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stadtebau workflow ist eine Publikations-
reihe des Lehrstuhls und des Instituts fur
Stadtebau der RWTH Aachen University.
Sie dokumentiert die Erkenntnisse aus
Lehre, Forschung sowie den unterschied-
lichen Veranstaltungsreihen und will damit
den Diskurs Uber aktuelle Fragen des
Stadtebaus und der Urbanistik beférdern.
Adressaten sind die Akteure in Wissen-
schaft und Forschung sowie die interes-
sierte Fachoffentlichkeit.

Lehrstuhl und Institut fur Stadtebau be-
fassen sich mit den komplexen urbanen
Strukturen — vom regionalen und gesamt-
stadtischen Kontext, Uber die Ebene des
Quartiers bis zum Gebaude. Basierend auf
dem historisch gewachsenen Bestand liegt
der Fokus auf der Gestaltung und dem
Weiter- und Umbau zukunftsfahiger Stadte
und Quartiere unter BerUcksichtigung ihrer
technischen, 6kologischen, 6konomischen
und soziokulturellen Rahmenbedingungen.
Technische Innovationen, Digitalisierung
und Globalisierung verandern die Wohn-
und Arbeitswelt sowie insgesamt das
Nutzungsgeflige von urbanen Strukturen.
Dabei kommt dem Stadtebau die Aufgabe
zu, mit dem Blick auf die Raumrelevanz
dieser Veranderungsprozesse die best-
mogliche Umwelt fur alle zu entwerfen und
zu gestalten.



stéadtebau workflow | Baugemeinschaften | 3

INhalt

NOTVVONT e 5
Christa Reicher

Baugemeinschaften als Chance fUr neue StadtQUartiere ... 11
Christa Reicher, Vanessa Ziegler

Bauen und Wohnen in Gemeinschaft: Erfahrungen in AaChen ... 21
Claudia Bosseler

Praxisbeispiel Urban Design: Baugemeinschaften als Baustein des HSP-Areal in Dortmund ... 29
Vanessa Ziegler

Mehr als schoner Wohnen — Baugemeinschaften gestalten Nachbarschaft ... 37
Norbert Post

Wohnungsbau und Baugemeinschaften in WIEN e 45
Robert Temel






stadtebau workflow | Baugemeinschaften | 5

Liebe |Leserin,
ieber Leser,

Nach einer Phase des Schrumpfens und des Stillstandes ist die Wachstumsdebatte
mit voller Wucht zurlickgekehrt. Die Nachfrage nach zusatzlichem Wohnraum nimmt
zu - nicht nur in den GroBstéadten. Und vor dem Hintergrund steigender Immobili-
enpreise, Einwohnerzahlen und Wohnungsnot wéachst die Sorge vieler Planer und
Architekten, aber auch insgesamt der Akteure in der Stadtentwicklung, um die
Zukunft des Wohnungsbaus (vgl. Bauwelt Einblick 2019). Im Zuge der anhalten-

[ den Reurbanisierung der Innenstadte und der Nachfrage nach gemeinschaftlichen

[ Formen des Zusammenwohnens nimmt auch die Bedeutung von alternativen Wohn-
und Tragermodellen zu. Es sind Alternativen zum ,Wohnangebot von der Stange*
gefragt, die kurze Wege, Vielfalt und Nachbarschaft ermdglichen. In vielen Stadten
nehmen Bewohner und Architekten es selbst in die Hand, Wohnraum nach ihren
Bedurfnissen zu schaffen und Baugruppenprojekte zu initieren. Baugruppen sind
dabei kein ,Wohnkollektiv, sondern sie sind in erster Linie Zweckblndnisse, um
gemeinsam als Gruppe von privaten Bauherren neue Formen des architektonischen
und 8kologisch nachhaltigen und gleichzeitig kostengtnstigen Bauens umzusetzen
(vgl. Ring 2007: 7). Sie bieten damit eine wichtige Alternative zu dem géangigen Lu-
xus- und Standardwohnungsbau, die bisher in vielen Stadten gefehlt hat.

Welchen Beitrag gemeinschaftliche Bauprojekte flir ein vitales und attraktives Stadt-
bild leisten kdnnen, haben die Akteure der Stadtentwicklung erkannt. Die Nachfrage
nach Sharing-Modellen, Co-Working und -Living sowie anderen Formen gemein-
schaftlichen Agierens zeigt dies.

Baugemeinschaften und Baugruppen werden vielfach als Katalysatoren des urba-
nen Lebens bezeichnet, andere nennen sie die ,Hefe der Stadtentwicklung® oder
,wichtige Bausteine einer ,kollaborativen' Stadt“ (vgl. Bayer 2020). Eines ist sicher:
Sie bieten enorme Potenziale fur eine nachhaltige, integrative und lebendige Stadt-
entwicklung.

Diese Workflow-Ausgabe BAUGEMEINSCHAFTEN — Bausteine der ,kollaborativen®
Stadt gibt einen Einblick in die derzeitige Debatte um gemeinschaftliche Formen des
Wohnens und Bauens. In der Auseinandersetzung mit einzelnen Projekten werden
Erfahrungen aus Lehre, Forschung und Praxis zusammengetragen.

Christa Reicher, im Juni 2020
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Einblick in die Inhalte

Workflow Baugemeinschaften

Baugemeinschaften als Chance fiir Seite 11
neue Stadtquartiere
Christa Reicher, Vanessa Ziegler

Mit den Potenzialen von Baugemeinschat-
ten fUr die Stadtentwicklung beschéftigte
sich die von Prof. Christa Reicher betreute
Masterarbeit von Vanessa Melina Ziegler,
deren Ergebnisse im Beitrag Baugemein-
schaften als Chance fir neue Stadtquar-
tiere vorgestellt werden. Es wurden drei
Fallbeispiele neuer Quartiere untersucht,
die unter intensiver Einbeziehung von
Bauge-meinschaften entwickelt worden
sind. Daraus werden Schlussfolgerungen
abgeleitet, welche konkreten Chancen
gemeinschaftliches Wohnen grundsatzlich
sowie unter bestimmten Her-ausforderun-
gen bietet und mit welchen erganzenden
MaBnahmen und Instrumenten positive
Effekte fUr neue Quartiere erzielt werden
kénnen.

Foto: Parkquartier Friedrichsberg, Durchgang ins Griine. Boltres 2018

Bauen und Wohnen in Gemeinschaft: Erfahrungen in Aachen
Claudia Bosseler

Wo steht das Thema Baugemeinschaften und gemeinschaftliche Wohnprojekte in Aa-
chen? Dieser Erfahrungsbericht schaut in der Stadt Aachen auf das Thema mit Blick auf
bestehende Projekte und aktuellen Entwicklungsprozesse. Er schildert erste Erfolge aber
auch Herausforderungen und Instrumente die Baugemeinschaften unterstitzen kénnen

- aus Sicht der Koordinationsstelle ,Bauen und Wohnen in Gemeinschaft” - die Initiativen
und Projekte in der Entwicklung begleitet und gleichzeitig das Thema innerhalb der Ver-
waltung weiter ausbaut.
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Seite 37
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Foto: Mieterbaugemeinschaft ,WIR wohnen anders*, Bauherrin: Spar- und Bauverein eG Dortmund Foto: C. Suhan, Architektur: post welters + partner
C. Suhan, Architektur: post welters + partner

Praxisbeispiel Urban Design: Baugemeinschaften als Baustein des HSP-Areal in Initiative flir gemeinschaftliches Bau-
Dortmund en und Wohnen in Wien
Christa Reicher, Vanessa Melina Ziegler Robert Temel
Im Beitrag Praxisbeispiel Urban Design: Baugemeinschaften als Baustein des HSP-Areal Seit etwa hundert Jahren gibt es in Wien
in Dortmund stellt Vanessa Melina Ziegler die stadtebauliche Konzeption ihrer Masterar- sozialen Wohnungsbau, die Hofe des
beit vor, die im Wesentlichen auf den Erkenntnissen aus der empirischen Vorarbeit basiert.  Roten Wien sind bis heute berihmt. Die
Anhand eines ehemaligen Industriegelandes nahe der Dortmunder Innenstadt wird dar- Vorlaufer heutiger Baugruppenprojekte
gestellt, wie Baugemeinschaften in die Entwicklung eines neuen Stadtquartiers integriert waren die Siedlungen der selbstorganisier-
werden und dabei einen Mehrwert flr das gesamte Quartier generieren konnen. Dabei ten Siedlerbewegung am Stadtrand. Der
werden verschiedene Typologien vorgeschlagen, die eine Verzahnung mit umliegenden groBe sozialgebundene Wohnungsbestand
offentlichen und halbdéffentlichen Raumen sowie die Mischung verschiedener Funktionen in Wien besteht aus Gemeindewohnungen
ermoglichen. und Wohnungen im Eigentum gemeinnut-
ziger Bautrager. Heute verkauft die Stadt
Mehr als schéner Wohnen - Baugemeinschaften gestalten Nachbarschaft Wien Grundstlicke fur Baugemeinschaften
Norbert Post in Stadterweiterungsgebieten im Rahmen
von Konzeptverfahren. Die meisten Wiener
Gemeinsames Planen, Bauen und Wohnen in Baugemeinschaften wird sowohl als Motor Baugemeinschaftsprojekte werden mithilfe
innovativer Wohnformen und Baustein sozialer und nachhaltiger Stadt- und Quartier- von Wohnungsbauférderung im Gemein-
sentwicklung gelobt, als auch fur die Wohnversorgung der Bevdlkerung manchmal als schaftseigentum realisiert.

weniger relevant verstanden. Leisten Baugemeinschaften einen Beitrag zum Gemeinwohl
und kénnen sie Zielkonflikte auf dem Wohnungsmarkt beheben? Am meisten bekannt
sind Baugemeinschaftsprojekte aus GroB- und Universitatsstadten. Wer kénnte Interesse
an Projekten abseits der Schwarmstadte entwickeln? Kénnen Kommunen ein Interesse
an der Unterstlitzung von Baugemeinschaftsinitiativen haben? Aus den Erfahrungen der
Dortmunder Fachtagung ,Baugemeinschaften abseits der Schwarmstadte* des Bundes-
verbandes — Baugemeinschaften beantwortet Norbert Post die aufgeworfenen Fragen
und berichtet Uber die Vielfalt der Projekte und Akteure, die sich dort vorgestellt haben.
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Baugemeinschaften als Chance fur neue

Stadtquartiere

Neue Stadtquartiere gewinnen in der Stadtentwicklungspraxis an Bedeutung

Neue Stadtquartiere werden nach einer
Veroffentlichung des BBR (2007) anhand
von vier Kriterien definiert (vgl. ebd., 22).
Demnach gelten als neue Stadtquartiere
solche, die nach 1990 gebaut wurden,
mindestens 500 Wohneinheiten bzw. 1000
Einwohner oder 10 ha umfassen, Wohn-
nutzungen beinhalten und eine einheitliche
stadtebauliche Konzeption aufweisen.

Deren quantitative Bedeutung wird durch
Bestandserhebungen des BBSR deutlich,
laut denen bundesweit bereits 560 solcher
Quartiere existieren (vgl. BBSR 2017). Die
meisten dieser neuen Stadtquartiere (94 %)
befinden sich dabei in zentralen und sehr
zentralen Lagen (vgl. ebd., 6), jedoch nicht
nur in GroB3- sondern auch in Mittelstadten
und seltener sogar in Kleinstadten und
landlichen Gemeinden (vgl. ebd., 8).

Nachhaltigkeit

Die Verteilung neuer Stadtquartiere im
Bundesgebiet ist dabei sehr ungleich:

Ein groBer Teil befindet sich in west- und
stiddeutschen Regionen sowie in Hamburg
und Berlin (vgl. ebd., 6). NRW weist mit

82 neuen Stadtquartieren die weit groBte
Zahl auf (vgl. ebd.). Dazu tragen vor allem
strukturelle Eigenheiten bei, wie etwa hohe
Bevdlkerungsdichten und groBe Flachen-
potentiale durch altindustrielle Standorte
(vgl. ebd.).

Neue Stadtquartiere stellen aktuell ein
zentrales Handlungsfeld in der bundes-
weiten Stadtentwicklungspraxis dar (vgl.
BMVBS 2011, 67). Nachdem die 1980er
Jahre eher von kleinteiligen Entwick-
lungen gepragt waren, bieten sich seit

den 1990er Jahren neue stadtebauliche
Potentiale durch Brachflachen, besonders
auch in innerstadtischen Lagen (vgl. ebd.).
Insgesamt ist die Planung und Entwicklung

Bauliche Strukturqualitat
Gebaudebestand und Baukultur

neuer Stadtquartiere und GroBprojekte mit
hohem Einsatz finanzieller und personeller
Ressourcen verbunden (vgl. BMVBS 2011,
2).

Dadurch stehen sie stark im Fokus der 6f-
fentlichen Aufmerksamkeit und Diskussion
um die Stadtentwicklung (vgl. ebd.).

Die neuen Quartiere werden meist vor dem
Hintergrund des Bevoélkerungszuwachses
sowie der damit einhergehenden Woh-
nungsknappheit, hohen Mieten und Grund-
stlickspreisen realisiert. Daher entstehen
neue Stadtquartiere meist mit der Intention,
ein hohes MafB an Wohnraum zu schaffen,
sowohl im Rahmen der Innen- als auch der
AuBenentwicklung. Angesichts des Ziels
der Nachverdichtung und Reduzierung des
Flachenverbrauchs sowie der Potentiale
durch brachgefallene innerstadtische Fla-
chen, kommt der Innenentwicklung dabei

Prozessqualitat

Okologische Vertraglichkeit
_ Energie- und Ressourceneffizienz
_ Flacheneffizienz
_ Schutz nattrlicher Lebensgrundlagen
_ Vermeidung von Emissionen und Schad-
stoffen

Soziale Gebrauchsfahigkeit
_ Gunstiger Wohnraum
_ Soziale Mischung
_ Inklusion
_ Soziale Kohasion

Okonomische Tragfahigkeit Funktionalitat

_ Lokale Wertschdpfung
_ Lokale Beschaftigung

_ Historische Gebaude und Raume mit
ihren Werten erhalten
_ Integration in Bestandsstrukturen

Morphologie
_ Bauliche Vielfalt
_ Kompaktheit und vertragliche Dichte
_ Attraktive nutzerorientierte 6ffentliche
Raume
_ Barrierefreiheit und Durchldssigkeit
_ Kleinteiligkeit und Uberschaubarkeit
_ Eigenstandigkeit

_ Nutzungsmischung und Vertraglichkeit
_ Kurze Wege

_ Infrastrukturen

_ Funktionale Verflechtung

Verkehr
_ Zuganglichkeit und Erreichbarkeit
_ Verknupfung der Verkehrstrager
_ Foérderung von Rad- und FuBverkehr
_ Integration in den stadtischen und regio-
nalen Kontext

Interessensmanagement
_ Aktive Beteiligung, Austausch und Dialog
_ Interessensvielfalt bertcksichtigen

Steuerung
_ Koordination 6&ffentlicher und privater
Mittel
_ Kleinschrittige Veranderung von Quar-
tiersstrukturen

Tabelle 1: Vanessa Ziegler
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jedoch eine besondere Bedeutung zu (vgl.
BBSR 2017).

Die Funktionen neuer Quartiere unterlie-
gen haufig politischer Einflussnahme, die
je nach Ausstrahlungskraft bestimmte
Nutzungen favorisieren kann (vgl. Reicher/
Klein 2017, 125). Auch spielt der interkom-
munale Standortwettbewerb eine Rolle in
der Entwicklung neuer Stadtquartiere (vgl.
BMVBS 2011, 67). Dabei gilt es, Investiti-
onen, Uberregionale Funktionen, Arbeits-
krafte und Touristen anzuziehen und die
offentliche Aufmerksamkeit zu gewinnen
(vgl. ebd.).

Anforderungen an neue
Stadtquartiere

Die Realisierung neuer Stadtquartiere
unterliegt bestimmten Anforderungen, die
sich aus allgemeinen Planungspramissen
sowie aktuellen politischen und planeri-
schen Zielen und Leitbildern ergeben. Um
die objektive Bewertung entstehender
Quartiere zu erleichtern, wurden vom
BBSR (2013) anhand von Modellvorhaben
im Forschungsprogramm ExWoSt ,praxis-
gestutzte Entwicklungsziele fUr nachhaltige
Stadtquartiere” (ebd., 15) abgeleitet.

Diese bildeten den Rahmen fur eine
Untersuchung bisher realisierter Quartiere,
die entsprechend anhand der Kategorien
Nachhaltigkeit, bauliche Strukturqualitat
und Prozessqualitdt vorgenommen wurde
(s. Tab. 1). Die empirische Grundlage daflir

bildeten unterschiedliche Publikationen,

in denen jeweils Einzelprojekte beleuchtet
und daraus allgemeine Schlussfolgerun-
gen gezogen wurden (vgl. BBR 2007,
BMVBS 2011, BBSR 2012, ILS 2015 und
Dittrich-Wesbuer et al. 2016). Anhand
dieser Untersuchung konnten Aussagen
zum Erflllungsgrad der Anforderungen an
neue Stadtquartiere getroffen sowie noch
bestehende Defizite (s. Tab. 1) identifiziert
werden. Letztere gelten als mdgliche An-
satzpunkte fur die Integration des Konzep-
tes Baugemeinschaft.

Insgesamt entsteht mit neuen Stadtquar-
tieren haufig eine hohe dkologische Ver-
traglichkeit, indem etwa MaBnahmen zur
Energie- und Ressourceneffizienz durch-
gefuhrt, Brachflachen und Leerstande
reaktiviert sowie GrUnstrukturen integriert
werden. Auch werden oft Mobilitatskon-
zepte entwickelt, die Alternativen zum
privaten Pkw foérdern. (vgl. BBR 2007, 31 u.
Dittrich-Wesbuer et al. 2016, 6)

Auf sozialer Ebene weisen viele neue
Stadtquartiere jedoch noch bedeutsame
Mangel auf. Diese zeigen sich besonders
im Fehlen einer adaquaten sozialen Mi-
schung und Kohasion, etwa aufgrund der
Einschrankung von Zielgruppen und hoher
Miet- und Eigentumspreise. DarUber hin-
aus wird der Gedanke der Inklusion haufig
vernachlassigt (vgl. ILS 2015, 126).

Foto: Parkquartier Friedrichsbrg, Durchgang ins Griine. Boltres 018

Meist werden baukulturell wertvolle
Gebaude und Raume in Konzepte neu-
er Quartiere integriert und erhalten (vgl.
BMVBS 2011, 34). Jedoch fugen sich neu
entstehende Baukoérper aufgrund ihrer
Dichte und Architektursprache stadtebau-
lich kaum in den Bestand ein (vgl. ebd.,
62). Zudem mangelt es an baulicher Viel-
falt, kleinteiliger Funktionsmischung und
authentischer Urbanitat (vgl. Petrin 2012).
Aufgrund ihrer baulich-raumlichen Gestal-
tung bestehen Barrieren, die bestimmte
Bevolkerungsgruppen subtil ausschlieBen
(vgl. BMVBS 2011, 63).

Die Partizipation bei neuen Stadtquartieren
gestaltet sich oft schwierig, da anfangs
noch entsprechende Adressaten fehlen
(vgl. Mller 2015, 346). DarUtber hinaus
kann die Einbeziehung groBer privater
Investoren zu einer gewissen Abhangig-
keit der Kommune und einem Verlust von
Transparenz im Planungsprozess fUhren
(vgl. BBR 2007, 35).

Fallstudien

Auf Basis der durchgefuhrten Bewertung
neuer Stadtquartiere wurde ermittelt,
inwiefern Baugemeinschaften dazu bei-
tragen kdnnen, die festgestellten Defizite
abzubauen. Dazu wurden im Rahmen einer
Fallstudienanalyse drei Quartiere in Ham-
burg, Minchen und Tubingen untersucht,
die unter intensiver Einbeziehung von
Baugemeinschaften realisiert wurden. Im
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Fokus der Analyse standen die folgenden
funf Thesen, die zur Auswahl der Fallstu-
dien herangezogen und die u.a. mittels
leitfadengestUtzter Experteninterviews
untersucht wurden:

1. Das Konzept Baugemeinschaft wird
auch dann nicht flr sozio-6konomisch
schwéchere Haushalte interessant, wenn
es sich in der Stadtentwicklung starker
etabliert hat.

2. Baugemeinschaften tragen zur sozialen
Kohésion zwischen neuen Stadtquartieren
und umliegenden Bereichen bei, wenn sie
offentlich nutzbare Gemeinschaftsrdume
aufweisen.

3. Baugemeinschaften entwickeln eine
stérkere Identifikation mit ihnrem Projekt
und dem Quiartier, wenn ihr Gebaude eine
hohere bauliche Individualitat aufweist.

4. Baugemeinschaften schaffen Barrieren,
wenn sie als Hofstruktur gebaut werden.

5. Baugemeinschaften engagieren sich
umso starker im neuen Quartier, je groBer
die Gruppe ist.

Parkquartier Friedrichsberg, Hamburg
Hamburg hat in der Unterstitzung ge-
meinschaftlicher Wohnformen eine lange
Tradition, die ihren Ursprung im sozial-

und wohnungspolitischen Umgang mit

der Hausbesetzer-Szene zu Beginn der
1980er Jahre hat (vgl. Kramer/Kuhn 2009,
134 f) Die Stadt verfolgt eine intensive
systematische Forderung (vgl. ebd., 33)
und gilt als ,Hauptstadt der Baugemein-
schaften” (Schroéder 2015). Ein wichtiger
Akteur dabei ist die kommunale Agentur
flr Baugemeinschaften. Deren Ziel ist es,
20 % der stadtischen Wohnbaufldchen
an Baugemeinschaften zu vergeben (vgl.
Hansen 2013, 36). Aktuell sind mehrere
groBe Stadtentwicklungsprojekte geplant,
in denen Baugemeinschaften bertcksich-
tigt werden.

Das Parkquartier Friedrichsberg wurde von
2004 bis 2016 als Konversion von Teilen
der Klinik Eilbek realisiert. Die Flache des
neuen Stadtquartiers betragt ca. 14,5 ha
der rund 25 ha groBen Gesamtflache und
umfasst etwa 380 Wohneinheiten (vgl.
Stadt Hamburg 2007, 17). In die Planung
und Realisierung wurden neun Baugemein-
schaften einbezogen, die sowohl in Einzel-
als auch in Genossenschaftseigentum
organisiert sind (vgl. Stattbau Hamburg
2018). Dieses Projekt ist mit 150 Wohnein-
heiten das bisher groBte zusammenhan-
gende Quartier fur Baugemeinschaften in
Hamburg (vgl. Stadt Hamburg, Behorde fiir
Stadtentwicklung und Umwelt 2010, 7).
Westlich der Klinik befinden sich zwei
Teilbereiche des Quartiers, von denen der
ndrdliche mit Baugemeinschaften realisiert
wurde. Die Bebauung liegt hinter einer

Foto: Doﬁwagkpark, Ubergang 6ffentlicher und privater Raum. Vanessa Ziegler.

Baumreihe entlang der stark befahrenen
Friedrichsberger StraBe und besteht teils
aus dazu parallel angeordneten Baukor-
pern, teils aus kurzen Zeilen, zwei Solitaren
und einem L-férmigen Gebaude. Der im
Zuge des Projekts entwickelte Park ist Uber
einen Weg direkt erreichbar (s. Foto S. 16).

Domagkpark, Miinchen

In Minchen sind Baugemeinschaften und
andere gemeinschaftliche Wohnformen
bisher weniger etabliert als in Hamburg
und Tubingen. Dennoch hat sich die Lan-
deshauptstadt Minchen die Starkung ge-
meinschaftlicher Wohnformen zum Ziel ge-
setzt und will diese kinftig weiter férdern,
etwa indem 20 — 40 % der kommunalen
Flachen entsprechend vergeben werden
sollen (vgl. Mitbauzentrale Minchen o. J.).
Mittlerweile wurden mehrere neue Quartie-
re unter explizitem Einbezug von Bauge-
meinschaften realisiert. Dazu gehdren etwa
der Ackermannbogen, die Messestadt
Riem oder der Prinz-Eugen-Park. So auch
das neue Stadtquartier Domagkpark im
MUnchner Stadtteil Schwabing, das auf
dem Areal einer ehemaligen Funkkaser-

ne entstanden ist (vgl. Landeshauptstadt
Mdnchen o. J.). Nach dem Ende der mili-
tarischen Nutzung begann dort ab 1993
eine Phase der Zwischennutzung, wahrend
der sich zahlreiche Kunstler mit bis zu

300 Ateliers im Gebiet niederlieBen (vgl.
Domagkpark o. J. a). 2013 wurde mit dem
Bau des neuen Quartiers begonnen, das
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auf einer Flache von ca. 24 ha neben 1800
Wohnungen auch 500 Arbeitsplatze und
zahlreiche soziale Einrichtungen enthalt
(vgl. Landeshauptstadt Minchen o. J.).

Eine Neuheit fir MUnchen war, dass sich
ein Konsortium aus Baugemeinschaften,
Wohnungsbaugenossenschaften sowie
stéadtischen und privaten Wohnungs-
baugesellschaften zusammenschloss,
um die Entwicklung des neuen Quartiers
gemeinsam voranzutreiben und abzu-
stimmen (vgl. Domagkpark o. J. a). Die
sudlichen Baugrundsttcke wurden dabei
schwerpunktmaBig an Genossenschaften

und Baugemeinschaften vergeben (vgl.
Landeshauptstadt Minchen o. J.). DarUber
hinaus entstand die Quartiersgenossen-
schaft DomagkPark eG — ein Netzwerk aus
WOGENO eG, kommunalen Wohnungs-
baugenossenschaften und Baugemein-
schaftsvertretern —, die als Koordinierungs-
stelle fir Gemeinschaftseinrichtungen
fungiert (vgl. Durr/Kuhn 2017, 93 f.). DarU-
ber hinaus bietet sie als Non-Profit-Organi-
sation UnterstUtzungsdienstleistungen an,
sowohl fur ihre Mitglieder als auch fur Dritte
(vgl. DomagkPark o. J. b). Die Genossen-
schaft verfolgt das Ziel, die Quartiersent-
wicklung und das soziale und kulturelle

Miteinander mithilfe nachbarschaftlicher
Beziehungen zu férdern (vgl. ebd.).

Das Quartier Domagkpark ist nach einem
neu entwickelten Park genannt, der es

in einen ndrdlichen und einen sudlichen
Bereich gliedert. Im sudlichen Teil sind
sechs Baugemeinschaften angesiedelt, die
meist mehrere Gebaude errichtet haben.
Deren ErschlieBung erfolgt Gber einen
halb-6ffentlichen Griinstreifen zwischen
den Gebauden, an den sich private Garten
anschlieBen (s. Foto S. 17).

Foto: Alte Weberei, Gemeinsamer Hof mehrerer Baugemeinschaften. Universitdtsstadt Tibingen 2015



stéadtebau workflow | Baugemeinschaften | 15

Eine Besonderheit im Quartier ist das Pro-
jekt wagnisART mit 138 Haushalten, das
nicht als Baugemeinschafts- sondern als
Genossenschaftsprojekt bezeichnet wird.
Darin befinden sich mehrere Clusterwoh-
nungen, kleine separate Wohneinheiten,
die sich einen gréBeren Gemeinschaftsbe-
reich, u.a. mit gemeinsamer Kuche, teilen.

Alte Weberei, Tiibingen

In TUbingen hat sich das Konzept der Bau-
gemeinschaften bereits mehrfach bewahrt
und ist zu einem festen Baustein in der
Quartiersentwicklung geworden (vgl. Pal-
mer 2011, 4). Mit dem Brachfallen zentraler
Flachen seit Mitte der 1990er Jahre bekam
die Stadt die Moglichkeit, mehrere neue
Stadtquartiere zu schaffen (vgl. Soehlke
2011, 7). Dabei waren das Franzdsische
Viertel und Loretto die Ersten, in denen
Baugemeinschaften eine zentrale Rolle
gespielt haben (vgl. ebd., 6). Es folgten das
MUhlenviertel und die Alte Weberei (vgl.
ebd., 9).

Die Grundlage fur diese Entwicklungen war
das veranderte Planungsverstandnis, dass
lokale Akteure wieder maBgeblich in plane-
rische Aufgaben eingebunden werden und
die Kommune sich in ihren Zustandigkeiten
eher zurlicknehmen sollte (vgl. Kramer/
Kuhn 2009, 202). Wahrend professionelle
Bautrager vor der vorgegebenen klein-
teiligen Parzellierung und Mischnutzung
zurUckschreckten, erkannte die Stadt Tu-
bingen das Potential der Baugemeinschaf-
ten und trieb deren Entwicklung voran (vgl.
Schenk 2013, 15). Seitdem haben sich
Baugemeinschaften in Tubingen von einem
alternativen Modell zu einem etablierten
Baustein neuer Quartiere entwickelt (vgl.
Kramer/Kuhn 2009, 206).

Das neue Stadtquartier Alte Weberei
befindet sich im Tubinger Ortsteil Lust-
nau, wurde von 2011 bis 2016 auf einer
Flache von 10 ha realisiert und weist 600
Wohneinheiten auf. Die Flache wurde
nach ihrer industriellen Nutzung von der
Wirtschaftsforderungsgesellschaft der

X P @@

Stadt Tubingen (WIT) erworben, die die
meisten Grundstlcke zu Festpreisen an

19 verschiedene Baugemeinschaften
vergab. Durch das Konzepvergabeverfah-
ren konnte ein ,\Wettbewerb der Ideen”
(Universitatsstadt TUbingen 2016) stattfin-
den. Im Zuge dessen fand ein zweistufiges
Vergabeverfahren statt: In einem ersten
Schritt wurden sog. Ankernutzer fUr die
sechs Blocke gesucht, in die das Quartier
gegliedert werden sollte. Im zweiten Schritt
erhielten weitere Projekte Kaufoptionen auf
die Ubrigen Grundstlcke (vgl. ebd.).

Ziel war es, ein sozial und funktional ge-
mischtes Quartier zu realisieren (vgl. Durr/
Kuhn 2017, 48). Letzteres sollte u.a. durch
die in einigen Gebauden geltende Ver-
pflichtung, mindestens 50 % der Erdge-
schosszone gewerblich zu nutzen, erreicht
werden (vgl. Universitatsstadt Tubingen
2016). Der stadtebauliche Entwurf sah zu-
dem eine kleinteilige Parzellierung vor, die
eine Bebauung durch Baugemeinschaf-
ten stark erleichterte (vgl. ebd., 49). Die
entstandenen Baubldcke bestehen dabei
jeweils aus mehreren Baugemeinschaften
(vgl. Gutschow 2011, 65). Dadurch ergeben
sich rein pragmatische Vorteile wie ein
verringerter Bedarf an einzelnen gemein-
schaftlichen Infrastrukturen und somit
geringere Investitionen. Darlber hinaus
findet aber auch ein intensiverer sozialer
Austausch und ein Mehr an Begegnung
statt (vgl. ebd.), besonders auch durch
die gemeinsam genutzten und offentlich
zuganglichen Innenhéfe (vgl. Durr/Kuhn
2017, 49).

Fazit

Anhand der Fallstudienanalysen konnte
festgestellt werden, dass Baugemeinschaf-
ten einen positiven Einfluss auf die Ent-
wicklung neuer Stadtquartiere haben und
dazu beitragen kdnnen, einige ihrer noch
bestehenden Defizite abzubauen. Dabei
ist zu unterscheiden zwischen grundséatz-
lichen positiven Effekten, die dem Konzept
Baugemeinschaft inharent sind, und sol-
chen, die nur unter bestimmten Vorausset-

zungen bestehen. Auch wurden organisa-
torische und baulich-raumliche Faktoren
identifiziert, die diese Effekte begtnstigen
koénnen. Es muss jedoch eingeraumt wer-
den, dass manche Defizite neuer Stadt-
quartiere nicht mit Baugemeinschaften
behoben werden kénnen und stattdessen
andere MaBBnahmen nétig sind. Darlber
hinaus kdnnen bestimmte MaBnahmen auf
kommunaler Ebene zur generellen Forde-
rung von Baugemeinschaften beitragen.

Konzept-inhdrente Chancen

Der soziale Zusammenhalt innerhalb der
Baugemeinschaften ist i.d.R. sehr hoch,
da die einzelnen Mitglieder bereits in der
Planungsphase intensiven Kontakt hatten.
Durch Raume, die informelle Begegnungen
ermoglichen, sowie durch die Integrati-

on von Gemeinschaftsraumen lasst sich
dieser Zusammenhalt noch intensivieren.
Zudem strahlen Baugemeinschaften eine
gewisse Lebendigkeit aus, die sich durch
eine gleichmaBige Verteilung der einzelnen
Gruppen auf das ganze Quartier auswirken
kann.

Auch identifizieren sich Baugemeinschafts-
mitglieder grundsatzlich in hohem MaBe
mit ihrem Projekt und dem Quartier, da sie
von Beginn an eng in den Planungs- und
Bauprozess eingebunden sind und ihre
eigenen und individuellen Wohnvorstel-
lungen realisieren kdnnen. Diese Iden-
tifikation kann weiter gestarkt werden,
indem besondere Gebaude wieder- oder
umgenutzt werden oder indem offene
Gemeinschafts- oder Gewerberdume wie
etwa Quartierscafés durch die Gruppen-
mitglieder selbst betrieben werden. Die
auBere Individualitéat des Gebaudes hat
allerdings keinen Einfluss darauf, wie sehr
sich die Gruppe damit identifiziert. Dies ist
lediglich dann der Fall, wenn es sich etwa
um eine besonders renommierte Architek-
tur handelt, wie etwa bei den Gebauden
der wagnisART in MUnchen.

Mit Baugemeinschaften entstehen baulich
vielféltige Quartiere mit angemessener
Dichte, die aufgrunddessen auf hohe

Abbildung: Faktoren zur Unterstiitzung der generellen Chancen von Baugemeinschaften auf neue Stadtquartiere. Vanessa Ziegler
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Abbildung: Voraussetzungen zum Bestehen
weiterer Chancen. Vanessa Ziegler

/

Abbildung: Ergédnzende baugemeinschaftshezogene
MaBnahmen. Vanessa Ziegler

Akzeptanz in der Bevolkerung stoBBen.

Um dies zu férdern, reichen neben einer
einheitlichen stadtebaulichen Konzeption
und einer kleinteiligen Parzellierung grund-
legende gestalterische Vorgaben aus. Das
Beispiel der Alten Weberei in Tubingen
zeigt, wie eine Balance zwischen baulicher
Geschlossenheit und individueller Gestal-
tung erzeugt werden kann. DarUber hinaus
lasst sich mit Baugemeinschaften eine
kleinteilige Nutzungsmischung erreichen,
da sie, anders als klassische Bautrager,
nicht zwischen Investitionen in Wohnraum
und Gewerbe unterscheiden und entspre-
chende Funktionen nach Eigenbedarf
realisieren.

Generell sind Baugemeinschaften eine
sehr engagierte Klientel, die somit zur
Partizipation in neuen Stadtquartieren
beitragen. Auch wenn festgestellt werden
konnte, dass die GruppengréBe insgesamt
keinen Einfluss auf das Maf3 an Engage-
ment hat, ist eine gewisse Mindestanzahl
an Aktiven innerhalb der Gruppe nétig,

die weitere zum Mitmachen animiert. Es
gibt verschiedene Moglichkeiten, dieses
Engagement zu blindeln und zu férdern,
etwa durch die Etablierung einer Quartiers-
genossenschaft wie der Domagkpark eG

POV

in Munchen. Letztlich ist allerdings von den
Bewohnern selbst abhangig, in welchem
MaBe sie sich im neuen Quartier enga-
gieren. Auch muss bedacht werden, dass
durch Einbeziehung einer solch engagier-
ten Gruppe die Gefahr besteht, dass deren
Interessen Uberproportional vertreten sind
wahrend andere vernachlassigt werden.

SchlieBlich kann die Kommune durch
Einbindung von Baugemeinschaften relativ
unabhéngig von groen Bautragern und
Investoren bleiben. Sie kooperiert somit
stattdessen mit einer Vielzahl kleinerer
Bauherren und kann zudem etwa im Rah-
men von Konzeptvergaben Einfluss auf die
Ausrichtung der Gruppen nehmen.

Chancen unter bestimmten Voraus-
setzungen

Andere Effekte von Baugemeinschaften
auf neue Stadtquartiere sind an bestimmte
Voraussetzungen gebunden. So tragen

sie nur dann zur Schaffung glinstigen
Wohnraums bei, wenn eine entsprechende
Organisationsform, wie die der Genossen-
schaft oder des Vereins, gewahlt wird oder
wenn Bestandsgebadude genutzt werden.
Baugemeinschaften kdnnen zudem zum
sozialen Zusammenhalt innerhalb des
Quatrtiers beitragen, wenn sie 6ffentliche
Gemeinschafts- oder Freiraume inte-
grieren. Am Beispiel Tubingen konnte
auBerdem festgestellt werden, dass von
Baugemeinschaften, die ein Hofgeb&ude
errichten, nicht grundsétzlich eine Barrie-
rewirkung ausgeht. Einer solchen kann mit
verschiedenen MaBnahmen, wie etwa ei-
nem gemeinsamen Hof mehrerer Gruppen
bzw. Bauherren und eine gewisse Offen-
heit fur andere Quartiersbewohner, entge-
gengewirkt werden. Auch das Vermeiden
von Zaunen und aneinander angrenzende
offentliche und private Raume tragen dazu
bei, sodass die Typologie des Hofes auch
zur Forderung des Gemeinschaftslebens
im Quartier genutzt werden kann.

Kein direkter Einfluss

Auf einige Defizite neuer Stadtquartiere
haben Baugemeinschaften keinen direkten
Einfluss. Stattdessen gelten andere organi-
satorische und stadtebauliche MaBnahmen
als zweckmaBig, die sich sowohl unter Ein-
bindung von Baugemeinschaften als auch
unabhangig davon umsetzen lassen.

Zur sozialen Mischung in neuen Stadt-
quartieren tragen Baugemeinschaften per
se nur geringfugig bei, da sie auch bei
intensiverer Etablierung in die kommunale
Stadtentwicklung eher fUr bildungsstar-
kere Gruppen interessant bleiben. Ein
Beitrag zur sozialen Mischung ist eher auf
entsprechende Initiativen von Genossen-
schaften sowie die Integration spezieller
Grundrisse, z.B. in Form von Clusterwoh-
nungen, zurtckzufihren. Darlber hinaus
ist das MaB der sozialen Integration von
der Motivation der Gruppe dazu und ihrer
Konzeption abhéngig. AuBerdem wird der
soziale Zusammenhalt zwischen Bewoh-
nern des neuen Quartiers und umliegender
Nachbarschaften nicht durch das Vorhan-
densein dffentlicher Gemeinschaftsraume
beeinflusst. Vielmehr tragen Angebote und
die Gestaltung des &offentlichen Raums
sowie Institutionen wie Schulen, Kitas etc.
dazu bei. DarUber hinaus kann eine Vernet-
zung alteingesessener und neuer Bewoh-
ner etwa durch Etablierung eines Runden
Tisches entstehen, wie es beispielsweise in
TUbingen Ublich ist.

Ein barrierefreies und durchlassiges Gebiet
lasst sich nicht allein durch Baugemein-
schaften realisieren, sondern braucht eine
Gestaltung des 6ffentlichen Raums, die
Durchblicke und Durchwegungen sowie
sanfte Ubergénge zum privaten Raum
zulasst und auch dezentrale Spielflachen
vorsieht. DarUber hinaus tragt eine Nut-
zungsmischung im Quartier zur Vermei-
dung von Barrieren bei.

Abbildung: Kommunale Instrumente zur Unterstiitzung von Baugemeinschaften. Vanessa Ziegler
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Kommunale Instrumente zur Férde-
rung von Baugemeinschaften

Zur Férderung von Baugemeinschaften in
der Stadtentwicklung insgesamt stehen
der Kommune verschiedene Instrumente
zur Verfligung. Die Vergabe von GrundstU-
cken im Erbbaurecht stellt einen grund-
séatzlichen Anreiz fur private Bauherren dar,
von deren entstehenden Kostenvorteilen
auch Baugemeinschaften profitieren
kénnen. Ebenso werden im Zuge der
Konzeptvergabe, gegenuber der Vergabe
nach Hochstpreisgebot, private Bautrager
wie Baugemeinschaften bevorzugt. Uber
entsprechende Kriterien lassen sich daru-
ber hinaus diejenigen Projekte auswahlen,
die voraussichtlich einen positiven Einfluss
auf das Quartier haben. Eine begleitende
Institution, z.B. auf kommunaler Ebene,
kann darUber hinaus die Initiierung von
Baugemeinschaften férdern und sie im
Prozess unterstutzen.

Anreize zur Errichtung von &ffentlichen
Gemeinschaftsraumen, durch Baugemein-
schaften oder andere Bautrager, lassen
sich etwa mittels einer Subventionierung
von sogenannten Bonus-Geschossflache
schaffen, wie sie z.B. in Minchen durch-
gefuhrt wird. Dabei wird der Preis der
Geschossflache von realisierten Gemein-
schaftsraumen vom Grundstlickspreis
abgezogen. Durch Etablierung von Bauher-
ren-Konsortien kdnnen auBerdem bereits
friih Absprachen Uber die GréBe und
Funktion solcher Rdume getroffen werden,
sodass eine groBere Vielfalt entsteht.

Um stadtentwicklungspolitisch bedeutsam
zu sein, ist eine kritische Masse von Bau-
gemeinschaften im Stadtgebiet nétig. Dazu
kann die Kommune beitragen, indem sie
etwa Quoten flr die Grundstlcksvergabe
an Baugemeinschaften festlegt. Dabei ist
zu berUcksichtigen, dass die Mdglichkeit
zur VerauBerung von Grundsticken gene-
rell von einer aktiven kommunalen Boden-
politik abhangig ist.

Autorenangaben
Vanessa Ziegler M.Sc.
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Status Quo

Baugemeinschaften und Wohnprojekte
sind in Aachen nichts Unbekanntes. In den
letzten zwei Jahrzehnten sind acht Projekte
durch Baugemeinschaften geschaffen
worden. Bisher fanden diese Projekte als
Nischenthema relativ wenig Beachtung.
Dabei wurde hier wichtige Pionierarbeit ge-
leistet. Aufgrund der ersten Projekte wurde
die Kontaktstelle ,neue Wohnformen*
Anfang der 2000er Jahre bei der Stadt
Aachen ins Leben gerufen.

Die bisher realisierten gemeinschaftlichen
Wohnprojekte sind ein hervorragendes
Fundament fur die Weiterentwicklung des
Themas: Sie zeigen eine groBRe Bandbreite
in Rechtsform, Bewohnerstruktur und Aus-
pragung der Gemeinschaft. Das zivilgesell-
schaftliche Engagement einiger Pioniere
hat Vorbilder geschaffen und erlebbar
gemacht, welche Qualitdten Bauen und
Wohnen mit Gemeinsinn hat.

Baugemeinschaften verbinden innovatives
Wohnen und eine gute Architektur mit Ge-

meinsinn und neuen Ideen flr die gelebte
Nachbarschaft, und dies zu geringeren
Kosten als beim herkdmmlichen Bauen mit
Investoren. Sie kénnen Vielfalt ins Quartier
bringen, Nutzungsmischung realisieren
und damit lebendige, bedarfsorientier-

te Erdgeschosszonen schaffen. Wenn
Nutzerinnen und Nutzer ihr Wohnumfeld
gemeinsam planen, entstehen innovative
und bedarfsgerechte Lésungen zu Themen
wie Mobilitat, Freiraum, Energie und Ge-
meinschaft. Sie kdnnen ein Motor flir die
Quartiersentwicklung sein und Impulse fur
die Stadtentwicklung setzen. Dies soll auch
konkret in Aachener Projekten genutzt
werden.

Ende Juni 2019 zeigte der erste ,Tag des
offenen Wohnprojekts” in Aachen, dass
das Thema Baugemeinschaften viel Inte-
resse weckt und in der Stadtgesellschaft
eine hohe Bedeutung erfahrt: Mehr als
200 interessierte Burgerinnen und Burger
informierten sich zu neuen Wohnprojekten,
den Angeboten der Stadt und waren inte-
ressiert an verschiedenen Fachvortragen.

Foto: Eréffnung Tag des offenen Wohnprojekts, Stadt Aachen

Bauen und VWohnen in Gemeinschaft

Erfahrungen in Aachen

Zusatzlich sahen sich noch einmal so viele
Besucherinnen und Besucher die beste-
henden Projekte vor Ort an. Der Zuspruch
zeigt, dass es in der Stadt einen deutlich
wachsenden Bedarf gibt.

Die Nachfrage nach gemeinschaftlichen
Wohnformen hat auch mit den veran-
derten Strukturen unserer Gesellschaft

zu tun. Wéahrend sich die traditionellen
Formen auflésen, spielen ,Wahlfamilien®
und soziale Nachbarschaften eine immer
groBere Rolle. In einem zunehmend ange-
spannten Wohnungsmarkt fehlen attrak-
tive, bezahlbare Angebote fur Familien,
Alleinerziehende, Senioreninnen, Senioren
und Menschen mit Behinderung, die ihren
WohnbedUrfnissen entsprechen.

Neue Wege und Ziele in Aachen

Mit der Grindung der Abteilung ,Planung*”
im Fachbereich Wohnen, Soziales und
Integration der Stadt Aachen wurde das
Aufgabenfeld der Wohnbaukoordination
2016 strategisch erweitert und die ,Ko-
ordinationsstelle Bauen und Wohnen in
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Gemeinschaft” inhaltlich neu aufgestellt.
Ziel ist es, Uber die Einzelfallberatung
hinaus bei der Entwicklung von Bauflachen
in Abstimmung mit dem Fachbereich Stad-
tentwicklung und Verkehrsanlagen sowie
dem Fachbereich Immobilienmanagement
ganzheitlich zu denken.

Baugemeinschaften sollen als anerkann-
te Marktteilnehmer von Beginn an als
Alternative zu Investoren und Projektent-
wicklern mitgedacht werden, auch weil hier
eine steigende Nachfrage zu erkennen ist.
Dabei wird der nicht-renditeorientierte An-
satz bewusst als strategisches Instrument
in einem angespannten Wohnungsmarkt
eingesetzt. Bei der begrenzten Anzahl der
Flachen in stadtischem Besitz sind Qualitat
und Nachhaltigkeit heute wichtiger als der
Ertrag fur ein Grundstlick. Bodenpreise
sind an manchen Orten ein entscheidender
Faktor daflr, ob gute Ideen realisierbar
sind. Deshalb ist eine Konzeptvergabe zum
Festpreis notwendig. Der Grundsatzbe-
schluss, stadtische Flachen nur noch im
Erbbaurecht zu vergeben, ist ein wichtiger
Schritt, der auch nicht-renditeorientierten
Baugemeinschaften zugutekommt.

Als weiteres Leitinstrument wird in Aachen
aktuell ein neues Handlungskonzeptes
Wohnen erarbeitet. Im Rahmen dessen
werden auch Leitziele fUr das ,Bauen und
Wohnen in Gemeinschaft” entwickelt.

Herausforderungen

Aachen ist eine wachsende Stadt. Derzeit
fehlen in Aachen rund 4.500 Wohneinhei-
ten, perspektivisch werden es bis 2035
rund 10.000 sein. Der Wohnungsmarkt ist
zunehmend angespannt, was zu Preisstei-
gerungen und zu einem Fortzug in das
Umland fuhrt. Vor diesem Hintergrund
kdnnen Baugemeinschaften ein wesentli-
cher Bestandteil der kommunalen Wohn-
bauentwicklungsstrategie bei der Schaf-
fung von bezahlbarem, bedarfsgerechtem
Wohnraum sein.

Baugemeinschaften finden sich nicht ohne
Anlass und selten ganz von allein. Hier
kann die Stadt Interessierte zusammen-
bringen und in Kenntnis der verflgbaren
Grundstticke oder Baullicken attraktive
Angebote flr den steigenden Bedarf
schaffen. Dazu bedarf es bei der Entwick-
lung von neuen oder nachzuverdichten-
den Quartieren frihzeitiger, strategischer
Planung mit integraler, fachbereichsuber-
greifender Abstimmung. Mit gemeinsam
entwickelten Zielen und Instrumenten kann

die Qualitat wirkungsvoll gesteuert werden.

Um die Zielsetzung nach bezahlbarem
Wohnraum zu erreichen, muss der gefor-
derte Wohnungsbau als wichtiges Element
auch in Baugemeinschaften integriert wer-
den. Diese Anforderung nach Umsetzung
einer Quote von mindestens 40 Prozent
offentlich geférderten Wohnungsbaus in
Baugemeinschaften ist noch eine Heraus-

forderung fur die Akteure. Zur Erzielung
einer gewlnschten Heterogenitat und der
Mischung der Nutzer in den Projekten ist
sie jedoch dringend notwendig.

Klare Rahmenbedingungen und transpa-
rente Verfahren werden notwendig sein,
um die Akteure nicht zu Uberfordern und
eine erfolgreiche Umsetzung abzusichern.
Hierzu hat Ricarda Patzold (difu) bei der
Sozialkonferenz in Aachen am 07.09.2018
zum Thema gemeinschaftliche Wohnfor-
men ,Augenmal flr den Trainingszustand
der Akteure® gefordert. Ein stetiges vonei-
nander lernen und miteinander wachsen
kann am Ende einen deutlichen Mehrwert
flr die Stadt und die verschiedenen Akteu-
re bedeuten.

Aktuelle Projekte in Entwicklung
Aktuell entwickelt die Stadt Aachen an
zwei Standorten Wohnquartiere, bei denen
Baugemeinschaften bereits von Beginn an
einbezogen wurden und mitplanen:

In Aachen-Nord im Quartier Burggrafen-
straBBe zwischen der Julicher StraBe und
der Kleingartenanlage Wiesental werden
Flachen der Stadt Aachen und der gewoge
AG gemeinsam entwickelt, um die Qualitat
des Wohnens und des Stadtebaus zu
verbessern. Im sudlichen Bereich der
BurggrafenstraBe sind hier Flachen fur
Baugemeinschaften vorgesehen. Neu an
der Quartiersentwicklung ist die frihzei-

: Y
Foto: Forum: Vorstellung neuer Projekte, Stadt Aachen
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tige Partizipation, bei der die potentiellen
Bewohnerinnen und Bewohner an der
Erarbeitung eines stédtebaulichen Entwur-
fes mitwirken. In zwei [deenwerkstatten
wurde ein stadtebauliches Konzept erar-
beitet, das die Grundlage fir den Bebau-
ungsplan bildet. Wichtige Themen waren
hierbei alternative Mobilitat, bezahlbarer,
benutzerorientierter Wohnraum, Qualitat
von Freirdumen und ein starker Quartiers-
gedanke. Das Pilotprojekt fUr alternative
Mobilitat entstand weit vor Inkrafttreten der
neuen Stellplatzsatzung Anfang 2019, die
erstmals Carsharing im Stellplatznachweis
bertcksichtigt. Eine Fldche am Eingang
des Quartiers soll eine reduzierte Anzahl
von Kfz-Stellplatzen bundeln und gleich-
zeitig den Bewohnern Zugang zu Sha-
ringstationen fUr Auto und Rad sowie einer
Paketstation bieten. Das Ergebnis ist mehr
Aufenthaltsqualitat im Quartier.

Im Projekt Branderhof wird versucht, Nach-
barschaft neu zu denken und damit auf die
sozio-demografischen Herausforderungen
im Quartier frihzeitig zu reagieren. Auf
dem Geldnde des ehemaligen Reiterhofs
am Branderhofer Weg soll ein Modellpro-
jekt der nachhaltigen Stadtentwicklung
realisiert werden, bei dem das Wohnen,
Wohnumfeld und Quartier in einem engen
Zusammenhang geplant werden.

Die Idee zu diesem innovativen Quar-
tiersprojekt entstand durch eine Initiative
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von engagierten Burgern: Die denkmal-
geschutzte Hofanlage soll langfristig als
identitatsstiftendes Bauwerk fur das Quar-
tier erhalten werden und als lebendiges
Zentrum der Nachbarschaft im Quartier
fungieren. In einem Scheunenteil wurde
eine Kita untergebracht. Die umliegenden
Grundsttcke sollen als Erbbaurecht an
Baugemeinschaften vergeben werden, die
sich maBgeblich in der Nachbarschaft en-
gagieren. Das Projekt soll Gber das Stad-

Burggrafenstra Re

tebauférderprogramm ,Initiative ergreifen®
des Landes NRW geférdert werden.

Der stadtebauliche Entwurf wurde gemein-
sam mit interessierten Baugemeinschaften
in einem partizipativen Werkstattverfahren
entwickelt. Auf Grundlage des erarbeiteten
Entwurfes wird derzeit ein Bebauungsplan
fur ca. 60 bis 70 Wohneinheiten aufgestellt.
FUnf Baugruppen haben gemeinsam die
Idee einer Siedlungsgemeinschaft einge-
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Foto: Auftakt Werkstattverfahren BurggrafenstraBe, Siadt Aacheﬁ



24 | stadtebau workflow | Baugemeinschaften

**zs.a—"y.

rﬁé E""H iﬂf‘i’ |

]

=l |

-—
-

| 41

Foto: Wohnsinn Altbau. Andreas Herrmann, Stadt Aachen

Foto: Zusammenhaus. Andreas Herrmann, Stadt Aachen
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bracht. Mit Begleitung der Koordinations-
stelle soll ein gemeinsames Tragerkonzept
entwickelt werden, das Quartiersthemen
wie Angebote im Viertel, Energie- und
Mobilitdtskonzepte, offentlich geférderter
Wohnungsbau und gemeinsame Freifla-
chen zusammen erarbeitet.

Instrumente

Mit der Koordinationsstelle ,Bauen und
Wohnen in Gemeinschaft” verflgt die
Stadt Aachen Uber eine Fachstelle, die als
Lotse und Impulsgeber zum Thema fun-
giert. Sie unterstUtzt Projektinitiativen und
Interessierte auf dem Weg zur Projektrea-
lisierung. Gleichzeitig Ubernimmt sie auch
die Rolle eines Anwalts fUr das Thema. Sie
versucht die Akteursgruppe Baugemein-
schaften als neues Element in der Wohn-
raum- und Stadtentwicklung zu etablieren:
Lfaire Chancen fUr Ideen statt Kapital” ist
der Auftrag.

Konzeptverfahren sind dabei ein wichtiges
Instrument, um den Zugang zu Grund-
stlicken zu erlangen und Augenhdhe
unter den beteiligten Akteuren herzustel-
len. Dieses Instrument befindet sich in
Aachen in der Entwicklung. Neben der
reinen Vergabeentscheidung sollte das
Instrument auch fir die Qualitatskontrolle
bei der Umsetzung genutzt werden. Dies
kann in einer Kombination aus Vergabe
und einem durch Beratung begleiteten
Anhandgabeprozess erfolgen. So kdnnte
mit niederschwelligen Zulassungskriterien
guten Ideen eine Chance erdffnet werden
und begleitet ohne groBe Abstriche in die

Realisierung gefuhrt werden. Dabei kann
mit einem klaren Zeitrahmen, der fUr eine
effiziente Projektabwicklung sorgt, ein
wichtiger Beitrag zur Professionalisierung
und zur Beschleunigung — im Gegensatz
zu bisherigen Projekten — geleistet werden.
Unbedingt notwendig sind allerdings
entsprechend engagierte Fachleute fir Pla-
nung, Projektsteuerung und Moderation.
Bei der Suche nach Grundstlcken sollten
neue Projekte immer auch Bestands-
gebaude und deren Umnutzung in den
Blick nehmen, um an einer nachhaltigen,
ressourcenschonenden Transformation der
Stadt mitzuwirken. Es ist eine gute Chan-
ce, das Wohnen wieder mehr in die Innen-
stadt zu bringen. Die groBte Schwierigkeit
ist derzeit noch der Zugang zu nutzbaren
Objekten. Eigentlimer von durchaus ge-
eigneten, aber groBeren Objekten — etwa
ehemalige Grundschulen, zu kleine Kiinik-
gebaude, funktionslose Kaufhauser oder
Birogebaude — kennen die neue Form der
Entwicklung von Baugemeinschaftsmo-
dellen nicht. Dadurch bleibt ein Denken in
diese Richtung aus.

Fazit

Die Vorzlige von Baugemeinschaften sind
klar erkennbar und haben sich in vielen
Stadten als Erfolgsmodelle bei der Bewal-
tigung der aktuellen Herausforderungen
in der Stadt- und Wohnraumentwicklung
bewahrt. Es gilt, die Baugemeinschaften
als Akteursgruppe in der Stadtentwicklung
ernst zu nehmen und bei Projekten der
Gebiets- und Immobilienentwicklungen
von Beginn an als Baustein mitzudenken.
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Abbildung: Skizze ©Elias Schley, startklar a+b GmbH

Sie bendtigen transparenten Zugang zu
Grundstticken und Immobilien mit klar
strukturierten Vergabe- und Entwicklungs-
bedingungen.

Um Baugemeinschaften im gréBeren MaBe
flr eine bedarfsgerechte Stadtentwicklung
zu nutzen, braucht es einen offenen Dialog
in der Stadtgesellschaft. Hier konnten
auch die Hochschulen eine wichtige Rolle
einnehmen, um das Thema und die mdgli-
chen Erfolge bekannter zu machen.

Eine Stadt wie Aachen mit der RWTH und
weiteren Hochschulen hat viel Innovations-
geist, der sich sicherlich noch starker auf
die Baukultur Gbertragen lasst. Bauge-
meinschaften kénnen Motor flr Innovati-
onen im Wohnungsbau oder im Quartier
sein, wenn Sie den richtigen Gestaltungs-
willen mitbringen. Neue Ideen und weitere
Impulse hierflr kdnnten auch studentische
Arbeiten zu den Themen neue Wohnkon-
zepte, alternative Mobilitat und gemein-
wohlorientierte Quartiersideen bringen und
damit auch noch mehr die jlingere Genera-
tion fur Wohnprojekte begeistern.

Autorenangaben
Claudia Bosseler M.Sc.

Claudia Bosseler, Architektin und M. Sc.
Stadtebau, Leiterin der Koordinationsstelle
,Bauen und Wohnen in Gemeinschaft” der
Stadt Aachen, berét in Aachen zum Thema
»gemeinschaftliche Wohnprojekte* und
vertritt die Themenstellung ,,Baugemein-
schaften® innerhalb der Verwaltung.

Mehr Infos unter:
www.aachen.de/gemeinsambauen
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Praxisioeispiel Urtban Design

Baugemeinschaften als Baustein des HSP-Areals in Dortmund

Stadtebauliche Ziele des Entwurfs
Das ehemalige Werksgelande der Hoesch
Spundwand und Profil GmbH liegt seit
2015 brach und soll kinftig einer neu-

en Nutzung zugefihrt werden. DarUber
hinaus wird die Flache einer der zentralen
Bereiche im Rahmen der IGA 2027 in der
Metropole Ruhr sein.

Anhand einer stadtebaulichen Konzeption
fUr einen Ausschnitt des HSP-Areals in
Dortmund wird dargestellt, wie Bauge-
meinschaften in die Entwicklung eines
neuen Stadtquartiers integriert werden
kdnnen, sodass ein Mehrwert fUr das
Quartier und dartber hinaus entsteht. Da-
bei wurden besonders die noch bestehen-
den Defizite neuer Stadtquartiere in den
Blick genommen und entsprechend als
Ziele formuliert:

- Gunstigen Wohnraum schaffen

- Soziale Kohésion in Quartier und Umfeld
unterstltzen

- Soziale Mischung erzeugen

- Zusammenwachsen von Quartieren er-
mdglichen und Barrieren vermeiden

- Kleinteiligkeit, Urbanitat und Lebendigkeit
entwickeln

- Mitwirkung, Identifikation und Akzeptanz
fordern.

Analyse des Plangebiets

FUr die konzeptionelle Arbeit wurde ein
Teilbereich des HSP-Areals in den Blick
genommen, der besonders fur Wohnnut-
zungen geeignet ist (s. Abb. unten). Die

@ HSP-Areal

Ubrigen nordlichen und 6stlichen Bereiche
werden dementsprechend aufgrund ihrer
Nahe zu industrieller und gewerblicher
Nutzung sowie den damit verbundenen
Emissionen nicht weiter betrachtet.

Das Plangebiet liegt sehr zentral in der
westlichen Dortmunder Innenstadt und ist
verkehrlich und infrastrukturell gut ange-
bunden. Stdlich verlauft die Rheinische
StraBe sowie die Stadtbahntrasse mit
mehreren Haltepunkten. Nahversorgungs-
einrichtungen, Schulen und Kitas sind
ebenfalls gut erreichbar. Die Emscher,

die im westlichen Bereich direkt an das
Plangebiet angrenzt, stellt ein besonderes
Potential fur die Naherholung dar. Innerhalb
der Flache befinden sich mehrere erhal-
tenswerte Gebaude, wie etwa das soge-
nannte Emscherschlésschen. Einige alte
Industriehallen, wie etwa die sogenannte
Grune Halle, entfalten jedoch auch eine
groBe Barrierewirkung, die einem direkten
Anschluss an umliegende Bestandsquar-
tiere entgegensteht.

Konzeption

Die Konzeption gibt sowohl stadtebau-
liche als auch quartiersorganisatorische
Empfehlungen zur Integration von Bauge-
meinschaften als Baustein des HSP-Areals.
Dariiber hinaus werden MaBnahmen zum
allgemeinen Umgang der Stadt Dortmund
mit Baugemeinschaften vorgeschlagen.

Drei Planungsprinzipien bilden den Rah-
men des stadtebaulichen Konzepts:

Abbildungen: Lage des HSP-Areals und des Plangebiets im Dortmunder Stadtgebiet. Vanessa Ziegler

- GleichméaBige Verteilung von Baugemein-
schaften Uber das Quartier

- Nach Norden und Nord-Westen abneh-
mende Dichte

- Gewerbliche Nutzungen entlang von
zentralen Achsen und Platzen.

Rahmenplanung

Im Norden und Osten wird die von der
Stadt Dortmund vorgesehene gewerbliche
und industrielle Nutzung aufgegriffen. Als
Pufferzone ist im Norden eine breite Grin-
flache vorgesehen, die sich nach Westen
als Freizeitband zur Emscher fortsetzt.
Diese gilt als besonderes Potential und er-
moglicht die Schaffung zentraler Freiraum-
und Naherholungsqualitédten. Mittels zweier
gruner Finger werden die Grinstrukturen
im Quartier fortgesetzt. Die identitatsstif-
tende Funktion der Emscher wird zuséatz-
lich auch innerhalb des Quartiers mithilfe
von Wasserelementen aufgegriffen.
Abnehmende bauliche Dichten werden
eingesetzt, um ein Anknlpfen an die
bestehende Blockrandbebauung ent-

lang der Rheinischen StraBe sowie eine
Einbettung in den Freiraum entlang der
Emscher zu ermdglichen. Einige bestehen-
de und identitatspragende Bauten sollen
erhalten und neuen, gemeinschaftlichen
und gewerblichen Nutzungen zugefuhrt
werden. So kann das Emscherschlésschen
zukUnftig als Markthalle ein zentraler Treff-
punkt fir Bewohner des neuen Quartiers
sowie angrenzender Bereiche sein. Die
Feldherrnhalle bildet als Scharnier den
Auftakt am westlichen Quartierseingang
und eignet sich daher fUr eine gemein-
schaftliche Nutzung. Ebenso kann die alte
Dreherei auf der gegenuberliegenden Seite
kunftig als Veranstaltungshalle genutzt
werden. Geplant ist, den bestehenden
Union Gewerbehof in ahnlicher Baustruktur
zu erganzen. Hingegen soll die grine Halle,
die eine erhebliche Barriere zum Unionvier-
tel darstellt, rickgebaut werden.

Der Rahmenplan sieht zwei zentrale Ost-
West und Nord-Std-Achsen vor, die das
Gebiet gliedern und wichtige Verbindungen
in das raumliche Umfeld schaffen. Diese
und weitere der ErschlieBung dienende
StraBen sind mit dem Auto befahrbar;



30| stadtebau workflow | Baugemeinschaften

andere werden entsprechend vom moto-
risierten Verkehr freigehalten. An der zu-
kUnftigen Markthalle soll ein Shared Space
eingerichtet werden, um eine vertréagliche
Verkehrsabwicklung ohne Zerschneidung
des offentlichen Raums zu gewéhrleisten.
Daruiber hinaus ist eine grine Quartiersmit-
te geplant, die sich zwischen dem Em-
scherschldsschen und der alten Dreherei
erstreckt. Daran entlang befindet sich eine
Baumreihe, die fortgefuhrt werden soll

und die die zentralen 6ffentlichen Raume
miteinander verbindet. Dabei dienen der
kunftige Feldherrnplatz, der bestehende
Platz an der Dreherei, der Platanenpark
und ein weiterer Platz am ndrdlichen
Quartierseingang als Scharnier zwischen
neuem Quartier und seiner Umgebung.
Entlang der zentralen Achsen sind jeweils
in den Erdgeschossen gemeinschaftliche
und gewerbliche Nutzungen vorgesehen,
die Uberwiegend von Baugemeinschaften
getragen werden kdnnen. Solche dienen
als ,Schaufenster” in die Gruppen dazu,
einer Barrierewirkung vorzubeugen und
Kontakte zwischen den Bewohnern zu
fordern. Weitere Gemeinschaftseinrichtun-
gen werden gleichmaBig Uber das Quartier
verteilt, um Uberall gut erreichbare Treff-
punkte zu schaffen.

Im westlichen Bereich des Quartiers ist

ein Bildungsstandort vorgesehen, in den
die Feldherrnhalle als Community Cen-

ter integriert wird. Angebote wie Kurse,
kleinere Veranstaltungen oder AGs kdnnen
durch oder in Kooperation mit Baugemein-
schaften sowie Institutionen wie Schulen
und Kitas etabliert werden. Als weiterer
Treffpunkt dient das Geb&ude der zu grin-
denden Quartiersgenossenschaft, das in
zentraler Lage und mit der angrenzenden
Terrasse AuBenwirkung entfaltet.

Der Rahmenplan sieht vor, dass GrundstU-
cke fur Baugemeinschaften gleichmaBig
Uber das Plangebiet verteilt sind, um eine
ausgewogene Lebendigkeit im gesamten
Quartier zu erzeugen (s. Abb. S. 27). Dabei
sollen unterschiedlich groBe Grundstiicke
vergeben werden; gréBere Parzellen erhal-
ten dabei digjenigen Gruppen, die soziale
oder kulturelle Funktionen flr das Quartier
Ubernehmen.

Typologien

In den einzelnen Teilbereichen des neuen
Quartiers sind unterschiedliche Gebaude-
typologien vorgesehen. Mit Blockstruktu-
ren im sudlichen Plangebietsteil wird an
die Umgebungsbebauung angekntpft und
eine hohe Dichte ermdglicht. Im mittleren

Abbildung: Rahmenplan. Vanessa Ziegler

Bereich sind durchlassige Hofe geplant,
die an die Blockbebauung anschlieBen und
mit Durchgangen und unterschiedlichen
Gebaudehsdhen offen und aufgelockert wir-
ken. Deren ErschlieBung erfolgt fir Wohn-
nutzungen von innen und fur gewerbliche
Nutzungen von auBen. Die Innenbereiche
sind dabei so konzipiert, dass ein Zugang
von auBen auch fur Nichtanlieger maglich
ist. In gemeinschaftlicher Planung der
Baugemeinschaften und anderer Bewoh-
ner sollen ffentliche Freirdume angelegt
werden, die etwa als Spielflachen gestaltet
sein kdnnen. Auch wenn die Anlieger des
jeweiligen Hofes als dessen Hauptnutzer
gelten sollen, entsteht mit Durchwegun-
gen und Durchblicken sowie aneinander
angrenzenden 6ffentlichen und privaten
Raumen eine grundsatzliche Offenheit,

die verhindert, dass Barrieren und eine
Isolation der einzelnen Baugemeinschaften
entsteht.

Ebenso tragt die Integration der Gruppen
und Bewohner in einen gemeinsamen Hof
dazu bei, den Gemeinschaftsgedanken
und das Nachbarschaftsgefuhl zu starken.
Durch den Innenbereich sowie die Lauben-
gangerschlieBung an einigen Baukodrpern
entstehen informelle Begegnungen und
Kontakte.
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Im nérdlichen Bereich ist, in Anlehnung an
die Bebauung des Minchner Domagk-
parks, eine reinenahnliche und ebenfalls
durchlassige Typologie vorgesehen. Dieser
lineare Wohnpark besteht aus Reihen-

und Einzelbaukdrpern und wird von den
angrenzenden StraBen erschlossen.

Zentrales Element ist eine rickwartige
Freiraumstruktur, die an vielen Stellen von
auBen zuganglich ist und 6ffentlichen Cha-
rakter hat. Integrierte Spielflachen dienen
als Treffpunkte, auch flir Besucher von
auBerhalb. Dartber hinaus wird mit einem
blauen Band das Potential der nahegelege-
nen Emscher aufgegriffen. Offentliche und
private Bereiche grenzen direkt aneinander
und sind lediglich durch niedrigwUchsige
Vegetation getrennt, sodass Offenheit und
Lebendigkeit entstehen.

Abbildung: GleichméBige Verteilung von Baugemeinschaften (iber das Plangebiet. Vanessa Ziegler

Die geringste bauliche Dichte weist die
geplante Cluster-Bebauung im nord-west-
lichen Gebietsteil auf, die sich zur Emscher
Offnet. Dabei handelt es sich Uberwiegend
um homogene Einzelbaukorper, die an
markanten Stellen mit Solitdren erganzt
werden. Die Gebaude gruppieren sich je-
weils um einen kleinen gemeinsamen Platz,
der als ErschlieBung der Wohnungen dient
und Begegnungen ermdglicht. Gewerb-
liche und gemeinschaftliche Nutzungen
sind in den Solitdrgebauden an den Ecken
angeordnet und nach auBen orientiert.
Daruber hinaus sieht die Konzeption
Clusterwohnungen vor, die sich besonders
flr kleine und niedrigverdienende Haus-
halte eignen und mit einem gemeinsamen
Wohnbereich eine neue Form gemein-
schaftlichen Zusammenlebens reprasen-
tieren.

Abbildung: Typologie ,Durchléssige Hofe".
Vanessa Ziegler

Abbildung: Typologie ,Linearer Park*,
Vanessa Ziegler

Quartiersorganisatorische und kom-
munale Empfehlungen

Herausforderungen im Umgang mit
privatem Investor

Aufgrund dessen, dass sich das HSP-Areal
nicht im Eigentum der Stadt Dortmund,
sondern der privaten Thelen Holding
GmbH gehdrt, stellt sich die Ausgangslage
zur Quartiersentwicklung mit Baugemein-
schaften schwieriger dar, als es Ublicher-
weise, wie etwa auch in den untersuchten
Quartieren, der Fall ist. Die Baugemein-
schaften kdnnen somit nicht einfach
kommunalen Baugrund erwerben, sondern
es mussen alternative und kooperative
L6sungen gefunden werden.

Abbildung: Typologie ,Cluster*.
Vanessa Ziegler
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Wie am Beispiel des Alten Guterbahnhofs
in Tubingen kann die Stadt Dortmund
versuchen, den Eigentimer zum Verkauf
einiger Flachen zu bewegen und mithilfe
stédtebaulicher Vertrage regeln, dass sie
selbst die Konzeptvergaben durchflihren
darf. Im Gegenzug kénnten die privaten
Baugemeinschaften zur Errichtung ge-
meinschaftlicher Infrastrukturen, wie z.B.
Gemeinschaftsraumen fur das Quartier
oder der Integration sozialer Einrichtungen,
verpflichtet werden.

Sollte dies nicht mdglich sein, zumal

die VerauBerung von Grundstlcken der
Unternehmensstrategie des Investors
widerspricht (vgl. Karl 2018), kénnten alter-
nativ Erbbaurechte an Baugemeinschaf-
ten vergeben werden. Somit wirden die
Grundstlcke weiterhin der Thelen Gruppe
gehdren, die Baugemeinschaften kénnten
jedoch, unter Zahlung von Erbbauzins und
Miete, ihre Wohnimmobilien darauf errich-
ten. Auch kénnte eine Investorenlésung
angestrebt werden, die in NRW generell
weit verbreitet ist. Mit dieser wiirde Thelen
die Wohngebaude der privaten Gruppen
nach ihren Vorstellungen realisieren und
anschlieBend die Mieteinnahmen erhalten.

Institutionen im neuen Quartier

Um eine grundsatzliche Akzeptanz der
Planungen zu erreichen, wird empfohlen,
einen Runden Tisch aus alteingesessener
und neuer Bewohnerschaft zu etablieren.
Dieser ware in wesentliche Entscheidun-
gen, wie etwa die Auswahl von Bauge-

Abbildung: Vertiefungsausschnitt. Vanessa Ziegler

meinschaften anhand bestimmter Kriterien,
einzubinden. Dadurch kann eine enge und
langfristige Vernetzung mit der Kommunal-
verwaltung gewahrleistet werden, Uber die
sich Anregungen und Probleme auf kurzen
Wegen thematisieren lassen.

Die Initiierung von Baugemeinschaften
sollte auch unter Einbeziehung von ansés-
sigen Genossenschaften, wie etwa dem
Spar- und Bauverein, geférdert werden.
Dazu gilt es diese explizit anzusprechen
und das Errichten von Mietshausern fur
Baugemeinschaften zu unterstutzen.
Sobald Grundstticke und Erbbaurech-

te vergeben sind, bietet es sich an, ein
Konsortium aus Baugemeinschaften,
Genossenschaften, der Thelen Gruppe
und weiteren Bauherren zu griinden. Damit
kdnnen Absprachen etwa Uber die zu
errichtenden gemeinschaftlichen Rau-

me getroffen werden, sodass Angebote
sich ergdnzen und eine groBere Vielfalt
entstehen kann. Zudem wird empfoh-

len, eine Ubergeordnete Institution wie
eine Quartiersgenossenschaft, etwa aus
bestehenden Genossenschaften und
Baugemeinschaften, zu etablieren, die das
gesamte Quartier Uberblickt und einzelne
Akteure miteinander vernetzt. Eine solche
kénnte als Non-Profit-Organisation eine
Plattform fUr die Entstehung von Netzwer-
ken bilden, Impulse fur burgerschaftliches
Engagement geben und Initiativen aus
der Bewohnerschaft unterstttzen. Auch
kdénnen Gemeinschaftseinrichtungen der
Baugemeinschaften und anderer Trager

dartber koordiniert werden.

Kommunale Instrumente

Die Stadt Dortmund kann Baugemein-
schaften insgesamt unterstitzen, indem
sie Informationsangebote ausweitet und
etwa den bereits jahrlich stattfindenden
Tag des offenen Wohnprojektes starker
bewirbt. Dartber hinaus wird empfohlen,
die Servicestelle anders wohnen — an-
ders leben der Stadt Dortmund in den
Geschaftsbereich Stadtentwicklung zu
integrieren, sodass, ahnlich wie in Tubin-
gen, eine Querschnittsabteilung entsteht
und Baugemeinschaften bei groBen Neu-
bauvorhaben von Beginn an mitgedacht
werden kénnen. Diese Abteilung kann den
Gruppen auch langfristig als begleitende
Institution zur Verfligung stehen und sich
regelmaBig etwa mit dem Runden Tisch
austauschen.

Zudem kann die Stadt Dortmund Bau-
gemeinschaften die Grundstlckssuche
erleichtern, indem sie eine Quote flir die
Vergabe kommunaler Flachen einfihrt.
Diese sollten dann zu Festpreisen und
Uber Konzeptvergaben verauBert werden.
Entsprechende Vergabekriterien wéaren
kommunalpolitisch abzustimmen und fur
jedes groBere Projekt der Quartiersent-
wicklung zu gewichten. Um Anreize zur
Errichtung 6ffentlicher Gemeinschafts-
rdume zu geben, wird eine Subventionie-
rung sogenannte Bonus-Geschossflache
vorgeschlagen.

Exkurse

Gewerbebaugruppen

Neben klassischen Baugemeinschaften
und denen mit Wohn- oder Mischfunktion
gibt es auBerdem solche, die ausschlieB-
lich zu gewerblicher Nutzung realisiert
werden. Diese sog. ,Gewerbebaugruppen®
(Redl 2017) sind allerdings noch langst
nicht so weit verbreitet wie das Konzept
der klassischen Baugemeinschaften und
-gruppen. Die Idee dahinter ist jedoch

die Gleiche: Es wird eine Solidargemein-
schaft gebildet, die den Planungsprozess
gemeinsam durchfuhrt und die das fertige
Gebaude anschlieBend selbst nutzt (vgl.
Handwerkerhof Ottensen 2018). Als
Beispiele konnen das Projekt frizz23 in
Berlin oder der Handwerkerhof Ottensen in
Hamburg gelten. Dort finden sich vielféltige
Formen von Gewerbe, etwa Tischler oder
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Lautenbauer, aber auch Finanzdienstleister
und Rechtsberatungen (vgl. ebd.).

Durch Gewerbebaugruppen kénnen indi-
viduelle Rd&ume und Synergien entstehen
(vgl. Redl 2017). Grund fur ihre Entste-
hung sind auch die hohen Mietpreise, vor
allem in stark nachgefragten Lagen, die
besonders flir Start-ups oft nicht leistbar
sind (vgl. ebd.). Schwierigkeiten in der
Umsetzung bestehen bisher noch in der
Finanzierung, da die Gewerbebaugruppen
meist nur schwer an Bankkredite kom-
men (vgl. ebd.). Eine Lésung dazu kdénnte
das Mietshauser Syndikat sein, dem sich
etwa auch der Handwerkerhof Ottensen
angeschlossen hat (vgl. Handwerkerhof
Ottensen 2018).

Genossenschaftsprojekt wagnisART
Die wagnisART ist ein Wohnprojekt der
wagnis eG, mit dem Ziel, Kunst und Kultur
mit gemeinschaftlichem Wohnen und krea-
tivem Arbeiten zu verbinden (vgl. Dirr/Kuhn
2017, 92). Dabei hat die Genossenschaft
explizit einen partizipativen Planungspro-
zess initiiert und nach Interessenten ge-
sucht, die aktiv und in Eigeninitiative selbst
genutzten Wohnraum schaffen wollten (vgl.
ebd.). Auch wurden, dem genossenschaft-
lichen Selbstverstandnis entsprechend,
nicht nur freifinanzierte Wohnungen, son-
dern auch solche im sog. Minchen-Modell
und mit einkommensorientierter Férderung
realisiert (vgl. ebd.).

Eine weitere Besonderheit des Projekts
sind die sog. Clusterwohnungen, von
denen in der wagnisART acht realisiert
wurden und die 30 % der gesamten
Wohnflache einnehmen. Diese sind teils frei
finanziert und teils 6ffentlich geférdert. In
einem solchen Cluster ist Platz fir funf bis
zehn Bewohner in eigenstandigen Ein- bis
Dreipersonenapartments. Diese verflgen
jeweils Uber eigene kleine Sanitar- und
Kochbereiche. Ein Cluster teilt sich zudem
einen gemeinsamen Wohnbereich, in dem
alltagliche Begegnungen stattfinden kon-
nen. (vgl. ebd., 94)

Der Planungsprozess wurde gemeinsam
mit Architekten und den kunftigen Be-
wohnern durchgefihrt (vgl. ebd., 93). Im
Rahmen dessen sind funf polygonale,
Uber Bricken miteinander verbundene
Solitére entstanden, die zwei Hofe for-
men (vgl. Wagnis o. J.). Diese Typologie

ist eine Antwort auf die Grundfrage, wie
individuelle Einzelwohnungen im Sinne der
Gemeinwohnorientierung zu einem Kom-
plex verbunden werden sollten (vgl. Durr/
Kuhn 2017, 93). Wichtig war dabei neben
der Schaffung projektinterner ,Nischen
und Platze* (ebd., 92) auch die Offnung zur
Nachbarschaft als ,Scharnier’ (vgl. Wagnis
0. J.). Zu diesem Zweck wurden zahlreiche
gemeinschaftliche Rdume und Infrastruk-
turen, wie etwa Ateliers, Buros, Cafés,

Werkstatten, Proberdaume und ein Veran-
staltungsraum eingeplant (vgl. ebd.). Einige
dieser Gemeinschaftsorte werden Uber
den Innenhof erschlossen (vgl. Durr/Kuhn
2017, 93). Die Dachflachen mit Brlicken,
Terrassen und Garten sind jedoch als
Ruckzugsraume den Bewohnern vorbehal-
ten (vgl. Wagnis o. J.).

Ankernutzer

Das in der Alten Weberei eingesetzte
Konzept der Ankernutzer wurde zuvor
bereits in der Realisierung des Muhlenvier-
tels angewandt (vgl. Kramer/Kuhn 2009,
212) und wird mittlerweile auch auf andere
Gemeinden Ubertragen.

Dabei Ubernehmen die Ankernutzer, die
sowohl Baugemeinschaften als auch
Bautrager sein kdnnen, Verantwortung fur
verschiedene Querschnittsaufgaben (vgl.
Gauggel/Gutschow 2017, 4) und bereiten
Themen vor, die spater gemeinsam mit den
Anliegerprojekten weiterentwickelt werden
(vgl. GUtschow 2011, 65). Somit schafft der
Ankernutzer die raumlichen, wirtschaftli-
chen und juristischen Rahmenbedingun-
gen fUr den weiteren Realisierungsprozess
(vgl. ebd.). Zu seinen Aufgaben zahlt die
Erarbeitung von Konzepten fur Tiefgarage
und Innenhof, sowohl in rAumlicher und
gestalterischer als auch in wirtschaftlicher
Hinsicht, wie etwa die Kostenkalkulati-

on (vgl. ebd.). In der Regel integriert der

Foto: Handwerkerhof Ottensen. Maas 2018
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Ankernutzer auch die Tiefgarageneinfahrt
flr den Baublock (vgl. Gauggel/GUutschow
2017, 7). Dartber hinaus steuert und mo-
deriert er den gemeinsamen Planungspro-
zess von Tiefgarage und Innenhof und ist
dafur verantwortlich, andere Akteure wie
Architekten und Ingenieure, aber auch die
anderen zukunftigen Bewohner des Baub-
locks, darin einzubinden (vgl. ebd., 24-26).

Der Ankernutzer ist auBerdem zentraler An-
sprechpartner flr weitere organisatorische
und planerische Themen (vgl. ebd., 26).
Die Ankernutzer erhalten somit friher als
die Anliegerprojekte ihre Grundstiicksop-
tionen (vgl. ebd., 19). Auch bekommen

sie meist gréBere Parzellen (vgl. Bundes-
verband Baugemeinschaften e.V./Lan-
deshauptstadt Stuttgart 2013, 89). Damit
einher gehen jedoch auch eine Reihe von
Verpflichtungen und Verantwortungen, die
nur gering vergutet werden und ein hohes
MaB an Erfahrung erfordern (vgl. ebd.).

Daher gibt es fUr die Ankernutzerparzellen
deutlich weniger Bewerbungen als fUr die
Ublichen Grundstiicke und die Stadt wahit
nur sehr erfahrene Architekten und Baube-
treuer aus (vgl. ebd.). Im Zuge dessen soll
in den folgenden Projekten Uberprift wer-
den, ob das Modell der Ankernutzer einer
Modifikation bedarf und wie die Verant-
wortungen und Zustandigkeiten auf eine
gréBere Zahl von Akteuren verteilt werden
kdnnen (vgl. Soehlke 2016, 13).

Alter Giiterbahnhof Tiibingen: Koope-
ration mit privatem Investor

Auf dem ehemaligen Guterbahnhof in TU-

bingen entsteht auf ca. 10 ha Bauland bis

2020 ein neues Stadtquartier mit rund 570
Wohnungen (vgl. Universitatsstadt TUbin-

gen o. J.). Dieses wird gemeinsam von der
Stadt Tubingen und dem Eigentimer der
Flache, der Firma Aurelis, entwickelt und
ist das erste Quartier, in dem das TUbinger
Modell fur Stadtentwicklung mit einem ex-
ternen Projektentwickler und auf fremden
Grundstlcken umgesetzt wird (vgl. Gotz
2018). Ublicherweise kauft die Stadt die
Grundsttcke und entwickelt sie eigenstan-
dig und Kleinteilig, wobei Baugruppen und
-gemeinschaften dabei grundsatzlich eine
zentrale Rolle spielen (vgl. ebd.).

Um sicherzustellen, dass auf den Flachen
der Aurelis auch Baugemeinschaften zum
Zuge kommen kdnnen, wurde ein stadte-
baulicher Vertrag zwischen der WIT und
dem Entwickler geschlossen, mit dem die
kommunale Gesellschaft einen Teil der
Grundstlcksvermarktung dbernommen
hat (vgl. Soehlke 2016, 17). Entsprechend
wurde ein Viertel der Flachen kleinteilig
und Uber das kommunale Konzeptver-
gabeverfahren vergeben. Somit entste-
hen Uberwiegend gemischte Hofe und
Innenhof-Gemeinschaften aus Projekten
des Bautragers, der Stadt sowie priva-
ten Baugemeinschaften. Dartber hinaus
verpflichtete der Vertrag den Eigentimer
u.a. zur Herstellung und Kostentragung fur
ErschlieBung und Freiflachengestaltung
sowie zur Vorhaltung fur Flachen fr sozi-
alen Wohnungsbau (vgl. Universitatsstadt
TUbingen 2016, 9 f.).

Auffallig ist, dass die vom Bautrager
entwickelten freifinanzierten Wohnungen
grundsétzlich teurer sind als andere (vgl.
Gétz 2018). Hingegen verfolgen die Bau-
gemeinschaften, denen die WIT Grund-
stlicksoptionen zugesichert hat, insgesamt
sehr inklusive Ansétze. Es entstehen z.B.

Wohngruppen fur Gefliichtete sowie eine
Demenz-WG innerhalb von Baugemein-
schaften und es werden projektintern Be-
hindertenwohnungen an die Organisation
Lebenshilfe vermietet (vgl. ebd.).
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Mehr als schoner Wohnen

Baugemeinschaften gestalten Nachbarschaften

Baugemeinschaften als Motoren
Folgen wir den Darstellungen aktueller Ge-
genwartsliteratur, z.B. ,Bodentiefe Fenster*
(2015, Anke Stelling-) und ,Schéafchen im
Trockenen® (2018, dt.) kdnnten wir Bauge-
meinschaften falschlicherweise allein als
Ausdruck des burgerlichen Mittelstandes
am Prenzlauer Berg in Berlin missverste-
hen.

Gemeinschaftliches Planen, Bauen und
Wohnen ist jedoch bundesweit gesehen
der Motor fUr bezahlbare, integrative, inno-
vative und nachhaltige Wohnbaukultur und
Quartiersentwicklung. Die groBe Zahl von
Veroffentlichungen und Auszeichnungen,
insbesondere auch im geférderten Woh-
nungsbau, sowie z.B. der nennenswerte
Anteil z. B. bei den Klimaschutzsiedlungen
in NRW belegen das Potential der Bauge-
meinschaften.

Der BV-Baugemeinschaften fordert
deshalb Lander und Kommunen auf, den
Zugang fur Baugemeinschaften zu Grund-
stlicken zu erleichtern, die aus 6ffentlichem
Besitz verkauft werden. Liegenschaften
der L&nder und der Kommunen sollen in
Konzeptvergaben, also nach dem besten
Planungskonzept zu einem vorher definier-
ten Festpreis vergeben werden.

Als Qualitatskriterien sollen die Ziele der
kommunalen Stadt- und Quartiersentwick-
lung, z.B. eine Quote fur den gefdrderten
Wohnungsbau, Kriterien des Klimaschut-
zes und andere Aspekte der Gemeinwohl-
orientierung angesetzt werden. Die Fristen
der Verfahren missen die Méglichkeiten
nicht professionellen burgerschaftlichen
Engagements angemessen berlcksichti-
gen.

Baugemeinschaften werden dann ihre
Potentiale nutzen und sich zunehmend als
Motor der Entwicklung innovativer, sozialer
und nachhaltiger Wohnformen und Quar-
tiere beweisen.

Baugemeinschaften als Soziale Netz-
werke

Was Menschen in den virtuellen, sozialen
Netzwerken suchen - namlich Identitat,

Wahrnehmung, Begegnung und Anerken-
nung, kénnen Baugemeinschaften in der
analogen Realitat leisten. Die Schnittstellen
der Benutzer bestehen aus dem gemein-
samen Planungsprozess und werden bei
geschickter Planung langfristig von dem
halbéffentlichen Raum zwischen den
Wohnungen, dem Weg zur Wohnung,
dem Raum vor der Wohnungstir und dem
Angebot an gemeinsamen Freiflachen und
Einrichtungen gebildet.

Diese Bereiche gelten in der klassischen
Wohnungswirtschaft als unwirtschaft-
lich, bestimmen aber die sozialraumli-
che Qualitat eines Mehrfamilienhauses
und Wohnquartiers. Die Planung einer
,S0zialen Almende” bestimmt den Wert
gemeinschaftlicher Wohnformen, also
den Bereich, um den sich die Haus- bzw.
Quartiersbewohner aus eigenem Nutzen
gemeinsam bemuhen.

Die Kostenvorteile der Baugemein-
schaften

Baugemeinschaften erwirtschaften als
Kostenvorteil in erster Linie die Vertriebs-
kosten und Gewinnmargen Dritter. Dies
koénnen 10 — 30 % der markttblichen
Erwerbskosten sein.

Je angespannter der Wohnungsmarkt ist,
desto hoher fallt grundsétzlich der Kos-
tenvorteil aus. Eine weitere Chance fUr die
Kostenoptimierung liegt - wie bei jeder
Bauaufgabe - in der Planung des Raum-
programmes. Gemeinsam geplante und
genutzte Bereiche wie Gastezimmer, Ar-
beits-, Hobby-, Freizeit-, Werk-, Mehrzweck
und Schaltraume sowie Spielbereiche und
Dachgarten erweitern die personlichen
Nutzungsbereiche und reduzieren die
erforderliche private Wohnflache. Je hdher
der Anteil gemeinsam genutzter Flachen,
um so geringer kann der gesamte Flachen-
verbrauch pro Kopf ausfallen.

In den angespannten Wohnungsméark-

ten entwickelt sich der zuerst genannte
Kostenvorteil gemeinsamen Bauens
zurzeit noch zum zentralen Thema. Um
Uberhaupt eine bezahlbare Wohnung zu
finden, bzw. den Umzug an den Stadtrand

zu vermeiden, schlieBen sich Menschen
zum gemeinsamen Bauen und Wohnen
zusammen. Die Chancen neuer Bau- und
Wohnformen werden nicht immer erkannt
und genutzt.

Baugemeinschaften abseits der
Schwarmstadte **

Der BV-Baugemeinschaften (Bundesver-
band Baugemeinschaften) hat daher in
seiner Fachtagung ,Baugemeinschaften
abseits der Schwarmstadte” im Juni 2019**
die sozialen und gesellschaftlichen Werte
des gemeinsamen Planen, Bauen und
Wohnens beispielhaft flir den Struktur-
wandel in Dortmund und im Ruhrgebiet
herausgearbeitet (siehe Foto S. 32).

Engagierte Akteurinnen und Akteure,
Architektinnen und Architekten, Stadtpla-
nerinnen und Stadtplaner, Moderatorinnen
und Moderatoren, Finanzberaterinnen und
Finanzberater sowie Bewohnerinnen und
Bewohner haben hier gemeinsam Bauge-
meinschaften als soziale Netzwerke gestal-
tet, in denen gegenseitige Wahrnehmung
und Begegnung, das Miteinander verschie-
dener sozialer Gruppen, demokratische
Entscheidungsfindung und die Orientierung
auf das Gemeinwohl weit Uber die Pla-
nungs- und Bauzeit hinaus andauern.

Hier entstehen Eigentumsmodelle, Genos-
senschaften und Mieterbaugemeinschaften
— geforderte und freifinanzierte Wohnungen
gleichberechtigt miteinander und bilden
Synergien.

Chancen fiir die Stadt- und Quartiers-
entwicklung

Auf den Wohnungsmaérkten herrschen gro-
Be Gegensatze zwischen den individuellen
Wohnwunschen und den standardisierten
Wohnungsangeboten klassischer Anbieter.
Die traditionelle Wohnungswirtschaft ist
alleine nicht in der Lage, Antworten auf
gesellschaftliche, soziale und 6kologische
Herausforderungen zu entwickeln.

Die Gestaltung individueller Wohnformen
scheint lediglich im Bereich von Einfamili-
enh&usern im AuBenbereich noch mdglich.
Tatséchlich wird von vielen Kommunen
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immer noch Bauland fur diese vermeintlich
individuellen Bauweisen ausgewiesen.

In der Praxis sind diese Quartiere we-

der individuell, noch mit den Zielen einer
nachhaltigen Stadtentwicklung und der
zunehmenden Nachfrage nach urbanen
Lebensformen vereinbar.

Die Gestaltung individueller Wohnformen
im urbanen Kontext braucht neue Akteure:
die Baugemeinschaften.

Nachbarschaft fiir Generationen
Neue Quartiere bendtigen i.d.R. mehre-
re Generationen, bis sich ein Geflhl von
Identitat und Nachbarschaft einstellt und
Netzwerke verschiedener Generationen
und sozialer Gruppen wachsen. Durch
den gemeinsamen Planungs- und Bau-
prozess innerhalb von Baugemeinschaf-
ten entwickeln sich frihzeitig Netzwerke
und Engagement fUr die Infrastruktur und
das Umfeld eines Quartiers — also gesell-
schaftspolitisches Engagement schon vor
dem Einzug. Bereits die Planung und spé-
tere Bewirtschaftung einzelner Gebaude
bzw. Hausgruppen férdert das Bewusst-
sein flr das Gemeinwohl.

Foto: Exkursion zum Konversionsprojekt Phoenix-See in Dortmund.
R. Liickmann

Wiederholungstater - Die Akteure der
Wohnprojekte

Bei der Tagung des BV-Baugemeinschaf-
ten in Dortmund stellten sich drei Gruppen
vor, die die Erfahrungen gemeinschaft-
lichen Bauens und Wohnens an neue
Gruppen weitergeben und Interessierte bei
der Griindung und Realisierung neuer Pro-
jekte unterstitzen und vielleicht bereits als
,Dachmarke" bezeichnet werden kdbnnen:

e Der Verein ,Wohnen Innovativ Reali-
sieren” (W.I.R. e.V. Dortmund) entwickelt
und férdert seit 1998 nachbarschaftliche
Wohnprojekte in Dortmund. Organisiert
werden sie als W.E.G., als Genossenschaft
und als Mieterbaugemeinschaften. Als
lokal vernetzter Akteur mit guter Orts-
kenntnis entwickelt der gemeinnutzige
Verein insbesondere Konversions- und
Restgrundstiicke, wandelt Altimmobilien
um und entwickelt Altstandorte fort. So
sind durch den Verein Baugemeinschaften
initiiert worden, die Pilotprojekte energie-
effizienter Bauweisen wie z.B. das erste
Drei-Liter-Haus, ein CO2-neutrales Quartier
und das erste Energie-Plus-Haus als Mehr-
familienhaus in Dortmund errichtet haben.
Die Projekte des WIR e.V. sind in der

Dortmunder Offentlichkeit gut bekannt, un-
tereinander und in den Quartieren vernetzt
und sie genieBen bei jungen und alten
Stadtbewohnern hohe Anerkennung (vgl.
Foto S. 39 oben).

Der Oberburgermeister Ullrich Sierau
bezeichnete den Verein als ein Symbol flr
den wirtschaftlichen und sozialen Struktur-
wandel in Dortmund.

¢ Der Dachverband der Beginen
unterstltzt selbstbestimmte und gemein-
schaftliche Wohn- und Lebensformen fur
die ,Bedurfnisse von Frauen der heuti-
gen Zeit* (vgl. Dachverband 2019). Seit
2004 vernetzt und férdert der Verband
Wohnprojekte von und flr Frauen, die in
Anlehnung an die mittelalterlichen Begi-
nengemeinschaften in einer sozialen Ge-
meinschaft leben und wohnen wollen. Es
gibt zahlreiche Beginen-Wohnprojekte in
600 Stadten, u.a. auch in Bochum, Essen,
Schwerte, Unna und Dortmund.

e Die Ko-Operativ eG NRW

ist als Dachgenossenschaft flir genossen-
schaftlich organisierte Baugemeinschaften
2017 gegrundet worden, um ihnen einen
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T A Q
Foto: Gemeinschaftliches Wohnprojekt ,WohnreWIR* in Dortmund, Innovationspreis des Landes NRW 2004.
C. Suhan, Architektur: post welters + partner

organisatorischen und rechtlichen Hin- Wohnformen in den Vordergrund gertckt e Mit dem Projekt ,Neues Leben in der
tergrund zu geben. Die Ko-Operativ eG ist, werden gerade auBerhalb der so- Alten Samtweberei” revitalisiert die Montag
ermdglicht als Dachgenossenschaft damit genannten Schwarmstadte die sozialen Stiftung Uber eine gemeinntitzige Pro-
einzelnen und kleinen Gruppen die Vorteile Faktoren des gemeinsamen Bauens und jekt-GmbH ein benachteiligtes Stadtquar-
einer genossenschaftlichen Selbstver- Wohnens entwickelt. tier in Krefeld (vgl. Samtweberei 2019).
waltung, ohne jeweils eigene aufwandige Bei der Tagung des BV-Baugemeinschaf- Der Ansatz des gemeinwohlorientierten
Griindungs- und Verwaltungsleistungen ten in Dortmund stellen sich u.a. folgende Umnutzungsprojektes geht Uber die Ein-
sowie Prifungskosten tragen zu mussen. Akteure gemeinwohlorientierter Stadtent- richtung altersgemischten Wohnens weit
Die Ko-Operativ eG startet nach drei Pro- wicklung vor, die den Gedanken des ge- hinaus. Die Einbindung von Start-ups, Frei-
jekten in Gelsenkirchen, Hilden und Wup- meinschaftlichen Wohnens auf die Arbeit beruflern und sozialen Infrastruktureinrich-
pertal nun ihr viertes Genossenschaftspro- und die Kultur ausweiten: tungen férdert neues Leben im Quartier.

jekt mit der Konversion der ehemaligen
Polizeiinspektion in Dortmund-Hdbrde.
Hier baut eine altersgemischte Bewohner-
gruppe — begleitet von einem Team aus
Architekt, Moderatorin und Finanzwach-
ter —nach 18 Monaten Vorbereitungszeit
bis zum Ankauf und Planungsstart ein
viergeschossiges Verwaltungsgebaude
(Baujahr 1968, 1.500 gm Nutzflache) zu
einem Wohnprojekt mit 23 Wohnungen,
einem Gésteapartment und einem Ge-
meinschaftsraum mit Dachgarten um (vgl.
Abb. rechts).

Tatort Quartier — Die Akteure gemein-
wohlorientierter Stadtentwicklung
Wahrend in den Ballungszentren der
Kostenvorteil gemeinschaftlicher Bau- und Abbildung: ,WIR aufm Revier*, Ko-Operativ eG und post welters + partner
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Foto: Neues Leben in der alten Samtweberei.
N. Post

Foto: Mieterbaugemeinschaft ,WIR wohnen anders*, Bauherrin: Spar- und Bauverein eG Dortmund
C. Suhan, Architektur: post welters + partner
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Das Projekt ist mit einem Startkapital der
Montag Stiftung als Impulsprojekt nach so-
zialwirtschaftlichen Regeln organisiert. Die
maBvolle Rendite wird jedoch ausschliel3-
lich gemeinwohlorientiert fUr das Quartier
eingesetzt. Jede Mieterin und jeder Mieter
des Projektes erbringt im Gegenzug flr
eine gunstige Miete gemeinnltzige Leis-
tungen fur das Quartier.

e Als Quartier fir gemeinschaftliche Wohn-
projekte ist der PrymPark Duren ein Pro-
jekt, das gerade nicht einem umkampften
Grundstlicksmarkt abgerungen wurde. Im
Gegenteil — hier entwickeln lokale Akteure
zusammen mit der evangelischen Gemein-
de zu Duren als Grundstickseigentimerin
neue gemeinschaftsorientierte Wohnfor-
men u.a. nach dem skandinavischen Mo-
dell des Co-Housing (vgl. Prymark 2019).

Die Verfugbarkeit nicht nachgefragten
Wohnbaulandes im Einzugsgebiet von
Aachen und KoIn hat hier die Chance
ertffnet experimentell neue Formen des
Zusammenlebens und neue Quartiersan-
satze flr das Zusammenleben mehrerer
Generationen, die Energieversorgung und
die Mobilitat anzustoBen.

Wohnen fiir Alle - Baugemeinschaften
inklusiv

Einen spannenden Aspekt stellt die Eltern-
initiative ,WIR im Ort“ e.V. als Initiatorin ei-
nes inklusiven Wohnquartiers in Dortmund
vor. Zentrale Motivation der Initiative ist die
Vermeidung der Heimunterbringung junger
Menschen mit Unterstlitzungsbedarf. Ziel
ist die Schaffung integrierter Wohnfor-
men im Quartier. Es wurde dargestellt,
dass eingestreute Wohnungen in Haus
und Quartier eine Chance besonders bei
Baugemeinschaften sein kénnen, wenn
diese sich aus eigener Betroffenheit bzw.
aus ihrem besonderen Verstandnis heraus
unterschiedlichen sozialen Gruppen &ffnen.
Im Rahmen des Forschungsprojektes
~wohnen-selbstbestimmt!” der Stiftung
Bethel und der Lebenshilfe NRW wurde
nachgewiesen, dass bereits bei zehn-
prozentigem Anteil von Haushalten mit
intensivem Betreuungsbedarf die Mehrauf-
wendungen der technischen Ausstattung,
zur Qualitatssteigerung bei der Ge-
baudeerschlieBung, beim Wohnumfeld und
bei der Errichtung von Mehrzweck- bzw.
Quartiersraumen mit den zur Verflgung
stehenden besonderen Férdermitteln im

sozialen Wohnungsbau realisierbar sind
(vgl. BV Baugemeinschaften 2019).

Inklusive Wohnquartiere sind also auch
eine Chance flr vielfaltigere und sozialere
Quartiere.

Kooperation mit der Wohnungswirt-
schaft

Unter dem Stichwort ,Start-up fir Mieter-
baugemeinschaften” wurden die Chancen
der Kooperation mit bestehenden kommu-
nalen, genossenschaftlichen und privaten
Wohnungsunternehmen dargestellt. Uber
Kooperationsvertrage kdnnen gerade
Baugemeinschaften ohne Eigenkapital
gemeinschaftliche Wohnformen realisieren
(vgl. Foto unten links). FUr kommunale und
genossenschaftliche Wohnungsunterneh-
men sind Initiativen von Mieterbaugemein-
schaften ein ernst zu nehmendes Potential
flr die Qualifizierung ihrer Bestande und
Quartiere.

Soziale Mischung im Quartier - Woh-
nen anders finanzieren
Baugemeinschaften stehen flir neue Wege
der sozialen Mischung durch unkonven-
tionelle Finanzierungswege. Geférderte
und frei finanzierte Wohnungen in einem
Projekt sind keine Seltenheit und stellen
kein Problem dar, wenn sich die Bewohner
bereits in der Planungsphase kennenlernen
und sie eine gemeinsame Projektidee tei-
len. Baugemeinschaften realisieren neben
selbstgenutztem Wohneigentum z.T. auch
weitere geférderte und freifinanzierte Miet-
wohnungen. Vermieter schaffen regelma-
Big Hausgemeinschaften, in denen Mieter
freifinanzierter und geférderter Wohnungen
in gutem Einvernehmen miteinander leben.

Lebenslange Mietpreisbindung

Bei Baugemeinschaften, die ihre Wohnun-
gen genossenschaftlich bewirtschaften,
bleiben geférderte Wohnungen dauerhaft
gunstig, da auf den Ablauf der Mietpreis-
bindung zum Nutzen der Mitglieder ver-
zichtet wird und ein Verkauf der Immobilie
zu Spekulationszwecken unterbleibt. Flr
die Nachhaltigkeit offentlicher Wohnbaufor-
derung und fUr dauerhaft gtinstige Mieten
gibt es kein geeigneteres Mittel, als die For-
derung in gemeinschaftliche und genos-
senschaftliche Wohnprojekte einzubringen.
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Fachtagung des BV-Baugemeinschaften
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VWohnungsbau und Baugemeinschaften

N Wien

Das Rote Wien und die Vorlaufer der
Baugemeinschaften

Der soziale Wohnungsbau in Wien ist,
abgesehen von kleinen Ausnahmen, hun-
dert Jahre alt. Nach dem Ersten Weltkrieg
und der Ubernahme der Stadtregierung
durch die Sozialdemokratie wurde ab 1923
ein massives Wohnungsbauprogramm
gestartet. Doch bereits zuvor um 1917/18
entstanden in Wien die ersten illegalen Not-
siedlungen in AuBenbezirken und Wiener-
wald-Vororten — in Eigeninitiative versuch-
ten die Wiener Arbeiterlnnen, Hungersnot
und Wohnungselend zu beenden und
taten damit die ersten Schritte der Wiener
Siedlungsbewegung, die spater in legale
Bahnen gelenkt und schlieflich Teil des
Wohnungsbauprogramms des Roten Wien
wurde. Etwa ein Zehntel der 65.000 Ge-
meindewohnungen, die zwischen 1919 und
1933 entstanden, waren Siedlungshauser.
Diese entstanden zu einem groBen Teil
mithilfe von Selbstbau der zukinftigen Be-
wohnerlnnen, sodass Arbeiterlnnen ohne
Vermdgen Zugang zu den Hausern hatten,
indem sie Eigenmittel durch Eigenarbeit
ersetzten. In den 1980er Jahren wurde
diese Entwicklung wiederentdeckt und als
Vorlaufer zeitgendssischer gemeinschaftli-
cher Wohnprojekte interpretiert. Parallel zu
den Siedlungen am Stadtrand baute das
Rote Wien die bekannten Gemeindebau-
hofe, die damals asthetisch wie organisa-
torisch kritisiert wurden, andererseits aber
ein enormer sozialpolitischer Erfolg waren,
von dem Wien bis heute zehrt.

Wohnungsbestand

Heute gibt es in Wien etwa 220.000 Ge-
meindewohnungen, zusammen mit den
mietpreisgebundenen geférderten Woh-
nungen bilden sie fast die Hélfte des Wie-
ner Wohnungsbestands mit mehr als der
Halfte der Einwohnerlnnen. Auch fur die
private Miete gibt es teils Beschrankungen
des Mietzinses, die aber nicht verhindern
konnten, dass in der jungsten Zeit die Prei-
se stark gestiegen sind und Wohnungen
am privaten Markt fast nur mehr befristet
vermietet werden. Mit ein Grund daflr ist
die Tatsache, dass Wien stark wéachst,
vom Tiefpunkt Mitte der 1980er Jahre mit
1,5 Millionen auf aktuell etwa 1,9 Millionen

Einwohnerlnnen. Mitte der 2020er Jahre
sollen 2 Millionen Uberschritten sein.

Wohnungsgemeinniitzigkeit

Die Grundlagen des Wiener Wohnungs-
bausystems heute sind die Wohnungs-
gemeinnutzigkeit und die Wohnungs-
bauférderung. Die gemeinnutzigen
Bauvereinigungen, die als Unternehmen
eines ,dritten Sektors* neben &ffentlicher
Hand und Privatwirtschaft verstanden
werden konnen, stellen preiswerten Woh-
nungsbau zu einer zeitlich unbegrenzten
Kostenmiete zur Verfigung und erhalten
daflir gewisse Vorteile, sie agieren in einem
geschutzten Markt im Rahmen einer
gesetzlich fixierten Gewinnbeschrankung
— alle Gewinne, die Uber 3,5 Prozent der
eingesetzten Eigenmittel hinausgehen,
mussen in preiswerten Wohnungsbau rein-
vestiert werden. Die GemeinnUtzigen un-
terliegen auBerdem einer Bauverpflichtung.
Es gibt etwa 50 gemeinnitzige Bauverei-
nigungen in Wien, zur Halfte Genossen-
schaften, zur Halfte Kapitalgesellschaften,
dazu ein paar gewerbliche Bautrager, die
unter anderem auch im geférderten Be-
reich tatig sind.

Wohnungsbauférderung

Das Besondere an der Wohnungsbaufor-
derung in Osterreich und Wien ist der hohe
Anteil an direkter Objektférderung, der
Handlungsraume fur die Wohnungspoli-
tik schafft. Wien gibt pro Jahr etwa 600
Millionen Euro fir Wohnungsbauférderung
aus. Jahrlich werden derzeit etwa 4.000
Wohnungen geférdert und 6.000 freifinan-
ziert errichtet, bis vor etwa zehn Jahren
lag der Anteil der geférderten Wohnungen
bei etwa 80 Prozent der Gesamtprodukti-
on. Wesentlich ist dabei, dass die Wiener
Wohnungsbauférderung nicht allein auf
Bedurftige mit niedrigem Einkommen aus-
gerichtet ist, sondern auf einen breiten Be-
vOlkerungsanteil. Das bedeutet einerseits,
dass die Wohnungsbauférderung politisch
nicht in Frage gestellt wird und gefdrderte
Wohnungen nicht als billig erkennbar sind,
sie besitzen sogar meistens hdhere Qua-
litat als freifinanzierte. Es bedeutet auch,
dass es eine gute soziale Durchmischung
in Neubaugebieten gibt, weil die Zielgruppe

sehr breit ist. Das bedeutet aber ande-
rerseits, dass es schwieriger ist, direkt

die Bedurfnisse niedriger Einkommen zu
treffen. So war die Zielgruppe des Wiener
Wohnungsbaus in der jingsten Vergan-
genheit vor allem der Mittelstand, erst mit
dem neuen Smart-Wohnungs-Programm
konnte hier die Ausrichtung in gréBerem
Umfang zu unteren Einkommensschichten
hin erweitert werden.

Herausforderungen des Wiener Woh-
nungsbaus

Das Wiener Wohnungsbausystem funktio-
niert grundsatzlich gut und effizient. Es ist
allerdings so groB3, dass es Stadtplanung
mitbestimmt, das heif3t dadurch entste-
hen Planungsfragen, die aktuell intensiv
diskutiert werden, beispielsweise hinsicht-
lich Nutzungsmischung, ErdgeschoBzone,
Gestaltung des 6ffentlichen Raums, Mobi-
litatskonzepten, Aneignungs- und Selbst-
organisationspotenzial. Die wichtigsten
Herausforderungen sind jedoch der groB3e
Bevolkerungsdruck bei gleichzeitig stark
steigenden Bodenpreisen und, damit zu-
sammenhangend, der Kostendruck durch
den groBen Bedarf an Wohnungen und
sozialer Infrastruktur, wahrend wegen des
Fiskalpakts keine zusatzlichen Schulden
maoglich sind.

Gemeinschaftliche Wohnprojekte in
Wien

In Wien gab es eine erste Konjunktur von
Baugemeinschaftsprojekten in den 1980er
und 90er Jahren. Damals entstanden etwa
15 Projekte, zunachst ausschlieflich im
Wohnungseigentum. Die ersten Bauge-
meinschaften, die auf Gemeinschaftseigen-
tum setzten, waren B.R.O.T. Geblergasse
und die Sargfabrik, fertiggestellt 1990 und
1996. Dann, um die Jahrtausendwende,
war fur zehn Jahre Pause. 2009 wurden
die ersten neuen Baugemeinschaftspro-
jekte in Wien realisiert. Seither entstanden
zwanzig Projekte, weitere zwanzig sind
aktuell in Planung oder in Bau. Die Wiener
Baugemeinschaftsprojekte funktionieren
etwas anders als die meisten deutschen.
Sie finden vorwiegend im Rahmen des
geférderten Wohnungsbaus statt, und der
konventionelle geférderte Wohnungsbau
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ist auch ihre direkte Konkurrenz — deshalb
sind sie nicht kostengulnstiger als diese,
wie das in Deutschland vielfach der Fall
ist. Sie liegen eher am oberen Rand des
Kostenspektrums im geférderten Woh-
nungsbau, weil sie erstens kleiner und da-
mit weniger wirtschaftlich sind als andere
geférderte Wohnungsbauten und zweitens
mehr Gemeinschaftsflachen und mehr
Nutzungsmischung auf die so genannte
mietzinstragende Flache umlegen mussen.
Andererseits handelt es sich meistens
nicht um Wohnungseigentum, sondern
Gemeinschaftseigentum. Die Projekte wer-
den vorwiegend in Kooperation mit einem
gemeinnutzigen Bautrager realisiert, der
die Zwischenfinanzierung und die Bauher-
renrolle Ubernimmt. Danach werden die
fertigen Hauser von der jeweiligen Gruppe
meist entweder als Ganzes gekauft oder
als Ganzes gemietet. Der Betrieb folgt
dem so genannten Heimmodell, das heil3t
die Bewohnerlnnen griinden einen Verein,
der das Haus kauft oder mietet und dort
ein Heim betreibt, indem er Heimplatze an
seine Mitglieder vergibt. Die Mitglieder der
Baugemeinschaft sind somit gleichzeitig
Vermieterinnen (als Vereinsmitglieder) und
Mieterlnnen, die die einzelnen Wohnungen
benutzen. Die spezifische Form des Hei-
mes wird aus férderrechtlichen Griinden
gewahlt.

Neustart in der Seestadt Aspern

2011 fand im groBten Wiener Stadterweite-
rungsgebiet, in der Seestadt Aspern, das
erste Baugemeinschaftsverfahren Wiens
statt: Ein Baufeld flr 170 Wohnungen wur-
de flr Baugemeinschaften reserviert. Flr
die Vergabe der Grundstlicke wurde ein
zweistufiger Konzeptwettbewerb durchge-
flhrt, schlieBlich gewannen flnf Projekte,
die sich das Baufeld teilten. Die Gruppen

Autorenanagben
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Robert Temel ist selbststandiger Archi-
tektur- und Stadtforscher sowie Berater

in Wien. Er studierte Architektur an der
Universitat fur angewandte Kunst Wien und
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Soziologie am Institut fir Héhere Studien in
Wien. Seine Forschung und Beratung be-
fasst sich mit der Nutzung und Herstellung
von Architektur und Stadt mit Schwerpunkt
auf Wohnbau, Stadtplanung und 6&ffentli-
chen Raum.

bewarben sich mit Gruppenkonzepten,
Nutzungsvorschlagen und teilweise auch
architektonischen Entwurfen. Die Gewinner
erarbeiteten zusammen eine Parzellierung
des Baufelds und planten einen gemein-
sam genutzten Hof. In Aspern zeigten sich
erstmals die architektonischen und orga-
nisatorischen Besonderheiten der Wiener
Baugemeinschaftsprojekte: Vielfaltige,
besonders grundrissflexible Architektur;
Nutzungsmischung im ErdgeschoB und
dartiber hinaus; Kombination von Wohnen
und Arbeiten; groBzigige Gemeinschafts-
flachen vor allem in der Sockelzone und
am Dach; Vielfalt der Rechts- und Or-
ganisationsformen mit Schwerpunkt auf
Gemeinschaftseigentum.

Baugemeinschaften in der Stadter-
weiterung

Seither fanden mehrere Konzeptverfah-
ren fUr Baugemeinschaften in Wien statt,
sodass dieses Modell mittlerweile zu einem
Standard in Wiener Stadterweiterungsge-
bieten wurde. In den meisten derartigen
Gebieten werden einzelne Grundstiicke
fur Baugemeinschaften reserviert und in
eigenen Verfahren nach Konzeptkriterien
an Gruppen verkauft. Der Anteil von Bau-
gemeinschaftsprojekten liegt im Schnitt
bei etwa 5 Prozent des Wohnungsbaus

in solchen Arealen. Die Projekte befinden
sich oft in zentralen Lagen, um dort flr
das Stadtquartier interessante Nutzungs-
angebote zu liefern. Die Mitglieder von
gemeinschaftlichen Wohnprojekten sind
meist die ersten Ansprechpartnerinnen
und Ansprechpartner flir das Stadtteilma-
nagement, das es seit einigen Jahren in

den meisten neuen Gebieten gibt — diese
zukUnftigen Bewohnerinnen und Bewohner
stehen frihzeitig fest und sind oft beson-
ders engagiert, sodass sie sich gern in
Beteiligungsprozesse involvieren lassen.
Gemeinschaftliche Wohnprojekte in der
»gewachsenen” Stadt sind dem gegentber
mittlerweile selten, weil die Gruppen sich
am freien Markt nur schwer gegen profes-
sionelle Entwickler behaupten kénnen.

Der Stand der Dinge

Die Intention der Stadtplanung bei der
Integration von Baugemeinschaften in die
Stadterweiterung ist es, sie als engagierte
Akteurlnnen im Stadtteil fur die Belebung
dieser Neubauareale zu nutzen. Viele
Baugemeinschaften ermdglichen nicht nur
gutes Wohnen fur ihre Mitglieder, sondern
machen darUber hinausgehend besondere
Angebote flr den Stadtteil: beispielswei-
se durch Gewerbe und Gastronomie im
ErdgeschoB, durch Veranstaltungsraume
und Coworking-Spaces, durch Aktivitaten
im Stadtteil, die fUr die gesamte Nach-
barschaft offen sind — oder durch zivilge-
sellschaftliches Engagement. Die meisten
Wiener gemeinschaftlichen Wohnprojekte
werden nach wie vor als geférderte Heime
in Vereinsform errichtet. Daneben ent-
standen mittlerweile einige freifinanzierte
Wohnprojekte, sowohl im Wohnungseigen-
tum als auch im Gemeinschaftseigentum.
Und seit kurzem gibt es in Wien, nach
Schweizer und deutschen Vorbildern, die
erste genossenschaftliche Neugriindung,
die sich Uberdies auf gemeinschaftliche
Wohnprojekte spezialisiert hat, die WoGen
Wohnprojekte-Genossenschaft.
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Foto: Wohnprojekt LiSA Leben in der Seestadt Aspern, geplant von Wimmer und Partner, errichtet 2015. Robert Temel



stadtebau workflow | Baugemeinschaften | 47

Impressum

Kontakt

RWTH Aachen University

Fakultat fir Architektur

Lehrstuhl flir Stadtebau und Entwerfen
Institut fur Stadtebau und Européische
Urbanistik

Univ.-Prof. Dipl.-Ing. Christa Reicher

WaillnerstraBe 5b

52062 Aachen

Tel.: +49 241 80 95033
info@staedtebau.rwth-aachen.de
www.staedtebau.rwth-aachen.de

Ausgabe
01| 2020
ISSN 2701-357X

Herausgeberin
Univ.-Prof.Dipl.-Ing. Christa Reicher

Koordination
Canan Celik

Layout
Annika Harkemper
Hanna Potulski

Redaktion
Christine Schrooten
Vanessa Ziegler

Titelbild
Marc Maurer



Thinking the Future
Zukunft denken




