setzt sich fur den Erhalt des Schwimmbades
ein. Was kann einem Blrgermeister bzw. einem Gemeinwesen
Besseres passieren als eine aktiv anpackende Birgerschaft?
Die Kommune schafft oder erhalt sich somit Qualitaten bei der
Errichtung oder nicht zuletzt auch im Betrieb von Einrichtun-
gen, die andernfalls meist unwiederbringlich verloren gingen
und die Stadtqualitat verarmen lieBen.

Rahmenbedingungen richtig setzen

Ein probates Mittel, mehr Stadtqualitat zu erreichen, ist der
sehr bewusste Umgang mit stadtischen (Rest-)immobilien.
Das kann die gezielte Direktvergabe an eine engagierte Grup-
pe sein oder aber eine ,Konzeptausschreibung”. Hier zahlt
nicht der zu erzielende Preis, sondern die beste Qualitat. Die
Ausschreibung muss dann aber auch so gestaltet sein, dass
sowohl hinsichtlich der Zeitabldufe als auch der Kosten Pro-
jektgruppen in der Lage sind, sich zu bewerben. Gerade fur
Immobilien- und Stadtgestaltung mit jahrzehntelangen Kon-
sequenzen flr Quartier und Stadt sollte Qualitat vor ein paar
Monaten Zeiteinsparung gehen.

Das Netzwerk Immovielien e. V. ist aus den Ansatzen fir
zivilgesellschaftliche Vorhaben entstanden. Das Netzwerk Im-
movielien ist ein Bindnis von Akteuren aus Zivilgesellschaft,
Offentlicher Hand, Wirtschaft, Wohlfahrt und Wissenschaft,
die sich fur eine Gemeinwohlorientierung in der Immobilien-
und Quartiersentwicklung einsetzen. Es fordert:

B mehr Boden fir eine gemeinwohlorientierte Immobilien-
entwicklung;

B gutes Geld, um die Finanzierung von Vorhaben zu ermdég-
lichen;

B andere Férderungen — dazu gehdrt auch Beratung und
Eigenkapitalunterstltzung;

B passendes Recht, weil Gemeinwohlorientierung und Ge-
meinnUtzigkeit nicht deckungsgleich sind und manchmal
tatsachlich keine geeignete Rechtsform fir bestimmte Vor-
haben vorhanden ist;

B eine Verbesserung von Rahmenbedingungen fir eine
gemeinwohlorientierte Stadt- und Immobilienentwicklung;

B mehr Augenhéhe in der Zusammenarbeit mit der Of-
fentlichen Hand - Oft fehlt es z.B. an Ansprechpartnern
und Ernsthaftigkeit in der Kommune.

Durch Vernetzungsarbeit und Bildungsarbeit versucht das
Netzwerk Immovielien selbst dazu beizutragen, Kommuni-
kation und Zusammenarbeit zu verbessern. Investoren wer-
den gesucht fur Kindergarten, Jugendzentrum und anderes.
Manchmal mussen die Verantwortlichen lediglich bereit sein,
den Begriff des Investors zu erweitern. Im Gegenzug kann eine
Erweiterung des Spektrums dann auch zu Qualitaten fuhren,
die so gerne gefordert werden: eine aktive, sich einbringende
Burgerschaft, die unternehmerisch ,, mit anpackt”, statt Kon-
sum- und Anspruchshaltung zu zeigen.

Abb. 1: Alte Schule Karlshorst

Best Practice oder: schon lange keine Nische mehr!
H Die Alte Schule Karlshorst

.Mehr kann man aus einer Immobilie eigentlich nicht ma-
chen.” Diese Satz fiel in der Laudatio, als die Mieterge-
nossenschaft SelbstBau e.G. den Nachhaltigkeitspreis der
Bundesregierung fur dieses Vorhaben erhielt. Was ging der
Preisverleihung voraus?

Die ca. 1990 errichtete Gemeindeschule Berlin-Friedrichsfelde
wurde zu DDR-Zeiten als Schule fiir sowjetische Offizierskinder
genutzt. Danach stand sie leer und war trotz der schmucken
Fassade eher eine Problem-Immobilie. Ein von dem Gebdude
begeistertes Mitglied der ,, SelbstBau” fand einen Architekten,
der auch mit, nicht gegen den Denkmalschutz, die richtige
Idee zur Umnutzung hatte. Es bedurfte dann aber noch der
O0konomischen und immobilienwirtschaftlichen Erfahrung sei-
nes Genossenschaftsvorstands, um daraus ein ,Projekt” zu
machen.

149



Blirgergesellschaft

Stadtmachen auf digitalen Plattformen

2005 erwarb die Stiftung trias das Grundstiick vom Land Ber-
lin, die Mietergenossenschaft SelbstBau e.G. das Erbbaurecht.
Seit ihrer Grindung 1990 Ubernahm die Genossenschaft ein
Gebaude nach dem anderen, um — zusammen mit den vor-
handenen und/oder zukiinftigen Bewohnern — daraus ,Im-
movielien” zu machen. Solidaritat, Kostenmiete und demo-
kratische, von der Einlage unabhangige Stimmenverhaltnisse
— die Grundfesten des Genossenschaftswesens — lieBen es zu,
einen Immobilienbestand aufzubauen, der keine Mietbremse
bendtigt, oft sogar mit besonderen sozialen Aspekten ausge-
stattet ist.

Abb. 2: Alte Schule Karlshorst

In der ,Alten Schule Karlshorst” konnten die gesetzten Zie-
le erreicht werden: Menschen aus dem Quartier sollen sie
nutzen. Sozialer Wohnungsbau, altere Bewohner und viele
behinderte Menschen haben ein gutes neues Lebensumfeld
gefunden. Als Gemeinschaftsflache steht den Bewohnern auf
dem Geldnde das Gartenhaus mit ca. 40 m2 zur Verfigung. In
der ersten Etage hat der Verein Kinderhaus Berlin-Mark Bran-
denburg e.V. eine betreute Wohngruppe fir zehn Kinder und
Jugendliche, welche aus verschiedenen Griinden zurzeit nicht
in ihren Familien leben kénnen, eingerichtet.
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Vorstand der Stiftung trias — gemeinnditzige Stiftung fur
Boden, Okologie und Wohnen, Hattingen (Ruhr); bis Marz
2020 Grundungsvorstand des Netzwerk Immovielien e.V.

Nina Bocker, Lars Wiesemann

Stadtmachen

Seit November 2018 forscht urbanista im Auftrag des
vhw zu digitalen Plattformen, die auf das Entwickeln
und Finanzieren von Biirgerprojekten in der Stadtent-
wicklung ausgelegt sind. Die Studie untersucht, inwie-
fern die Plattformen fiir das Initiieren und Umsetzen
eigener Ideen zur Gestaltung von Stadt ein hilfreiches
Werkzeug sind. Die Veroffentlichung der Ergebnisse ist
fur den Sommer 2020 geplant. Vorab geben Dr. Sophie
Naue, Anna Wildhack und Sven Kohlschmidt von urba-
nista einen Einblick in erste Erkenntnisse der Studie. Die
Fragen fiir den vhw stellten Nina Bocker und Dr. Lars
Wiesemann.

vhw: Stadtmachen auf digitalen Plattformen, so lautet
der Titel des Forschungsprojekts. Um welche Plattfor-
men geht es hier genau?

urbanista: In der Studie betrachten wir digitale Plattformen,
durch die Bargerinnen und Burger die Mdglichkeit erhalten, ei-
gene Vorstellungen zur Gestaltung ihrer Stadt zu entwickeln
und selbst Projekte zu initiieren. Das kénnen Plattformen zur
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auf digitalen Plattformen

Einblick in ein aktuelles vhw-Forschungsprojekt

reinen ldeenproduktion sein, aber auch Crowdfunding-Plattfor-
men oder solche, die verschiedene Ansatze von Crowdsourcing
bis Crowdfunding kombinieren. In der Regel werden die Platt-
formen von zivilgesellschaftlichen Initiativen, von kommunalen
Verwaltungen oder von kommerziellen Anbietern betrieben.

vhw: In der Debatte um eine neue Kultur des Stadtma-
chens erfahren solche Plattformen viel Aufmerksamkeit.
Argumentiert wird, dass die Plattformen die Gestaltung
unserer Stadte offener und partizipativer machen, sie
neue Zugange und Wege zu einer ,User-generated City”
eroffnen. Trifft dies tatsachlich zu?

urbanista: Wir beschaftigen uns in der Studie viel mit der Fra-
ge, ob die Euphorie um das Stadtmachen auf digitalen Platt-
formen seine Berechtigung hat. Eine einfache Antwort gibt es
darauf nicht. Aber ein Blick auf die Entwicklung der Plattform-
landschaft liefert zu diesem Punkt interessante Erkenntnisse.
Zwischen 2010 und 2016 ist eine Reihe verschiedener digitaler
Plattformen fur das Sammeln, Gestalten oder Unterstitzen von
Burgerprojekten entstanden (z.B. Frankfurt Gestalten, Next-



