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Bezahlbares Wohnen
kollektiv umsetzen

Die Mitbauzentrale Miinchen leistet im Auftrag der Landeshauptstadt Miinchen wichtige Vernetzungsarbeit
und bietet ein umfassendes Informationsangebot flr Wohnprojekte. Eine Einordnung von Simon Georg

Fiedler.

ohnprojekte beziehen sich allgemein
Wgesprochen haufig auf das Prinzip der

Selbsthilfe, mitunter fur auf dem Wohnungs-
markt benachteiligte Gruppen — eine Idee, die bereits
Ende des 19. Jahrhunderts zu Griindungen von
Wohnungsgenossenschaften gefiihrt hat. Aber kann
das aktuell noch funktionieren? Fiihrt das Konzept von
Selbsthilfe in der heutigen Zeit nicht zwangslaufig
dazu, dass sich nur diejenigen selbst helfen kénnen,
die bereits tber die nétigen finanziellen, intellek-
tuellen und zeitlichen Ressourcen verfiigen, wahrend
andere auf der Strecke bleiben?

Ausfuhrliche Erkenntnisse zu dieser Problematik liefert
die 2018 von der Stadtsoziologin Dr. Annette Speller-
berg herausgegebene Studie ,Neue Wohnformen -
gemeinschaftlich und genossenschaftlich” mit eher
kritischem Fazit: ,Wegen der hohen finanziellen
Anforderungen, die die Initiatorinnen und Initiatoren
erfillen missen, wird diese Wohnform nicht die
Losung der Wohnungsfrage flir einkommens-
schwachere Bevoélkerungsgruppen bieten”.

In Miinchen soll das anders sein, und tatsachlich kann
im Schnellversuch eine positive Bilanz gezogen
werden: Einerseits streben zwar zehn von aktuell 28 in
der Projektborse der Mitbauzentrale Miinchen
verzeichneten Projekte keinen EOF-geforderten
Wohnraum an (Einkommensorientierte Forderung).
Andererseits finden sich dort aber auch 14 weitere
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Projekte, die ausdriicklich und sehr umfangreich
solchen geférderten Wohnraum fur Geringverdienende
anbieten werden. Es sieht so aus, als seien die
heutigen Wohnprojekte ausgerechnet im teuren
Munchen noch recht eng mit der Ursprungsidee von
der sozialen Wohnraumversorgung verknupft.
LErmoglicht wird dies durch entsprechende Forderpro-
gramme der Stadt“, wie Natalie Schaller von der
Mitbauzentrale Miinchen auf Anfrage erklart.

Allgemeine Ausrichtung der Projekte

Stadt oder Land? Bestandsgebaude oder Neubau?
Miete, Eigentum oder Gemeinschaftseigentum?
Projekt-Neugriindung oder Kooperation mit einer
Tragerorganisation? Jeder dieser Punkte ist abhéngig
von einer Reihe von &uReren Faktoren und von der
inhaltlichen Ausrichtung der Projekte. Die
entsprechenden Entscheidungen préagen bereits im
Entstehungsprozess den spateren Charakter eines
Wohnprojektes.

Wenn eine Projektgruppe nach einem Grundstlick
sucht, ist zunéchst die Bodenpolitik der jeweiligen
Stadte und Kommunen ein wichtiger Faktor: Stehen
entsprechende Grundstlicke zu vertretbaren Preisen
zum Verkauf oder verfligen die Gemeinden Uber
Flachen, die vielleicht sogar fir Wohnprojekte
reserviert sind?
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Eng verknipft mit dem Standort ist auch die Frage, ob
man neu baut oder ein bestehendes Gebaude in ein
Wohnprojekt umwandelt. Gerade Projekte mit dem
politischen Anspruch, dem Marktdruck sozusagen
kampferisch entgegenzutreten und Hauser dem freien
Markt zu entziehen und zu vergemeinschaften, zielen
oft auf den Bezug von Bestandsgebduden in Innen-
stadtlage ab. Sie wollen gerade diese Hauser und
Nachbarschaften aktiv vor Szenarien schiitzen, in
denen Investor*innen teure Sanierungen durchfiihren
und die Mietpreise in den Quartieren in die Héhe
treiben.

Danach stellt sich die Frage, welche Form von
Eigentimerschaft an den Wohnungen im Projekt die

Bereich der Kostenplanung, wovon unerfahrene
Projektgruppen profitieren kdnnen. Mdgliche negative
Folgen solcher Partnerschaften kénnen eine weniger
individuelle Architektur sein, aber auch Kompromisse
und Einsparungen an Gemeinschaftsflachen oder
anderen urspriinglichen Zielen einer Gruppe.

Ohne zusétzliche Forderung kann eine Gruppe
vereinfacht gesagt entweder sozialvertraglich und
kostenglinstig bauen und wohnen oder individuell
und teuer. Und es liegt an den Projektgruppen selbst,
die richtigen Entscheidungen zu treffen und ihr Projekt
in die angestrebte Richtung zu lenken. Besonders,
wenn Wohnprojekte kostenglinstiges Wohnen
anbieten wollen, ist die anfangliche Planung rich-

Gruppe tungsweisend.
anstrebt. Und Wohnungsun-
die Form des ternehmen
Eigentums ist . . . kénnen

eng verkniipft Es gilt sicherzustellen, dass die durchaus

mit der . . . geeignete
Entschei- sozialen Ziele nicht nach und nach Partner fiir ein
dungs- und . . solches
Organisation- N Vergessenhelt geraten Unterfangen
sstruktur eines sein.
Projektes: Die

Bandbreite Aber die
reicht von Planungs- und

klassischen Eigentiimer- oder Mietergemeinschaften
bis zu gemeinschaftlichem Eigentum, welches die
Wohnenden genossenschaftlich organisieren, um
demokratische und gerechte Entscheidungsstrukturen
zu verwirklichen. Neugriindungen bieten hier und in
jeder Hinsicht ein starkes Potential individuelle Wege
zu gehen. Andere Initiativgruppen suchen den
Anschluss an eine Tragerorganisation oder an ein
bestehendes Projekt, um Erfahrungen auszutauschen
und von friiheren Projekten zu lernen.

Gemeinschaftliche Wohnprojekte als soziale
Projekte

Auch wenn keine so umfangreiche Férderung wie in
Munchen stattfindet, gibt es durchaus passende
Losungen, um Wohnprojekte sozialvertraglich zu
machen. Und die Projekttreibenden kénnen mit
bestimmten Entscheidungen aktiv dazu beitragen.

Es zeichnet sich beispielsweise in der oben genannten
Studie von Dr. Annette Spellerberg ab, dass Wohnpro-
jekte in Partnerschaft mit einer Wohnungsbauge-
sellschaft als Bautrager oftmals zu glinstigeren Mieten
wohnen als frei finanzierte Projekte. Denn Wohnungs-
bauunternehmen verfligen tber wichtige Erfahrung im

Bauphase ist nicht das einzige Kriterium. Die Projekt-
fertigstellung markiert den eigentlichen Beginn eines
Wohnprojektes und ab hier gilt es, die Projektziele
aktiv umzusetzen. Dabei kann es auch helfen, sich als
Initiativgruppe einer zum Projekt passenden tberge-
ordneten Organisation wie einer Bestandsgenossen-
schaft, dem Mietsh&user Syndikat oder einer bes-
timmten Stiftung anzuschlieBen, um eine langfristige
Zweckbindung zu erreichen.

Mit dem Beginn der Wohnphase tritt die Frage der
nachbarschaftlichen Beziehungen und der inhaltlichen
Ausrichtung in den Vordergrund. Wenn ein Projekt
beispielsweise stark auf das Thema Gemeinschaft
ausgerichtet ist, muss diese aktiv gepflegt werden. Der
Ubergang in eine mogliche zweite Projektgeneration,
die nicht an der anfanglichen Projektumsetzung
beteiligt war, stellt dabei einen besonders kritischen
Punkt dar, weil eine zweite Generation sich moglicher-
weise weniger mit dem Projekt als Ganzem identi-
fiziert. Es gilt sicherzustellen, dass die sozialen Ziele
nicht nach und nach in Vergessenheit geraten.

Kostenguinstiger Wohnraum und der soziale Charakter,
den Wohnprojekte im besten Fall ausbilden, sind in
jedem Fall der Eigeninitiative der Projekttreibenden zu



verdanken. Wobei das allein mancherorts nicht
ausreicht, wie sich am Beispiel von Miinchen zeigt.

Wohnprojekte in Miinchen

»,Ohne Subventionen ware nichts davon méglich”,
erklart Natalie Schaller von der Mitbauzentrale. Die
Stadt Muinchen subventioniert wegen der hohen
Grundstickspreise den Wohnungsbau und setzt dabei
verstarkt auf Wohnprojekte, tiberwiegend in Form von
Genossenschaften. Die Bodenpreise erfordern dabei
eine derart weitreichende Forderung, dass die Stadt
Munchen neben der Férderung fur Haushalte mit
geringem Einkommen (EOF) auch eine Férderung fir
die Mittelschicht betreibt (Minchen Modell) — und seit
einiger Zeit auch fir preisgtinstige freifinanzierte
Mietwohnungen oberhalb der Grenzen der Wohn-
raumforderprogramme.

Dass Genossenschaften und Baugruppen bei der
Grundstlicksvergabe angemessen berticksichtigt
werden, ist mit dem Verfahren der Konzeptvergabe
von Anfang an sichergestellt. So entsteht eine breit
gefacherte Forderlandschaft, in der auch Geringverdi-
enende zum Zuge kommen. Der Preis dafiir sind, wie
Natalie Schaller sagt, die teilweise iberregulierten
Rahmenbedingungen, die diese Férderung mit sich
bringt, mit vorgegebenen WohnungsgréRen, die eher
konventionelle Bauweisen hervorbringen.

Auch die soziale Mischung innerhalb des Projektes ist
teilweise durch die entsprechenden Férderkriterien
vorgegeben. Teils werden 60 Prozent der
Bewohner*innen nach den Kriterien des
Wohnungsamtes bestimmt. ,Eine Herausforderung fur
die Gemeinschaftsbildung, wobei eine stabile Gruppe
das leisten kann“, so Schaller. Was aber unverstéandlich
sei, sei die Regelung, dass in WGs die verschiedenen
Forderstufen nicht gemischt méglich waren. Dennoch
ist es eine beachtliche Leistung, dass Wohnprojekte in
Munchen eben durch diese Férderung auch Geringver-
dienendenhaushalten offenstehen.

Fur bestimmte Qualitaten, wie klimaschonende
Holzbauweise, SchallschutzmalRnahmen oder intensive
Begriinung, vergibt die Stadt Zuschisse, ebenso fiir
Gemeinschaftsrdume und Fahrradabstellrdume. Bei
den Miinchener Projekten muss daher nicht am
falschen Ende gespart werden. Die Langfristigkeit der
Projekte ist ebenfalls sichergestellt: Mittels Erbpacht
und Aufteilungsverbot behalt sich die Stadt eine
gewisse planerische Kontrolle und gewahrt den
Projekten dennoch die Selbstverwaltung.
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Simon Fiedler,
M.Sc. Architektur in
Darmstadt, schlief3t
sich der Forderung
an, das Menschen-
recht auf Wohnen
uneingeschrankt
umzusetzen.

Haushalten mit geringem Einkommen, die Interesse an
Wohnprojekten haben, empfiehlt Frau Schaller sich an
die Mitbauzentrale als Schaltstelle fur Projekte in und
um Minchen zu wenden: ,,EOF-Haushalte haben bei
der Bewerbung gute Chancen.” Generell geschehe
alles in einer sehr kooperativen Atmosphare der
Zusammenarbeit, die Akteure kennen sich teilweise
seit langem, Uber die Jahre habe sich ein sehr positives
Klima entwickelt.

Einzig bei der Frage, ob Wohnprojekte in ihrer ganzen
behdrdlichen Regulierung aktuell auch dem Wohnen
fiir Gefllichteten dienen, muss Frau Schaller eingeste-
hen, dass dies ,weniger als wir uns das anfangs
vorgestellt hatten* der Fall ist. Zur Erklarung: Die
Mitbauzentrale ist ein Angebot im Auftrag der
Landeshauptstadt Miinchen, wohingegen das Wohnen
fiir Gefllichtete vom Freistaat Bayern koordiniert wird.
Das groRe integrative Potential der Projekte wird fur
Gefliichtete bisher nicht ausreichend ausgeschopft.

Wenn man genau hinsieht, findet sich in den Konditio-
nen fir die EOF-Wohnungen ein Verweis auf das
Vorschlagsrecht der Genossenschaften — so kénnte ein
Projekt eigentlich gezielt Gefliichtete fiir einen Teil der
EOF-Wohnungen vorschlagen und so in Eigeninitiative
einen Beitrag leisten.

Das wirkt vergleichsweise kompliziert und so bleiben
diese Mdglichkeiten ungenutzt.

»Wir achten darauf, dass Starkere und Schwachere [...]
miteinander kooperieren und sich gegenseitig stlitzen.
Dazu gehort insbesondere die Integration von
Menschen und Gruppen mit Einschrankungen und
erschwertem Zugang zu bedarfsgerechtem Wohn-
raum*, sagt die Mitbauzentrale auf ihrer Homepage
Uber sich. Es bleibt zu hoffen, dass die kooperative
Zusammenarbeit bei dem Thema Gefluchtetenarbeit in
Zukunft noch weiter ausgebaut werden kann.<
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