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Heike Skok

Genossenschaftliche Synergien nutzen

Kooperationen beim Planen, Bauen und Bewirtschaften

Munchen war Nachztglerin unter den deutschen GrofB-
stadten, in denen sich junge Genossenschaftsinitiativen
auf den Weg machten, innovative Wohnkonzepte zu pla-
nen und zu realisieren. Inzwischen hat sich die ,Szene”
prachtig entwickelt, und tatsachlich sind hier beispielhafte
Projekte und Kooperationen entstanden, die bundesweit
Aufmerksamkeit erregen. Um die aktuelle Entwicklung
besser einordnen zu kénnen, sei ein kurzer Ruckblick auf
die Anfangsphase der jungen Minchner Genossenschafts-
bewegung vorangestellt.

Von Beginn an groB3 gedacht

Die jungen Genossenschaftsinitiativen mussten viel Beharr-
lichkeit und Ausdauer aufbringen, um die anfénglichen
Vorbehalte in Teilen der Politik und Verwaltung zu Uber-
winden. An den Start gingen Mitte der 1990er in kurzem
zeitlichen Abstand drei Initiativen, die jeweils ganz spezifi-
sche Auspragungen entwickelten. Bei aller Unterschiedlich-
keit teilten sie das Ziel, die Genossenschaftsidee und ihre
Potenziale fiir die Stadtgesellschaft zu revitalisieren. Dazu
zdhlen insbesondere solidarisches Handeln, demokratische
Organisationsstrukturen und die Schaffung von dauerhaft
preisgiinstigem Wohnraum. Eine weitere Gemeinsamkeit
hat die Projektelandschaft in Miinchen bis heute geprégt:
Die Initiatorinnen und Initiatoren wollten sich nicht mit dem
Bau eines einzelnen Projekts begnigen, sondern waren
und sind auf Wachstum angelegt. In dieser frihen Phase,
die vom offenen Erfahrungsaustausch und der Weitergabe
von Wissen gepragt war, wurde bereits der Grundstein fur
die spateren vielfaltigen Kooperationen gelegt.

Gemeinwohlorientierung im Praxistest
Im Verlauf der Jahre konnten sich Politik und Verwaltung
von der Ernsthaftigkeit des Vorhabens, dauerhaft sicheren
Wohnraum mit Genossenschaften zu schaffen, und den
vielfaltigen Elementen der Gemeinwohlorientierung Uber-
zeugen. So legten die Bewohnenden der WOGENO eG,
eines der ersten Bauvorhaben in der Messestadt Riem, den
Grundstein fur Nachbarschaftsbildung durch Grindung
einer Stadtteilzeitung. Im Neubaugebiet Ackermannbogen
erstellte die wagnis eG groBzlgige Gemeinschaftsraume
mit Café fur die Nachbarschaft. Mit den vielen Aktivitaten
- u.a. einem Chor und Angeboten wie Hausaufgabenhilfe
— tragt sie wesentlich zur Lebensqualitat fur alle bei. Wei-
tere Beispiele sind die Kooperation der WOGENO eG mit
einem Verein, der Menschen mit Behinderungen vertritt,
und einem anderen, der ehemals obdachlose Menschen bei
der Aufnahme einer Erwerbstatigkeit und dem Bezug einer
eigenen Wohnung hilft.

Die Aktivitaten der neuen Genossenschaften, die sich
auch durch Architekturqualitat und energetische Innovatio-

nen auszeichnen, stieBen auch auf Resonanz in der Presse.
In der Folge kamen immer wieder Mieterinnen und Mieter
aus Erhaltungssatzungsgebieten mit dem Anliegen, ,ihr”
Haus, das zum Verkauf stand, genossenschaftlich zu tber-
nehmen. In einigen Féllen, in denen die Stadt das Vorkaufs-
recht austibte, ist das dann tatsachlich gelungen. Unter Ein-
haltung bestimmter Bindungen wurde dafir ein (stadtisch
subventionierter) Kaufpreis aufgerufen. Durch die rasante
Preisentwicklung auf dem Wohnungsmarkt ist dies leider
momentan keine Option.

Anniherung und Kooperation: Neue und Bestands-
Genossenschaften

Anlasslich eines EXWOST-Forschungsprojekts kam es zu
einer ersten Kooperation mit Bestandsgenossenschaften
und der ehemaligen gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft.
Der Plan einer Versicherungsgesellschaft, einen zusammen-
hangenden Griinderzeitbestand mit 130 Wohnungen im
Paket zu verkaufen, war Anlass fir die WOGENO eG, nicht
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Das Nachbarschaftscafé Rigoletto (Foto: Heike Skok)

nur die Politik, sondern auch die Bestandshalter im Stadtteil
zu mobilisieren. In gemeinsamer Anstrengung gelang es,
drei ,alten” und der , neuen” Genossenschaft den Bestand
zu erwerben und vor Spekulation zu sichern. Dies munde-
te in die Grindung der Genossenschaftlichen Immobilien-
agentur GIMA eG, der heute 33 Genossenschaften und
ehemals gemeinniitzige Wohnungsunternehmen angeho-
ren. Die GIMA bringt verkaufsinteressierte Eigentimer und
Wohnungsgesellschaften, die am Erwerb interessiert sind,
zusammen. Sie unterstltzt damit die Suche nach optimalen
Zukunftslésungen fur Hausbesitzer und damit den langfris-
tigen Erhalt bezahlbaren Mietwohnraums in Miinchen und
Umgebung. Daneben unterstutzt die GIMA ihre Mitglieds-
unternehmen beim Zugang zu Grundsttcken fur den Neu-
bau von bezahlbaren Mietwohnungen. Und sie berat auf
Wunsch Gemeinden in der Region Minchen Uber bedarfs-

gerechte Wohnformen, insbesondere auf genossenschaft-
licher Basis.

Hinter der Erfolgsgeschichte stehen einige Jahre dis-
tanzierten Beobachtens. Aber die ,Neuen” suchten den
Kontakt, wurden Mitglied in der lokalen Vereinigung der
Wohnungsunternehmen und konnten so langsam Ver-
trauen gewinnen. Inzwischen gibt es viele Beispiele guter
Zusammenarbeit. So Ubernimmt die Tochtergesellschaft
einer neuen Genossenschaft die Verwaltung und inzwi-
schen auch die Projektentwicklung im Neubau fur die eine
oder andere Bestandsgenossenschaft. Daneben bot eine
der neuen Genossenschaften, das eigene Verfahren der

Bestandserwerb durch Genossenschaften; Westendstr. 74 (Foto:
WOGENO Minchen eG)

Energieversorgung ihrer Mitglieder fir weitere Genossen-
schaften und bestandshaltende Wohnungsunternehmen
an. Zu diesem Zweck wurde die Energiegenossenschaft
Isarwatt eG gegriindet, der inzwischen 17 Wohnungsun-
ternehmen und Genossenschaften angehdren. Sie errichtet
und betreibt Energieanlagen (Fotovoltaik und Blockheiz-
kraftwerke) fir Mieterstrom. DarUber hinaus konzipiert
sie Mobilitatslosungen mit Auto-, Fahrrad- und Lastenra-
dersharing oder auch OPNV-Ticketsharing.

Grundstiicke fiir Genossenschaften - vom Modellfall
zur Regel

Inzwischen werden bis zu 40 % der Grundstlcke auf stad-
tischen Entwicklungsflachen an Genossenschaften und
Baugemeinschaften im selbstgenutzten Eigentum verge-
ben. Politik und Verwaltung sind zu dem Schluss gekom-
men, dass die Projekte durch friihzeitige und z.T. intensi-
ve Beteiligung der kiinftig Bewohnenden einen wichtigen
Beitrag zur Identitatsstiftung in einem neuen Quartier und
zur Nachbarschaftsbildung leisten. Dazu zahlt auch die Ein-
bindung v. a. der Mieterinnen und Mieter der stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften, die normalerweise erst sehr
kurzfristig in ein Mietverhaltnis eintreten und sich ver-
gleichsweise spat an ihrem neuen Wohnort einfinden.

Zur Unterstltzung der Verwaltung bei der Umsetzung
des Stadtratsbeschlusses wurde 2014 die mitbauzentrale
munchen—Beratung fur gemeinschaftsorientiertes Woh-
nen gegrindet, ein Projekt der stattbau minchen GmbH.
Seither wurden 15 neue Genossenschaften gegriindet, die
sich z.T. auch schon erfolgreich um Grundstticke bewor-
ben und Projekte erstellt haben.

Waéhrend Genossenschaften Wohnraum fur alle Ein-
kommensgruppen von der geférderten Wohnung in allen
Einkommensstufen bis zum freifinanzierten Segment bau-
en, beschrénken sich Baugemeinschaften auf den Bau frei-
finanzierter bzw. seit kurzem fast ausschlieBlich kommunal
geférderter Wohnungen fir mittlere Einkommensgruppen
im Minchen Modell Eigentum. Die Grundidee der Genos-
senschaften, dauerhaft nicht-spekulativ zu wirtschaften
und den Bestand zu halten, fihrt zu einer Bevorzugung bei
den Grundstlcksanteilen gegentber den Baugemeinschaf-
ten. Diese kénnen nach Ablauf definierter Bindungsfristen
ihre Wohnungen zum Marktpreis verkaufen.

Gemeinsam planen und bauen

Die Stadt Mlnchen weist zum Teil relativ groBe Baufelder
fur den Neubau durch die gemeinwohlorientierten Akteurs-
gruppen aus. Um die Risiken zu senken und der Bedarfslage
bei den Mitgliedern zu entsprechen, entscheiden sich die
Genossenschaften immer haufiger fiir Kooperationen beim
Planen und Bauen. Beispiele hierfur sind das Projekt der
FrauenWohnen eG und der WOGENO eG im Neubaugebiet
Domagkpark. Die beiden Genossenschaften bewarben sich
zusammen auf ein Grundstick, das real geteilt wurde. Man
einigte sich auf ein Architekturbiro, das auch mit der Bau-
leitung betreut wurde. Die Ausschreibung erfolgte in zwei
getrennten Losen, um die Kosten unkompliziert trennen zu
kénnen.

Kooperationsprojekt FrauenWohnen eG/WOGENO Minchen eG

im Domagkpark (Foto: WOGENO Minchen eG)

Ahnlich verfahren die wagnis eG und die WOGENO eG
auf einem Grundstick in der Messestadt Riem. Unmittel-
bar daneben baut die KOOPERATIVE GROSSSTADT eG ihr
erstes Projekt, die hierflr einen eigenen Architekturwettbe-
werb ausgelobt hat.

Kooperative Quartiersentwicklung - erste Erfahrun-
gen und Erfolge

Die neuen Genossenschaften fordern seit langem eine fri-
he Konsultation bei der B-Plan Entwicklung. Sie leisten mit
dem Bau von nachbarschaftlichen Gemeinschaftsflachen
und -rdumen einen wichtigen Beitrag fur ein lebenswer-
tes Quartier und wollen Einfluss nehmen u.a. auf Stand-
ortfestlegungen oder auch die Rahmenbedingungen fir
Frei- und Verkehrsflachen. Sie wollen nicht langer, wie am
Ackermannbogen, die Kosten fur die nachbarschaftliche
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Infrastruktur allein tragen, sondern alle Wohnungsunter-
nehmen ,in die Pflicht genommen” sehen. Das durchzu-
setzen ist nicht leicht. Als das Gebiet der ehemaligen Funk
Kaserne, heute Domagkpark, kurz vor der Ausschreibung
stand, ergriffen junge Genossenschaften die Initiative und
luden potenziell interessierte Wohnungsunternehmen ein,
sich Gber Interessenslagen, angedachte Radume fir nach-
barschaftliche Angebote und mogliche Kooperationen und
Synergien auszutauschen. Dies mundete in die Griindung
eines Konsortiums, in das jeder Bauherr 0,50 € /m2 GF ein-
zahlte, um die Beteiligung der kunftigen Bewohnerinnen
und Bewohner zu organisieren, eine gemeinsame Website
aufzusetzen und die Griindung eines Quartiersvereins, spa-
ter auch einer Quartiersgenossenschaft, vorzubereiten.
Auch wenn Anderungswiinsche aus dem Konsortium
u.a. bei der Realisierung 6ffentlicher StraBen- und Freirdu-
me nicht zum Tragen kamen, wurde die enge Abstimmung
zwischen allen Beteiligten sehr positiv bewertet. So wurde
das Modell gleich auf das nachste Baugebiet, den Prinz-
Eugen-Park, Ubertragen und aus den bisherigen Erfahrun-
gen optimiert. Auch hier schlossen sich die 21 Wohnungs-
gesellschaften, Genossenschaften, Baugemeinschaften,
Bautrdger und die israelitische Kultusgemeinde zu einem
Konsortium zusammen mit dem Ziel, ein lebendiges, le-
benswertes Quartier zu entwickeln. Es kooperiert eng mit
den stadtischen Referaten, die an der Realisierung des Neu-
bauguartiers beteiligt sind, und dem lokalen politischen

Quartlersfest Domagkpark (Foto: stattbau munchen)

Gremium, dem Bezirksausschuss Bogenhausen. Konkrete
Zielsetzungen sind die Erstellung und Pflege einer Kommu-
nikationsplattform, eine Offentlichkeitsarbeit, die Planung
einer guten Nahversorgung, die Planung und Umsetzung
eines Mobilitatskonzepts, die Beteiligung der (zukunfti-
gen) Bewohnenden, die Koordination der Angebote von
Gemeinschaftsflachen und -einrichtungen sowie Angebote
zur Vernetzung und Nachbarschaftsentwicklung.

Auch hier wurden die Ziele in einer Charta der Quar-
tiersvernetzung fixiert. Aus den Beitragen der Mitglieder des
Konsortiums in Héhe von 1€/m?2 GF wurde diesmal eine
externe Koordination finanziert. Durch die Bereitstellung
einer Anschubfinanzierung gelang schon vor Bezug der
ersten Wohnungen die Grindung einer Quartiersgenos-
senschaft GeQo eG, in der verschiedene Arbeitskreise aktiv
sind. Diese organisieren Nachbarschaftsfeste, geben die
Quartierszeitung heraus und betreiben eine Internetplatt-

form, auf der Veranstaltungen und diverse Angebote ver-
offentlich werden. Kunftig soll hier auch die Buchung von
Raumen und Mobilitatsangeboten abgewickelt werden.

Die Qualitétsspirale der Gemeinwohlorientierung -
ein Dilemma

Die sozialen und 6kologischen Bausteine in den Projekten
der Genossenschaften und Baugemeinschaften stoBen auf
durchweg groBe Anerkennung. Waren sie urspriinglich aus
eigenem Antrieb entwickelt, so wurden sie inzwischen zum
Standard erhoben. Das schlégt sich in den Anforderungen
an die Bewerbungen um Grundstlicke nieder. In Anbe-
tracht der rasant gestiegenen Baukosten und der Grund-

w kleinteilige Infrastruktur ‘:“

Infrastruktur im Domagkpark (Quelle: stattbau minchen)

stickspreise im freifinanzierten Segment wird es immer
schwieriger, nicht nur den eigenen Anspriichen gerecht zu
werden, sondern auch das ,,On-Top” zu finanzieren, das
erforderlich sein kénnte, um den Zuschlag fir ein Grund-
stiick zu bekommen.

Ziel ist es aber auch, Gber das Einzelobjekt hinaus zu
denken und schon auf der Ebene des B-Plans Quartierskon-
zepte fir die neuen Entwicklungsgebiete zu entwerfen.
Dann kénnten Genossenschaften und Baugemeinschaften
starker mit inhaltlichen Ideen, statt mit Uberwiegend bau-
lich-technischen Elementen, in die Bewerbung um Grund-
stlicke gehen. Erprobt werden soll das auf dem Geldnde
der ehemaligen Bayernkaserne. Hier wird erstmals die neu
im Planungsrecht eingefihrte Gebietskategorie ,Urbanes
Gebiet” angewendet. Besondere Bedeutung bekommen
hier die Erdgeschosszonen, die mithilfe eines Quartiers-
und Gewerbeflachenmanagements entwickelt werden
sollen. Die Bayernkaserne wird im Bundesprogramm Natio-
nale Projekte des Stadtebaus gefordert, in das Projekte mit
besonderer nationaler bzw. internationaler Wahrnehmbar-
keit, mit sehr hoher fachlicher Qualitat, Gberdurchschnittli-
chem Investitionsvolumen oder hohem Innovationspotenzi-
al aufgenommen werden.

Heike Skok, Dipl.-Soz., Gesellschafterin der stattbau minchen GmbH,
Geschéftsstelle wohnbund e.V.

Links

www stattbau-muenchen.de/home.html, www.wogeno.de, www.frauen-
wohnen.de, www.wagnis.org, www.gima-muenchen.de, www.isarwatt.
de, www.domagkpark.de/genossenschaft.html, www.prinzeugenpark.de/
quartiersgenossenschaft.html )

Friedhelm Birth, Klaus Habermann-NieBe, Kirsten Klehn

WOGE Nordstadt eG — Hannover

Selbsthilfe, 6ffentliche Wohnraumférderung, soziale Stabilisierung eines Stadtquartiers

Die Wohnungsgenossenschaft WOGE Nordstadt eG hat
sich 1989 bewusst als Alternative zu den traditionellen
Tragern der Sanierung und Modernisierung als neue dem
Gemeinwohl verpflichtete Genossenschaft im Sanierungs-
gebiet Hannover Nordstadt gegrindet. Ziel ist die Siche-
rung preiswerten Wohnraums sowie die Férderung einer
neuen genossenschaftlichen Wohnkultur. Dabei geht es
einerseits um die Absicherung und Stabilisierung stadtteil-
spezifischer Wohnformen zwischen Migranten, Rentnern,
Wohngemeinschaften, Alleinerziehenden und Familien,
andererseits um die Absicherung stadtteilspezifischer Kul-
tureinrichtungen, z. B. durch die Bereitstellung von Rdumen
fur Kinder- und Jugendeinrichtungen oder die Ubernahme
der Tragerschaft fur eine stadtteilibergreifende Kunst- und
Kultureinrichtung.

2019 hat die WOGE 229 Wohnungen sowie 13 Gewer-
beeinheiten, davon vier Kindereinrichtungen, bei 390 Mit-
gliedern. 30% der Wohnungen werden von Haushalten
mit Migrationshintergrund belegt. Nahezu alle Wohnun-
gen sind mit einem Dauerbelegungsrecht der Stadt Han-
nover versehen.

Soziale Vielfalt im Stadtquartier

Die Hannoversche Nordstadt stellt eine Mischung aus ei-
nem in sich stabilen , multikulturellen Stadtteil” und einem
aufwertungsgeféhrdeten griinderzeitlichen Altbauquartier
mit weiter drohenden Segregationstendenzen dar, wobei
diese Unterscheidung jeweils Teilrdume des Stadtteiles
erfasst.

Der Stadtteil hat ca. 18.000 Einwohner (2017) mit ei-
nem hohen Migrantenanteil von 30,5 % (Hannover Stadt
23,9 %). Der Anteil der Transferleistungsempfanger liegt
mit 16,9 % deutlich Uber dem Stadtdurchschnitt von 15,6 %
(2017). Hervorzuheben ist der hohe Anteil der 18-29-Jahri-
gen, was auf das studentische Milieu aufgrund der Nahe zur
Universitat und die Bedeutung als Wohnort und Treffpunkt
junger Leute mit geringem Einkommen oder Start-up-
Kultur zurtickzufthren ist.

Diese Mischung ist der Ausgangspunkt fur die Konzen-
tration zahlreicher Wohn- und Kulturprojekte dieser Sze-
nen im Stadtteil. Sie begrindet die groBe Bedeutung des
Stadtteils fur soziale Gruppen, die stadtpolitisch besondere
Aufmerksamkeit erhalten (Autonome, Punker, Personen
mit Drogenproblemen, aber auch Langzeitarbeitslose etc.).
Das entstehende Stadtteilmilieu ist nicht konfliktfrei. Im
Jahr 2019 sind Demonstrationen gegen Spekulation an der
Tagesordnung und von Stadtteilinitiativen wird regelméBig
der ,goldene Miethai” vergeben. Die Genossenschaft wird
gefordert, angesichts steigenden Nachfragedrucks und ent-
sprechender Mieten Wohnraum fir dauerhaft preisgtinsti-
gen Wohnungsbau zu erstellen.

Stabilisierung durch soziale Verantwortung

Die Projekte der WOGE sind Selbsthilfeprojekte, in denen
die zukunftigen Nutzerinnen und Nutzer in jeweils unter-
schiedlicher Intensitat an der Gestaltung, Instandsetzung
und Modernisierung in ihrem Wohngebaude beteiligt wer-
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Projekt 2020 (Entwurf: Ulrich Mdller Partner und Partner Archi-
tekten)

den. Die genossenschaftliche Wohnkultur driickt sich im

selbst gestalteten Wohnraum, Uber einen intensiven Kom-

munikationsprozess beim Bauen und im nachbarschaftli-
chen Zusammenleben aus. Zusatzlich wurden Wohnungen

im Rahmen der Privatisierung im Sanierungsgebiet aus dem

Besitz des Sanierungstreuhdnders Stadt Hannover tber-

nommen.

Die WOGE erhélt unter Vereinbarung von Belegungs-
rechten flr die Stadt unterschiedliche Formen der Projekt-
forderung. Diese Verpflichtung hat sich bisher nicht als
negative Voraussetzung fur die Entwicklung von Nach-
barschaft herausgestellt. Aufgrund der engen Zusammen-
arbeit mit den zustandigen Stellen in den Fachbereichen
Wohnen und Soziales und aufgrund der Uberschaubaren
GréBe des Wohnungsbestands besteht in einzelnen Fallen
die Moglichkeit, eine einvernehmliche Nachbelegung zu
erreichen.

Die Modellprojekte der WOGE umfassen unterschiedli-
che Projekt- und Forderstrukturen:

D Modernisierung mit Bewohnerselbsthilfe — Férderung
nach StBauFG durch Bund, Land und Gemeinde (15 %
der Baukosten durch Eigenmittel/Selbsthilfe);

» Wohnungsneubau mit Bewohnerselbsthilfe — Woh-
nungsbauférderung des Landes und Zusatzférderung
der Stadt im Sozialen Wohnungsbau — vereinbarte For-
derung (10 % der Gesamtkosten in Selbsthilfe);

» Wohnungsneubau mit Integration von Jugendwerkstat-
ten als Jugendwohnprojekt mit Selbsthilfe vor Einzug (ca.
5 %) — Wohnungsbauférderung des Landes und Zusatz-
forderung der Stadt im Sozialen Wohnungsbau;
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