ISR Impulse
Institut fir Stadt- und Regionalplanung

Heike Hlbinger | Leonie Laug

Die Rolle gemeinwohlorientierter Akteure
zur Unterstutzung gemeinschaftlicher
Wohnprojekte in Berlin







Heike Hibinger | Leonie Laug

Die Rolle gemeinwohlorientierter Akteure
zur Unterstitzung gemeinschaftlicher
Wohnprojekte in Berlin



ISR Impulse
Hrsg.: Technische Universitat Berlin, Fakultat VI: Planen Bauen Umwelt
Institut fur Stadt- und Regjonalplanung



ISR Impulse | 71

Heike Hubinger | Leonie Laug

Die Rolle gemeinwohlorientierter Akteure
zur Unterstutzung gemeinschaftlicher
Wohnprojekte in Berlin

Universitatsverlag der TU Berlin



Bibliografische Information der Deutschen Nationalbibliothek

Die Deutsche Nationalbibliothek verzeichnet diese Publikation in der
Deutschen Nationalbibliografie; detaillierte bibliografische Daten sind
im Internet Uber http://dnb.dnb.de/ abrufbar.

Die Beitrage dieser Schriftenreihe dienen der Publikation von Arbeiten im Internet, die
aktuelle wissenschaftlich oder planungsbezogen relevante Themen aufgreifen und sich mit
unterschiedlichen Positionen im Bereich der Stadt- und Regionalplanung, Stadtgeschichte
und Stadtentwicklung, des Wohnungswesens und des Planungs- und Baurechts
auseinandersetzen. In dieser Reihe finden Sie u. a. Abschlussarbeiten, Tagungs- und
Veranstaltungsdokumentationen oder Forschungsberichte.

Vorganger der Schriftenreihe ISR Impulse sind ISR Impulse Online (Bd. 51-70) und
ISR Graue Reihe (Bd. 1-50)

Universitatsverlag der TU Berlin, 2022
https://verlag.tu-berlin.de

Fasanenstr. 88, 10623 Berlin
Tel.: +49 (0)30 314 76131
E-Mail: publikationen@ub.tu-berlin.de

Teilw. zugl.: Berlin, Techn. Univ., Bachelorarbeit, 2020
Erstbetreuer: Prof. Dr. Lech Suwala
Zweitbetreuerin: Dr. Janet Merkel

Diese Veroffentlichung — ausgenommen Zitate und anderweitig
gekennzeichnete Teile —ist unter der CC-Lizenz CC BY lizenziert.
Lizenzvertrag: Creative Commons Attribution 4.0 International
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

Layout & Satz
Heike Hubinger, Leonie Laug

Titelbild
Heike Hibinger, Leonie Laug

ISSN 2751-7977 (online)

ISBN 978-3-7983-3265-2 (online)

Online veroffentlicht auf dem institutionellen Repositorium
der Technischen Universitat Berlin:

DOI 10.14279/depositonce-15839
http://dx.doi.org/10.14279/depositonce-15839


http://dnb.dnb.de/
https://verlag.tu-berlin.de
mailto:publikationen@ub.tu-berlin.de
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/
http://dx.doi.org/10.14279/depositonce-15839




Kurzfassung

Gemeinschaftliche Wohnprojekte erfreuen sich in Deutschland zunehmend grofierer
Beliebtheit. Trotz ihrer insgesamt geringen quantitativen Bedeutung wird ihnen eine
hohe gesellschaftliche Relevanz zugeschrieben. Gleichzeitig findet ein wissenschaft-
licher und politischer Diskurs Uber die Gemeinwohlorientierung im Wohnungswesen
statt, in dem auch gemeinschaftliche Wohnprojekte zunehmend in den Vordergrund
treten. Hierbei werden Akteure relevant, die gemeinschaftliche Wohnprojekte auf un-
terschiedliche Arten unterstutzen. In dieser Arbeit wird die Rolle dieser Akteure am
Fallbeispiel Berlin untersucht. Diese Fragestellung wird mithilfe einer Akteursrecher-
che sowie der Analyse von funf mit ausgewahlten Akteuren geflhrten Expert*innen-
interviews bearbeitet. Dazu wird ihre Perspektive auf gemeinschaftliche Wohnpro-
jekte, ihr Gemeinwohlverstandnis, ihre Arbeitsweise und ihre Zusammenarbeit mit
anderen Akteuren naher betrachtet. Die Ergebnisse zeigen, dass die Akteure Teil einer
gut vernetzten Akteurslandschaft sind, welche stark von ideellen Uberzeugungen und
personlichen Beziehungen gepragt ist. Trotz ihrer ahnlichen Perspektiven auf die He-
rausforderungen und Bedarfe gemeinschaftlicher Wohnprojekte wahlen die Akteu-
re unterschiedliche Schwerpunkte hinsichtlich ihrer Arbeitsweise, ihrer Zielgruppen
und ihrer strategischen Ausrichtung. Die derzeitigen Herausforderungen aufgrund der
politischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen fihren zu einem begrenzten
Handlungsspielraum fur gemeinschaftliche Wohnprojekte und fir die Akteure selbst.
Wahrend einige von ihnen versuchen, auf politische und administrative Entscheidun-
gen Einfluss zu nehmen, bleibt unter den gegenwartigen Umstanden die Frage, wel-
che quantitative Bedeutung diese Form des Wohnens in Zukunft haben kann.



Abstract

Collaborative housing projects are becoming increasingly popular and are considered
to be of high societal relevance. At the same time, a scientific and political discourse
on the orientation towards the common good in the housing sector is taking place,
increasingly highlighting collaborative housing projects. In this context, there are va-
rious actors who support collaborative housing projects in different ways. This paper
investigates the role of these actors using the case study of Berlin. It examines the
understanding of the actors of collaborative housing projects, their ways of working
as well as the collaboration of these actors among themselves and with politics and
administration. Relevant actors in Berlin have been identified with the help of desk
research and subsequently, expert interviews have been conducted with five different
actors. The analysis of the results shows that the actors are part of a tight network
which is very much based on ideational beliefs and personal relationships. Despite
their common goal, the actors differ in their course of actions, target groups and stra-
tegic orientation. However, in light of challenging political and economic conditions
for collaborative housing projects and their supporting actors, their scope of action
remains limited. While some of them try to influence political and administrative de-
cision making, given the current circumstances the question as to what quantitative
significance this form of housing can have in the future remains.
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/‘ Einleitung




,Wohnprojekte sind Experimentier- und Ubungsfelder fiir die Gesellschaft. Sie schaf-
fen Freiraume, in denen sich Neues, Zukunftsfahiges entwickeln kann.”

(Stiftung trias, 0.J.a)

1.1 Hintergrund und Forschungsrelevanz

Gemeinschaftliche Wohnprojekte sind ein aktueller gesellschaftlicher Trend und ihre
Bedeutung und Verbreitung wird weiter zunehmen. Diese Einschatzung ist zurzeit
der Uberwiegende Tenor von wissenschaftlichem Diskurs, Vertreter*innen von Kom-
munen und der Bevolkerung in Deutschland. So gehen 69 % der befragten Personen
einer Kommunalbefragung 2017 davon aus, dass die Bedeutung gemeinschaftlicher
Wohnprojekte in Zukunft weiter zunehmen wird (Patzold, 2018, S. 8). Als Grunde hier-
fur werden sowohl der demographische Wandel und steigende Mieten als auch er-
hohte Nachfrage durch die zunehmend sichtbaren positiven Beispiele genannt. Eine
reprasentative Umfrage aus dem gleichen Jahr bestatigt diese Einschatzung: 41 %
der Bevolkerung kann sich vorstellen, in einem gemeinschaftlichen Wohnprojekt zu
leben (Peuker und Ruckert-John, 2017, S. 13).

Dass gemeinschaftliche Wohnprojekte zahlreiche positive Effekte mit sich bringen
und daher trotz ihrer quantitativ geringen Bedeutung von hoher gesellschaftlicher Re-
levanz sind, ist dabei wenig umstritten. So werden gemeinschaftliche Wohnprojekte
vielfach mit der Schaffung von bezahlbarem und nicht-spekulativem Wohnraum in
Zusammenhang gebracht. Auch das Hervorbringen von sozialen, baulichen und 6ko-
logischen Innovationen, ihre Funktion als Anker in der Nachbarschaft, die Beteiligung
an der Quartiersentwicklung sowie ihr Beitrag zur Integration unterschiedlicher Be-
volkerungsgruppen werden aufgezahlt (Henseling et al., 2018, S. 51; Patzold, 2018,
S.9).

Die enge Verknupfung von gemeinschaftlichen Wohnprojekten mit der zunehmend
relevanten Thematik des Gemeinwohls wird im politischen und wissenschaftlichen
Diskurs deutlich. Ein aktuelles Forschungsprojekt des Bundesinstituts fir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR) widmet sich unter dem Titel GEMEINWOHLORIENTIER-
TE WoHNUNGSPOLITIK Stiftungen und weiteren gemeinwohlorientierten Akteuren, wobei
auch Hausprojekte sowie gemeinschaftliche Wohnprojekte beispielhaft als gemein-
wohlorientierte Akteure betrachtet werden (Nelle et al., 2019).

In Berlin ist eine verstarkte Thematisierung von Gemeinwohlorientierung in der Woh-
nungspolitik und damit einhergehend die Forderung bestimmter Akteure bereits zu
beobachten. Die 2016 gewahlte rot-rot-grine Regierung nennt im Koalitionsvertrag
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Genossenschaften und innovative Wohnprojekte als wichtige Akteure fir die Herstel-
lung und Sicherung von bezahlbarem Wohnraum (SPD et al., 2016, S. 9). Mit Ansatzen
zu einer starkeren BerUcksichtigung des Gemeinwohls in der Wohnungspolitik greift
die Berliner Politik Forderungen aus der Planungspraxis sowie Zivilgesellschaft auf.
Die unter dem Titel BezaHLBARES WOHNEN FUR ALLE formulierten Ziele und Mafsnahmen
sollen die Wohnungspolitik der derzeitigen ,Hauptstadt der Wohnungskrise” (Holm,
2017,S.14) in eine andere Richtung lenken. Die zahlreichen wohnungs- und stadtpo-
litischen, zivilgesellschaftlichen Initiativen Berlins tragen zu dieser Entwicklung und
der Debatte um eine gemeinwohlorientierte Immobilienentwicklung bei (coop.disco,
20183,S.7; Holm, 2017,S.15).

In Berlin kann auf’erdem eine Konzentration von gemeinschaftlichen Wohnprojekten
beobachtet werden. Diese haben ihren Ursprung zum Teil in der Hausbesetzer*innen-
bewegung, aber auch in jungerer Vergangenheit sind in Berlin zahlreiche vielfaltige
Wohnprojekte und weitere Formen gemeinschaftlichen Wohnens entstanden (Fedro-
witz, 2011, S. 11f.; Netzwerkagentur GenerationenWohnen, 2016, S. 44). Damit einher
geht eine Vielzahl von unterstitzenden Akteuren, welche teilweise schon lange beste-
hen oder erst vor kurzem gegriindet wurden (Fedrowitz, 2011, S. 8). Von aufien ergibt
sich das Bild einer untbersichtlichen Akteurslandschaft, in der die Formen und Di-
mensionen der Unterstltzung gemeinschaftlicher Wohnprojekte durch die einzelnen
Akteure nicht eindeutig erkenn- und voneinander abgrenzbar sind. Erste Recherchen
fUhren zu relativ prasenten Akteuren wie Stiftungen, die Hauser kaufen, oder bundes-
weiten Verbanden wie dem FORUM gemeinschaftliches Wohnen. Gleichzeitig finden
sich zahlreiche Verweise auf in der Offentlichkeit weniger sichtbare Akteure, welche
zum Beispiel Informationen und Beratung fir angehende gemeinschaftliche Wohn-
projekte anbieten oder als Interessensvertretung fir gemeinschaftliche Wohnprojekte
gegenuber der Politik agieren. Es zeigt sich, dass in diesem Bereich eine Vielzahl von
Vereinen, Netzwerken und weiteren Organisationen tatig ist. Ebenfalls deutlich wird,
dass die Akteure zwar zunehmend starker betrachtet werden, der Akteursbegriff im
Diskurs allerdings sehr unterschiedlich und oft unscharf verwendet wird. Dass diese
Akteure gemeinwohlorientiert sind, scheint dabei oft selbstverstandlich zu sein. Was
deren Gemeinwohlorientierung aber konkret ausmacht, wird nur selten thematisiert.
Indieser Arbeit wird daher das heterogene Feld von unterstitzenden Akteuren anhand
des Fallbeispiels Berlin naher betrachtet und deren Rolle beschrieben und analysiert.



1.2 Ziel der Arbeit und methodisches Vorgehen

Das Ziel dieser Arbeit ist, die Rolle gemeinwohlorientierter Akteure zur Unterstitzung
gemeinschaftlicher Wohnprojekte in Berlin zu beleuchten. Da davon ausgegangen
werden kann, dass die Akteure unterschiedliche Rollen einnehmen, sollen sowohl die
verschiedenen Rollen der Akteure differenziert werden als auch allgemeine Aussagen
Uber das Feld dieser Akteure getroffen werden. Daflr wurde die folgende Forschungs-
frage mit finf Untersuchungsfragen formuliert:

Welche gemeinwohlorientierten Akteure zur Unterstitzung gemeinschaftlicher
Wohnprojekte gibt es in Berlin?

Wie schatzen die Akteure Relevanz, Bedarfe und Herausforderungen gemein-
schaftlicher Wohnprojekte ein?

Inwieweit verstehen sich die Akteure als gemeinwohlorientiert?

Wie charakterisiert sich die Arbeit der Akteure, insbesondere im Hinblick auf ihre
Formen der Unterstitzung gemeinschaftlicher Wohnprojekte?

Wie arbeiten die Akteure untereinander sowie mit anderen Akteuren zusammen?

Abb. 1 Forschungs- und Untersuchungsfragen

Qualitativer Forschungsansatz

Die Bearbeitung der Fragestellung erfolgt mithilfe eines qualitativen Ansatzes, wel-
cher aus dem Forschungsinteresse resultiert. Dieses liegt darin, das Feld der ge-
nannten Akteure genauer zu untersuchen und detaillierte Aussagen zu deren Rolle zu
treffen. Da die zu untersuchenden Akteure in diesem Bereich nicht in grofder Anzahl
vorhanden sind (siehe Kapitel 4.1) und das Interesse vor allem auf einer differenzier-
ten Betrachtung ihrer unterstitzenden Arbeit liegt, ist ein qualitativer Forschungs-
ansatz sinnvoll. Konkret handelt es sich um eine Fallstudie, die lediglich die in Berlin
tatigen Akteure betrachtet. Einzelfallstudien zeichnen sich durch die mehrdimensio-
nale Betrachtung, Beschreibung und Analyse interessanter Einzelfalle aus (Kromrey
in Lamnek und Krell, 2010, S. 272 f). Aufgrund der in Kapitel 1.1 beschriebenen Ge-
gebenheiten wie der vergleichsweise hohen Zahl an gemeinschaftlichen Wohnprojek-
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ten, einem relevanten Feld unterstutzender Akteure sowie den derzeitigen wohnungs-
politischen Entwicklungen bietet sich Berlin zur Beantwortung dieser Fragestellung
besonders an. Auch die raumliche Nahe der Verfasserinnen hat zu der Auswahl dieser
Fallstudie beigetragen. Eine ausfihrliche Reflexion des methodischen Vorgehens wird
in der Schlussbetrachtung vorgenommen.

Akteursrecherche

Zunachst wurden mittels einer Onlinerecherche Akteure gesucht. Da das Ziel dieser
Arbeit keine abschliefRende Bestandsaufnahme aller Akteure in diesem Bereich ist, er-
folgte die Recherche in Form eines Schneeballprinzips. Ausgangsbasis waren dabei die
in der Literatur zu gemeinschaftlichen Wohnprojekten oder Gemeinwohlorientierung
erwahnten Akteure. Uber die Akteurswebseiten, welche meist Verweise auf umgesetz-
te Wohnprojekte sowie zahlreiche kooperierende Akteure enthalten, wurden weitere
Akteure recherchiert. Es ist davon auszugehen, dass auf diese Art und Weise alle fir
Berlin relevanten unterstitzenden Akteure gefunden wurden. Méglich ist jedoch, dass
in sehr geringem Umfang agierende Akteure nicht erfasst wurden. Anschliefend wur-
de eine allgemeine Klassifizierung aller Akteure, die gemeinschaftliche Wohnprojekte
im weiteren Sinne unterstttzen, vorgenommen. So sollten die recherchierten Akteure
besser kontextualisiert und von anderen Akteuren abgegrenzt werden.

Weitergehend wurden alle recherchierten Akteure systematisch in einer Tabelle er-
fasst (siehe Anhang I). Dabei wurden angebotene Unterstutzungsleistungen der Ak-
teure identifiziert, welche aus ihren Internetprasenzen und bestehenden Publikatio-
nen ersichtlich waren. Unterschieden wurde zwischen den Kategorien Informationen/
Beratung, Vernetzung zwischen Projektinteressierten, Interessensvertretung, Grund-
sticksfindung/Vernetzung mit bestehenden Projekten sowie weitere Formen der Un-
terstltzung. Die Gemeinwohlorientierung der Akteure wurde anhand der in Kapitel
2.3 erarbeiteten Kriterien charakterisiert. Diese konnten allerdings anhand der Ak-
teurswebseiten und deren Publikationen tUberwiegend nicht eindeutig oder nur teil-
weise bestatigt werden, wenngleich davon auszugehen ist, dass die Akteure sich im
weiteren Sinne als gemeinwohlorientiert verstehen. Daher wurde sich dafir entschie-
den, die Erfullung der Gemeinwohlkriterien lediglich als unterstitzende und nicht als
mafdgebliche Voraussetzung fur die Akteursauswahl zu verwenden.

Im nachsten Schritt wurde Uberprift, ob die Akteure in Berlin tatig sind und ob sie ge-
meinschaftliche Wohnprojekte direkt unterstitzen. Direkte Unterstltzung beinhaltet
Formen der Unterstutzung, die im direkten Kontakt mit gemeinschaftlichen Wohn-
projekten bestehen. Akteure, die beispielsweise ausschliefilich Interessensvertretung
gegenUber Politik und Verwaltung betreiben, wurden demzufolge aussortiert. Die
letztendliche Auswahl der Akteure soll das Spektrum der in Berlin tatigen Akteure



exemplarisch abbilden, weshalb ihre Rechts- bzw. Organisationsform, ihre Formen
der Unterstlitzung, ihre Grofie und ihre Dauer des Bestehens betrachtet wurden. Auf
diese Weise wurden funf Akteure mit erster Prioritat ausgewahlt, welche alle einem
Interviewtermin zustimmten. Im Detail werden die ausschlaggebenden Grinde fir die
jeweilige Akteursauswahl in Kapitel 4.3 beschrieben.

Expert*inneninterviews

Das Forschungsinteresse dieser Arbeit besteht vor allem an aktuellen Formen der Un-
terstltzung gemeinschaftlicher Wohnprojekte durch die Akteure. Auch das Verhaltnis
zu und die Zusammenarbeit mit weiteren in diesem Bereich agierenden Akteuren ist
von Interesse. Wahrend manche der relevanten Akteure bereits seit langer Zeit tatig
sind und teilweise auch bereits wissenschaftlich betrachtet wurden, sind einige der
Akteure erst in jungerer Vergangenheit entstanden. Da es sich also sowohl um eine
aktuelle Thematik als auch um detailliertes Wissen und Einschatzungen handelt, die
nur die Akteure selbst haben, wurden Daten primar durch Expert*inneninterviews mit
Vertreter*innen der Akteure erhoben (Bogner et al., 2014, S.17).

Die ausgewahlten Akteure wurden per E-Mail um ein Interview gebeten und in einem
Fall nach ausbleibender Reaktion telefonisch kontaktiert. Dabei richteten sich die An-
fragen an vorab recherchierte Personen, bei welchen aufgrund ihrer Position davon
auszugehen ist, dass diese im Sinne des Akteurs sprechen kdnnen. Um sicherzugehen,
dass relevante Inhalte thematisiert werden, wurde ein allgemeiner Leitfaden entwi-
ckelt, welcher den Interviewpartner*innen in gektrzter Form vor dem Interview zuge-
schickt wurde (siehe Anhang I1). Es handelt sich also um leitfadengestitzte Expert*in-
neninterviews (Hildebrandt et al., 2015, S. 247 f). In Vorbereitung auf die jeweiligen
Interviews wurde der Interviewleitfaden insbesondere bei den optionalen und ver-
tiefenden Fragen individuell auf die Akteure abgestimmt, um deren unterschiedliche
Arbeitsschwerpunkte zu berltcksichtigen.

Die Transkription der Interviews erfolgte nach den Regeln der vereinfachten Tran-
skription nach Dresing und Pehl. Wesentliche Inhalte dieses Transkriptionssystems
sind die wortliche Transkription und das Auslassen von Wort- und Satzabbrtchen.
Auflerdem beinhaltet es die Glattung der Interpunktion, also das bevorzugte Setzen
von Punkten anstelle von Kommas sofern die Betonung dies zulasst (Dresing und
Pehl, 2017, S.20 ff).

Zur Auswertung der Interviews wurde mithilfe der Software Atlas.ti eine inhaltlich-
strukturierte Inhaltsanalyse nach Kuckartz durchgefihrt. Diese Art der Inhaltsanalyse
eignet sich sehr gut fur das durch die Interviews erhobene Material und ermoglicht
sowohl eine fallorientierte als auch eine kategorienorientierte Betrachtung (Kuckartz,
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2018, S. 48 f). Die Vorgehensweise der Analyse sieht eine deduktive Bildung von
Hauptkategorien, welche ausgehend von der Forschungsfrage abgeleitet werden, so-
wie induktive, anhand des Materials entwickelte Subkategorien vor (Kuckartz, 2018,
S.100 ff). Eine Tabelle der entwickelten Haupt- und Subkategorien sowie ein exemp-
larischer Auszug einer Codierung finden sich im Anhang Il und IV. Abweichend zu dem
Ablaufschema nach Kuckartz wurden keine ausfthrlichen Memos zu Beginn der Text-
arbeit erstellt, da alle Interviews von den beiden Verfasserinnen dieser Arbeit gemein-
sam gefuhrt wurden und diese jeweils anschliefdend ausfihrlich mindlich nachbe-
sprochen wurden. Das Codieren der ersten zwei Interviews, die entsprechend als
Testmaterial zu verstehen sind, wurde jeweils von einer der Verfasserinnen durchge-
fuhrt und anschlief}end nochmals gegengelesen. Erst nach diesem Austausch tber
eine einheitliche Codierweise sowie der induktiven Bestimmung von Subkategorien
wurde das restliche Material codiert. Auch hierbei wurde bei Unsicherheiten noch-
mals Rucksprache gehalten. Die Auswertung (Schritt 7) erfolgte weitestgehend kate-
gorienbasiert entlang der Hauptkategorien, wobei diese in eine sinnvolle Reihenfolge
gebracht wurden (siehe Abbildung 2) (Kuckartz, 2018, S. 118 f.).

7)Differenzierte Analyse
primar anhand der
Hauptkategorien

1) Initiierende Textarbeit:
Markieren wichtiger
Textstellen

6) Codieren des kompletten
Materials mit dem
Kategoriensystem

2) Entwickeln von
thematischen
Hauptkategorien

Forschungs-
frage

5) Induktives Bestimmen
von Subkategorien

3) Codieren von zwei
Interviews mit den
Hauptkategorien

4) Abgleichen und
Gegenlesen der
kodierten Interviews

Abb.2  Auswertung der Interviews (eigene Darstellung modifiziert nach Kuckartz, 2018, S. 100)



1.3 Aufbau der Arbeit

Die folgende Abbildung zeigt die Gliederung der Arbeit in sieben Kapitel mit ihren
wesentlichen Inhalten sowie die angewendeten Methoden. Kapitel 2 und 3 beschaf-
tigen sich mit dem aktuellen Diskurs um Gemeinwohlorientierung und gemeinschaft-
liche Wohnprojekte und beschreiben die Ausgangslage in Berlin. Die Ergebnisse der
Untersuchungsfragen finden sich in Kapitel 4 und 5, gefolgt von der Beantwortung
der Forschungsfrage in Kapitel 6.

Forschungsstand:

Gemeinschaftliche Gemeinwohlorien-

: Wohnprojekte tierung im Berliner

Methodik und Gemeinwonhl- Wohnungswesen
orientierung

Akteursklassen und
systematische
Darstellung der
Akteure

Einleitung

Reflexion

Betrachtung der Diskussion und
ausgewahlten Beantwortung der Fazit
Akteure Forschungsfrage Ausblick

Abb.3  Aufbau der Arbeit
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2 Gemeinschaftliche
Wohnprojekte und
Gemeinwohlorientierung




Die verschiedenen Facetten gemeinschaftlicher Wohnprojekte sowie deren gesell-
schaftliche Bedeutung werden zunehmend wissenschaftlich betrachtet. Auch ein Auf-
leben der Debatte um den Gemeinwohlbegriff ist zu beobachten. Diese geht jedoch
in der Planungsdisziplin ebenso wie in der Wohnungspolitik bisher nur ansatzweise
mit einer differenzierten Betrachtung des Begriffs einher. Daher wurden im Rahmen
dieser Arbeit Kriterien zur Einschatzung der Gemeinwohlorientierung von Akteuren
erarbeitet.

2.1 Gemeinschaftliche Wohnprojekte

Gemeinschaftliche Wohnprojekte™ zeichnen sich dadurch aus, dass Menschen in ei-
nem ,bewusst gestalteten Kontext” (Beck, 2012, S. 33) mit anderen zusammen leben
mochten (Gierse und Wagner, 2012, S. 60). Im Vordergrund steht hierbei ein aktiver
Gestaltungswille der zwischenmenschlichen Beziehungen, die nicht dem Zufall Uber-
lassen werden sollen (Beck, 2012, S. 33). Das gemeinschaftliche Zusammenleben
verbindet ,gemeinsame Aktivitaten und gegenseitige Unterstitzung mit personli-
chem Freiraum und Lebensstil” (Grofjohann und Stolarz, 2002, S. 115). Durch eine
bewusste Entscheidung fir gemeinschaftliches Zusammenleben und eine damit ent-
stehende Vertrautheit unter den Bewohner*innen wird die Ubliche Distanz zwischen
Nachbar*innen aufgebrochen und die Hemmschwelle, mit anderen in Kontakt zu tre-
ten und Unterstltzung anzubieten oder anzunehmen, gesenkt (Gierse und Wagner,
2012, S. 76). Insbesondere der hohe Grad an Selbstorganisation sowie gemeinsame
Freizeitaktivitaten fordern soziale Beziehungen und die Festigung von Kontakten
(Henseling et al., 2018, S.12).

Bei gemeinschaftlichen Wohnprojekten handelt es sich um separate Haushalte in
einem oder mehreren Hausern mit geteilten Einrichtungen, welche nachbarschaftli-
che Zusammenarbeit und Gemeinschaftssinn starken (Czischke, 2018, S. 33 f.; Gierse
und Wagner, 2012, S. 60). Durch eine begegnungsfreundliche Gestaltung mit Gemein-
schaftsraumen oder -flachen wird dabei das gemeinschaftliche Wohnen auch archi-
tektonisch ermoglicht (Beck, 2012, S. 34; Gierse und Wagner, 2012, S. 60; Grofsjohann
und Stolarz, 2002, S. 116; Vestbro, 2010, S. 21 f).

*Im internationalen Kontext wird collaborative housing haufig als Ubergeordnetes Konzept fir diver-
se Begriffe zur Beschreibung gemeinschaftlicher Wohnformen (zum Beispiel collective housing, co-
housing, community-led oder resident-led housing, participative housing, intentional communities
oder ecovillages) verwendet (Czischke, 2018, S. 33 f;; Vestbro, 2010, S. 21 f). Die Einordnung des
Begriffs collaborative housing in der englischsprachigen Literatur deckt sich mit der Beschreibung
gemeinschaftlicher Wohnprojekte im deutschsprachigen Raum, sodass im Rahmen dieser Arbeit nur
von gemeinschaftlichen Wohnprojekten die Rede ist.
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Gemeinschaftliche Wohnprojekte lassen sich in verschiedenen Auspragungen fin-
den, zum Beispiel in Form von Hausgemeinschaften oder Mehrgenerationenhausern.
Wohngemeinschaften, in denen sich mehrere Menschen eine Wohnung teilen, sind
damit nicht gemeint. Auch Baugruppen, deren primares Ziel die gemeinsame bauli-
che Realisierung ihres Projekts und nicht das gemeinschaftliche Zusammenleben ist,
zahlen nicht dazu. Im Rahmen dieser Arbeit zahlen Wohnprojekte, deren primares Ziel
Betreuung oder Pflege beispielsweise von alten oder psychisch kranken Menschen
ist, ebenfalls nicht als gemeinschaftliches Wohnprojekt. Dass die Mitglieder eines
Wohnprojekts sich in gewissem Mafie selbst organisieren kdnnen, ist eine Grundvo-
raussetzung und der Wille dazu gleichzeitig ein wichtiges Merkmal (Beck, 2012, S.
33 f,; Gierse und Wagner, 2012, S.12; Spellerberg, 2018, S.12 f).

Mit dieser Eingrenzung ergibt sich die folgende Arbeitsdefinition, die sich an die Defi-
nition von Spellerberg (2018) anlehnt (siehe Abbildung 4).

e Leben in der Gemeinschaft * Mindestens drei Parteien o Gebaude in raumlichem
Zusammenhang
¢ Unterstltzung auf e Freiwillige
freiwilliger Basis Selbstorganisation ¢ Private Wohneinheiten
o Pflege kein primares Ziel » Bauliche Realisierung » Gemeinschaftsflachen
kein primares bzw.
alleiniges Ziel

Abb. 4 Arbeitsdefinition gemeinschaftlicher Wohnprojekte (eigene Darstellung modifiziert nach
Spellerberg, 2018, S. 14)

In Deutschland erfreuen sich gemeinschaftliche Wohnprojekte etwa seit den 1990er-
Jahren steigender Beliebtheit (Beck, 2012, S. 33). Zur Anzahl gemeinschaftlicher
Wohnprojekte gibt es derzeit keine belastbaren Studien. Zum einen existiert keine
einheitliche Definition, zum anderen gibt es keine zentrale Erfassung von gemein-
schaftlichen Wohnprojekten (FORUM Gemeinschaftliches Wohnen e. V., 0. J.a). Im
Wohnprojekte-Portal der Stiftung trias sind im August 20271 Uber 1.000 realisierte
oder sich in Grindung befindende Wohnprojekte gelistet (Stiftung trias, 2021).

Gemeinschaftliche Wohnprojekte setzen oftmals eigene Schwerpunkte in ihrer Aus-
richtung, wie beispielsweise einen Fokus auf der 6kologischen oder altersgerechten
Gestaltung des Wohnprojekts oder dem Austausch und der Unterstitzung zwischen
verschiedenen Generationen (Beck, 2012, S. 33 f.; Fedrowitz, 2010 in Spellerberg,
2018, S. 13). Die Wohnprojekte kdnnen von sehr unterschiedlichen Personen gepragt



sein mit einer Vielfalt an Interessen sowie soziokulturellen und demographischen Vo-
raussetzungen (Henseling et al., 2018, S. 8). Sie unterscheiden sich auch in ihrer Orga-
nisations- und Kommunikationsstruktur, die haufig auf dem Engagement der Bewoh-
ner*innen aufbaut (Beck, 2012, S. 34f.). Charakterisierend sind nicht-hierarchische
Strukturen und eine Zusammenarbeit der Bewohner*innen auf Augenhohe (Gierse
und Wagner, 2012, S. 60; Mensch, 2012, S.5).

Gemeinschaftliche Wohnprojekte zeichnen sich neben der Zusammenarbeit der Be-
wohner*innen untereinander auch durch die Zusammenarbeit mit externen Akteuren
aus (Czischke, 2018, S. 33 f.). Dabei mussen die Wohnprojekte nicht komplett selbst-
standig von Bewohner*innen geplant, durchgefihrt und gemanagt werden (Vestbro,
2010, S. 21 f). Grofdjohann und Stolarz (2002, S. 115) stellen genauso wie Czischke
(2018, S. 62) unterschiedliche Grade der Mitwirkung der Bewohner*innen in der Pro-
jektentwicklung ihres Wohnraumes fest: Sie kdnnen im Rahmen eines Wohnprojek-
tes als zukinftige Bewohner*innen konsultiert und nach ihren Vorstellungen gefragt
werden (Modell ,von oben”), wahrend andere Akteure das Bauvorhaben planen und
umsetzen. Am anderen Ende der Skala steht ein komplett selbst organisiertes Wohn-
projekt, welches durch die Bewohner*innen selbst geplant und umgesetzt wird (Mo-
dell ,von unten”).

Die steigende Beliebtheit gemeinschaftlicher Wohnprojekte zeigt sich nicht nur in
einer zunehmenden Zahl von selbstorganisierten Projekten ,von unten”. Inzwischen
finden sie auch bei Akteuren der Politik und Verwaltung, sozialen Tragern und Woh-
nungsbautragern starkere Beachtung und werden so vermehrt ermdglicht (siehe Ka-
pitel 4.1) (Beck, 2012, S. 33 f; Gierse und Wagner, 2012, S. 61). Als Potenziale fur die
offentliche Hand werden beispielsweise die Forderung von Blrger*innenengagement,
die Entlastung 6ffentlicher Hilfesysteme und Familienférderung genannt. Positive Ef-
fekte im Quartier und die Qualitatssicherung von Bestanden werden als Anreize fir
Akteure der Wohnungswirtschaft genannt (Schader-Stiftung und Stiftung trias, 2008,
S.15). LaFond (2017, S. 117) bezieht neue Kooperationsformen insbesondere auf in-
klusives Wohnen: ,Um den Bedurfnissen verschiedener Bedarfsgruppen bei der Ent-
wicklung neuer gemeinschaftlicher Wohnprojekte gerecht zu werden, testen selbst-
organisierte Projekte und soziale Trager neue Kooperationsformen aus und schlagen
eine Zusammenarbeit mit Kommunen und deren Wohnungsbaugesellschaften vor.”

Diese verschiedenen Potenziale erklaren das zunehmende Interesse unterschiedli-
cher Akteure an gemeinschaftlichen Wohnprojekten, deren Nachfrage jedoch die An-
zahl der realisierten Projekte deutlich Ubersteigt (Fedrowitz & Gailing, 2003 in Gierse
und Wagner, 2012, S. 61).
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Rechtsformen und Tragermodelle

Auch in ihrer Rechtsform kénnen sich gemeinschaftliche Wohnprojekte unterschei-
den. Inden letzten Jahren ist die Genossenschaft (e. G.) als geeignete Tragerform wie-
der stark in den Fokus gemeinschaftlicher Wohnprojekten gertickt (Schaefer et al.,,
2016, S. 35; Spellerberg, 2018, S. 11), da die genossenschaftlichen Grundprinzipien
im Einklang mit den inhaltlichen Zielvorstellungen der Wohnprojekte stehen (Ginski
und Schmitt, 2014, S. 294; Schaeferet al., 2016, S. 40; Spellerberg, 2018, S. 55). Dazu
gehort beispielsweise gleiches Stimmrecht aller Mitglieder, womit sie als sehr demo-
kratische Organisationsform gilt (Nelle et al., 2019, S. 55). Die meisten gemeinschaft-
lichen Wohnprojekte, wie sie im Rahmen dieser Arbeit untersucht werden, kénnen
dem Typ der Jungen Genossenschaften beziehungsweise Projektgenossenschaften
zugeordnet werden (siehe Kapitel 4.1) (Schaefer et al.,, 2016, S. 40; Schelisch et al,,
2018,S.121 1).

Aufgrund des aufwandigen Grindungsprozesses entscheiden sich einige gemein-
schaftliche Wohnprojekte fir den eingetragenen Verein (e. V.), der tendenziell leichter
zu grunden ist (Spellerberg, 2018, S. 55) und bei Anerkennung seiner Gemeinnutzig-
keit auch Spenden entgegennehmen kann. ,Wohnen” wird jedoch nicht grundsatz-
lich als gemeinnUtzig anerkannt, sodass gemeinschaftliche Wohnprojekte dafur ein
ideelles Konzept, welches Uber die Wohnnutzung hinausgeht, nachweisen mussen
(Nelle et al., 2019, S. 55). Andere Projekte organisieren sich als Wohneigentimer*in-
nengemeinschaft (WEG), Gesellschaft burgerlichen Rechts (GbR), Gesellschaft mit
beschrankter Haftung (GmbH) oder Gesellschaft mit beschrankter Haftung & Com-
pagnie Kommanditgesellschaft (GmbH & Co. KG)™ (Ginski und Schmitt, 2014, S. 294;
Spellerberg, 2018, S.55). Daneben gibt es besondere Tragermodelle wie zum Beispiel
das Mietshauser Syndikat (siehe Kapitel 4.2). Ein wichtiges Unterscheidungsmerkmal
der verschiedenen Rechtsformen oder Tragermodelle ist die Regelung des Eigentums.
Bei einer WEG beziehungsweise GbR streben die Gruppenmitglieder die Bildung von
Privateigentum an. Wenn sie sich als Genossenschaft, Verein oder im Mietshauser
Syndikat organisieren, liegt der Eigentumstitel bei einer juristischen Person (Tenz et
al.,, 2013, S. 24). Neben den genannten Tragermodellen und Rechtsformen werden
gemeinschaftliche Wohnprojekte aufierdem als Mietobjekte in Kooperation mit Woh-
nungsunternehmen realisiert (siehe Kapitel 4.1) (Schader-Stiftung und Stiftung trias,
2008, S. 20 f).

* Im Rahmen dieser Arbeit kann nicht auf die Spezifikationen sowie Vor- und Nachteile der einzelnen
Rechtsformen eingegangen werden. FUr mehr Informationen siehe Spellerberg (2018, S. 55 ff.) und
Tenzetal. 2013,S.7 ff)



Entstehungsprozess

Von der Idee, gemeinschaftlich mit anderen Menschen zusammenzuwohnen, bis zur
Umsetzung einer konkreten Projektidee kdnnen mehrere Jahre vergehen. In dieser
Zeit muss sich eine Gruppe finden, sich auf eine Rechtsform geeinigt werden, ein
Konzept fur die Umsetzung der Idee entwickelt werden und dieses realisiert werden.
Dieser idealtypische Planungsprozess ist gleichzeitig gepragt von sich verandernden,
teils herausfordernden Gruppendynamiken, unterschiedlichen Graden an Mitwirkung
und finanziellen Bedarfen fir die Planung und Umsetzung (siehe Abbildung 5) (Spel-
lerberg, 2018, S. 44).

Wohnprojektinitiative

Findung der Rechtsform

Konzeptentwicklung

Umsetzung des Projekts

Einzug und Wohnen

Abb.5  Entstehungsprozess gemeinschaftlicher Wohnprojekte (eigene Darstellung modifiziert nach
Hieber et al.,, 2005 in Spellerberg, 2018, S. 44)

Der lange Zeitraum zwischen ldee und Umsetzung resultiert aus verschiedenen As-
pekten. Zum einen kdnnen wirtschaftliche oder planerisch-bauliche Faktoren wie die
Finanzierung, die Findung eines Grundstucks oder der Erhalt einer Baugenehmigung
eine Hurde darstellen. Zum anderen kdnnen auch gruppendynamische Faktoren wie
langwierige Kommunikationsprozesse, Fluktuation der Mitglieder durch sich veran-
dernde Lebensumstande oder Uneinigkeiten innerhalb der Gruppe zu Verzogerungen
fuhren (Patzold et al., 2014, S. 37).

Reaktion auf gesellschaftliche Veranderungen

Gemeinschaftliche Wohnprojekte reagieren auf gesamtgesellschaftliche Herausfor-
derungen und zeigen gleichzeitig Alternativen auf. Zibell und Kietzke (2016, S. 16)
konstatieren eine ,Notwendigkeit von Menschen, eigene Strategien zur Bewaltigung
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des gesellschaftlichen Wandels zu entwickeln, da bestehende Wohnformen und -ty-
pologien nicht mehr die ganze Palette des Wohnbedarfs abdecken”

Beck (2012, S. 37 ff.) betrachtet gemeinschaftliche Wohnformen als ,Sozialutopie” (S.
39), als Reaktion auf veranderte gesellschaftliche Rahmenbedingungen wie den Ruck-
zug des Wohlfahrtsstaats, den demographische Wandel sowie die zunehmende Di-
versifizierung von Lebensformen. Auch in einer Publikation der Schader Stiftung und
der Stiftung trias aus dem Jahr 2008 (S. 23 ff.) werden gemeinschaftliche Wohnpro-
jekte als eine Antwort auf ,abnehmende Verwurzelung in der Nachbarschaft” (S. 24)
als Zeichen einer zunehmenden Individualisierung der Lebensformen gesehen. Dabei
wird gemeinschaftlichen Wohnprojekten auch ein Modellcharakter zugeschrieben:

,Sie schaffen innovative Wohnlésungen beziglich des Zusammenlebens sowie
aus Okologischer Perspektive und nehmen dadurch eine Vorreiterrolle ein. Nicht
selten stehen sie im Fokus wissenschaftlicher Untersuchungen und dienen als
Vorbild zur Ubertragung gelebter und erprobter Lésungsansatze” (Henseling et
al., 2018, S. 47)

Das kann sich im Streben nach autarker Versorgung, alternativen Wohn- und Arbeits-
konzepten oder solidarischen Finanzierungsmodellen zeigen (Beck, 2012, S. 39 f;
Henseling et al., 2018). Zwei Fallstudien legen aufRerdem nahe, dass Bewohner*innen
in gemeinschaftlichen Wohnprojekten sowohl 6kologisch als auch sozial nachhaltiger
leben als der Bevolkerungsdurchschnitt, was teilweise durch die Wohnform selbst be-
glnstigt wird. In der Studie wurde dafur die CO2-Bilanz in der Lebensfliihrung sowie
das politische und sonstige ehrenamtliche Engagement der Bewohner*innen unter-
sucht (Gorgen, 2021, S. 266 ff.). Beteiligte lernen zudem, gemeinsam mit entstehen-
den Konflikten konstruktiv umzugehen (Schader-Stiftung und Stiftung trias, 2008, S.
26). Im Zuge dessen weisen gemeinschaftliche Wohnprojekte oftmals ein sehr hohes
Mafs an Solidaritat und Zusammenhalt auf, das deutlich Gber dem in klassischen Miet-
verhaltnissen liegt.

Gegenseitige Unterstitzung und Wirkung in die Nachbarschaft

Die genannten gesellschaftlichen Rahmenbedingungen rufen bei einigen Menschen
nicht nur das Bedurfnis nach gesamtgesellschaftlichen Alternativen hervor, sondern
fuhren auch zu ganz praktischen Herausforderungen im Alltag. Im Spannungsfeld von
sich verandernden Arbeits- und Familienverhaltnissen ergeben sich insbesondere fur
altere Menschen sowie fur Familien in der Versorgung und Betreuung neue Bedar-
fe (Beck, 2012, S. 41). ,Informelle, nicht-familiale Unterstltzungsstrukturen kénnten
dabei als Aquivalent fur sich ausdinnende Familienstrukturen sowie Uberforderte
Sozialsysteme fungieren” (Gierse und Wagner, 2012, S. 59). So schatzen Eltern die



Unterstdtzung bei der Kinderbetreuung durch vertraute Personen aus der Nachbar-
schaft (Gierse und Wagner, 2012, S. 60, 77; Mensch, 2012, S. 4) und begrifien die
vielfaltigen sozialen Erfahrungen, die ihre Kinder mit anderen Kindern und weiteren
Hausbewohner*innen machen (Henseling et al., 2018, S. 13).

Auch altere Menschen profitieren besonders von gemeinschaftlichen Wohnprojekten.
Sie sind aufgrund geringer werdender Mobilitat auf eine raumlich nahe Versorgung
angewiesen bei gleichzeitigem Wunsch nach moglichst langer Selbstbestimmung und
sozialer Einbindung (Beck, 2012, S. 41). Konventionelle Alten- und Pflegeheime ver-
lieren in diesem Zusammenhang immer mehr an Zuspruch, wahrend sich immer mehr
altere Menschen fir gemeinschaftliche Wohnformen aussprechen (Gierse und Wag-
ner, 2012, S. 61). Gemeinschaftliche Wohnprojekte kénnen zwar keinen professionel-
len Pflegedienst ersetzen, aber dennoch zu einem langeren selbstbestimmten Leben
alterer Menschen beitragen (Henseling et al.,, 2018, S. 14; Schader-Stiftung und Stif-
tung trias, 2008, S. 22). Trotz ihrer niedrigen Fallzahl insgesamt sind gemeinschaft-
liche Wohnprojekte auch fir altere Menschen ein ,Experimentierfeld”, in dem sie ihre
Winsche verwirklichen kénnen (Grofdjohann und Stolarz, 2002, S. 116). Insgesamt
bieten gemeinschaftliche Wohnprojekte ein soziales Netz, welches von gegenseitiger
Unterstitzung und einem Gemeinschaftsgefihl gepragt ist (Gierse und Wagner, 2012,
S.78; Henseling et al., 2018, S. 14).

Gleichzeitig zeichnen sich gemeinschaftliche Wohnprojekte durch ihren nachbar-
schaftlichen Bezug aus. Im Rahmen des gemeinschaftlichen Lebens kénnen sich auch
Synergieeffekte mit dem Quartier ergeben. So kénnen beispielsweise Gemeinschafts-
raume offentlich zuganglich sein oder Kooperationen mit Gemeinschaftseinrichtun-
gen im Wohnquartier eingegangen werden (Grofsjohann und Stolarz, 2002, S. 116).
Auch kulturelle oder gewerbliche Nutzungen wie Ateliers oder ein Café kdnnen Teil
des Projekts sein und so einen wichtigen Beitrag zur Quartiersentwicklung leisten
(Beck, 2012, S. 35). Nachbarschaftliches Engagement wird vor allem durch die kos-
tenguinstige Bereitstellung von Raumen oder die (Mit-)Nutzung von Auféenflachen der
gemeinschaftlichen Wohnprojekte erleichtert (Henseling et al., 2018, S. 18).

Spekulationsentzug und Bezahlbarkeit

Einhergehend mit dem verbreiteten Tragermodell der Genossenschaft ist den meisten
Wohnprojekten an ihrer nicht-spekulativen und nicht-profitorientierten Ausrichtung
gelegen (Spellerberg, 2018, S. 179 ff). LaFond (2017) teilt die Meinung, dass solche
Wohnprojekte ,,der Boden- und Immobilienspekulation entgegen[wirken] und so zum
Gemeinwohl im Sinne einer langfristigen bezahlbaren und inklusiven Wohnraumver-
sorgung bei[tragen]” (S. 117 f).
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Die wohnungspolitische Ausgangslage (siehe Kapitel 3.1) stellt gemeinschaftliche
Wohnprojekte dabei jedoch vor Herausforderungen. So thematisiert LaFond (2017),
dass ,ohne Zugang zu Bauland und Subventionen sowie ohne die Zusammenarbeit
mit grofieren Partner*innen nur wenige bezahlbare und inklusive Wohnprojekte in den
nachsten Jahren erfolgreich umgesetzt werden kénnen.” (S. 118)

Der Neubau ist unter aktuellen Bedingungen vor allem in Grofdstadten wie Berlin mit
hohen Kosten fir Bauland und Bau verbunden, was sich bei genossenschaftlich or-
ganisierten Wohnprojekten in der Héhe des Pflichtanteils sowie im Nutzungsentgelt
wiederspiegelt (Patzold et al., 2014, S. 12). Damit einhergehend bendtigen Gruppen-
mitglieder haufig ein hohes Eigenkapital (Metzger, 2016, S. 19; Spellerberg, 2018, S.
71), welches einem Grofsteil der Bevolkerung nicht zur Verfligung steht. So ist bezahl-
bares Bauen und Wohnen sowie die Offenheit der Projekte fur alle Bevolkerungsgrup-
pen zwar ein Ziel der meisten Projekte, [asst sich aber aufgrund der wohnungspoliti-
schen Ausgangslage in vielen Regionen nicht so umsetzen wie gewtnscht (Patzold
et al, 2014, S. 36, 62; Spellerberg, 2018, S. 42, 79 ff). Tenz et al. (2013) fassen die
Situation in folgender These zusammen:

,Der gemeinschaftliche Wohnungsbau produziert preisgtinstigere Miet- und Ei-
gentumswohnungen als der ,konventionelle’ Wohnungsbau, wenn staatliche und
nicht staatliche Unterstitzungsangebote klug kombiniert, die Ressourcen der
Gruppe so weit wie moglich mobilisiert, die Moglichkeiten der baulichen Selbst-
hilfe genutzt, mafdvolle Baustandards angestrebt und kreative Ideen zur Senkung
der Bau- und Grundsttckskosten gefunden werden” (S. 53)

Okologische Gesichtspunkte

Auch 6kologische Uberlegungen sind Bestandteil vieler gemeinschaftlicher Wohnpro-
jekte.Inverschiedenen Studien wird auf hohe energetische Standards und 6kologische
Baumaterialen verwiesen, die zahlreiche Wohnprojekte in ihren Vorhaben integrieren.
Ein weiterer Aspekt sind verkehrliche Konzepte, wie zum Beispiel eine autofreie Um-
setzung von Wohnprojekten (Patzold et al., 2014, S. 12, 35 f). Bierwirth und Thomas
(2015, S. 79) verweisen auf Potenziale des geringeren Flachenverbrauchs pro Person
angesichts kleinerer Wohnungsgrundrisse und mehr geteilter Raume. Dieser Punkt
scheint jedoch sehr strittig zu sein und steht im Widerspruch zu den Ergebnissen eines
Forschungsvorhabens des Bundesministeriums fur Bildung und Forschung (BMBF).
Im Rahmen dessen wurde bei zehn Fallbeispielen festgestellt, ,dass die Wohnungen
der untersuchten Projekte - inklusive anteiliger Gemeinschaftsflache - in fast allen
Fallen grofier als Bestandswohnungen im regionalen Vergleich sind” (Henseling et al.,
2018, S.24). Spellerberg (2018, S. 78) fand heraus, dass es aufserdem aufgrund finan-



zieller Hurden oft starke Diskrepanzen zwischen angedachten Planungen und Priori-
taten bei der Umsetzung gibt. So wurde beispielsweise aus Kostengrinden auf die
Nutzung erneuerbarer Energien oder die Verwendung okologischer Baustoffe verzich-
tet. Dennoch scheint Einigkeit dartber zu bestehen, dass in den meisten Projekten ein
hohes 6kologisches Bewusstsein vorhanden ist, auch wenn dieses in der Umsetzung
nur bedingt zum Tragen kommt.

Die Betrachtung der gegenwartigen Literatur zu gemeinschaftlichen Wohnprojekten
zeigt, dass trotz derzeitig geringer Quantitat dieser Wohnform eine Vielzahl an Aus-
pragungen vorhanden ist. Diese verdeutlichen sich unter anderem in unterschiedli-
chen Rechtsformen, thematischen Schwerpunkten sowie der konkreten Gestaltung
des gemeinschaftlichen Wohnens. Die Bedeutung gemeinschaftlicher Wohnprojekte
fur ihre Bewohner*innen werden dabei ebenso wie ihre Auswirkungen auf die Nach-
barschaft als gesellschaftlich relevant bezeichnet und ihnen werden grofée Potenziale
zugeschrieben.
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2.2 Gemeinwohlorientierung

Der Begriff des Gemeinwohls ist seit der Antike ein zentraler, viel diskutierter Be-
griff, welcher bestandig in den Diskursen verschiedener Disziplinen wie Philosophie,
Rechts-, Politik- und Sozialwissenschaften von Relevanz war. In der jingsten Vergan-
genheit wird er auch zunehmend in Politik und Forschung wieder thematisiert (Moss
etal., 2009, S. 31). Das Gemeinwohl als normatives Konstrukt ist ein politisches Leit-
bild, welches auf verschiedene Arten und Weisen definiert und verwendet werden
kann und wird. So werden haufig eng verwandte Begrifflichkeiten wie ,das Wohl der
Allgemeinheit” oder ,das offentliche Interesse” synonym verwendet oder mitgedacht,
ebenso wie das Gemeinwohl bei der Verwendung anderer Begriffe wie Gerechtigkeit
oder Nachhaltigkeit oft mitschwingt (Moss et al., 2009, S. 38 f). Die neuere Gemein-
wohlforschung, die durch verschiedene politik-, rechts- und sozialwissenschaftliche
Werke seit dem Ende der 1990er Jahre gekennzeichnet ist, spricht sich dabei zuneh-
mend fur explizit offene Gemeinwohldefinitionen aus. Diese Art der Definition soll
der modernen, individualistischen Demokratie und Gesellschaft Rechnung tragen und
so in Form einer ,Prozeduralisierung des Gemeinwohls” (Moss et al., 2009, S. 38)
durch die beteiligten Akteure ausgehandelt werden. Eine offene Gemeinwohldefini-
tion zeichnet sich also durch einen sich veranderbaren Begriff aus und erhebt keinen
universellen, dauerhaften Gultigkeitsanspruch (Moss et al., 2009, S. 38 ff).

Das Gemeinwohl ist wie in zahlreichen anderen Verfassungen in Form eines un-
bestimmten Rechtsbegriffs auch im deutschen Grundgesetz (GG) verankert (Wol-
ters Kluwer Deutschland GmbH, o. J)). In Artikel 14 heifst es ,Eigentum verpflichtet.
Sein Gebrauch soll zugleich dem Wohl der Allgemeinheit dienen.” (GG Art 14 Abs.
2) Im Gegensatz dazu findet es auch konkrete Anwendung anhand von Kriterien im
Steuerrecht. So geniefeen Korperschaften, die sich fur die ,selbstlose Forderung der
Allgemeinheit auf materiellem, geistigem oder sittlichem Gebiet” (Deutscher Bun-
destag, 2016, S. 4) einsetzen, als vom Finanzamt anerkannte gemeinnutzige Orga-
nisationen Steuerbegulnstigungen nach der Abgabenverordnung. Die gemeinnUtzigen
Zwecke, auf die dies zutrifft, sind in den §§ 52-54 der Abgabenverordnung formuliert
(Deutscher Bundestag, 2016, S. 4). Auch im allgemeinen Verstandnis scheint das Ge-
meinwohl fest verwurzelt zu sein. Das zeigt sich anhand des GemeinwohlAtlas, eine
Untersuchung zur Bewertung der Gemeinwohlorientierung von Organisationen und
Unternehmen. Laut dieser zuletzt 2019 durchgefihrten Befragung sorgen sich 81 %
der Menschen darum, dass dem Gemeinwohl zu wenig Beachtung geschenkt wird.
Trotz des grofien Interpretationsspielraumes, den der Begriff mit sich bringt, gaben
87 % der Befragten an, dass sie ,eine klare Vorstellung davon [...] haben, was Gemein-
wohl bedeutet” (Gemeinwohl Deutschland, o. J.).



Gemeinwohlorientierung in der Planung

Der Begriff des Gemeinwohls wird im Planungskontext auf theoretischer Ebene ver-
haltnismafRig wenig im Detail diskutiert, vergleicht man die Zentralitat des Gemein-
wohlbegriffs fur das Selbstverstandnis von Planer*innen. Dennoch ist in den letzten
Jahren ein Aufleben der Gemeinwohldebatte in Fachzeitschriften und durch die Be-
trachtung des Themas in Forschungsvorhaben und Fachveranstaltungen zu beobach-
ten. Das Gemeinwohl als ,altes Fundament fir neue Entwicklungen”, als ,Orientie-
rungsmafstab der Stadtentwicklung” und die sich daraus ergebenden ,Konsequenzen
fur die Planung” werden thematisiert (Bohlken, 2018, S. 8; Burgdorff, 2016, S. 16).
Wahrend 6ffentliche Institutionen bisher als einzige Verantwortliche fur die Sicherung
von Gemeinwohlinteressen verstanden wurden, agieren auch zahlreiche zivilgesell-
schaftliche, private und unternehmerische Akteure zunehmend gemeinwohlorien-
tiert. Diese sich verschiebenden Zustandigkeiten erfordern eine genaue Betrachtung
der jeweiligen Positionen und Akteure und neue Aushandlungsprozesse (Overmeyer,
2018,S.68 ).

Auch eine 2019 erschienene Untersuchung zum Selbstverstandnis von Planer*innen
bekraftigt, dass die Orientierung am Gemeinwohl eine zentrale Leitidee und Wert-
vorstellung planerischen Handelns darstellt. Neben Werten wie ,sozial”, ,nachhaltig”
und ,zukunftsorientiert” sei dabei insbesondere die Gemeinwohlorientierung hand-
lungsleitend, welche auch im Alltag der befragten Planer*innen eine relevante Rolle
spiele (Levin-Keitel et al., 2019, S. 125 f). Hinsichtlich des Ursprungs der Planungs-
disziplin zur Sicherung wohlfahrtsstaatlicher Ziele ist dies ebenso wie die Veranke-
rung des Begriffs im Baugesetzbuch (BauGB) nicht Uberraschend (Gunn und Vigar in
Levin-Keitel et al., 2019, S. 126). Dort wird das gerechte Abwagen der verschiedenen
offentlichen Belange genannt und verdeutlicht, dass die stadtebauliche Entwicklung
mit einer dem ,Wohl der Allgemeinheit dienende[n] sozialgerechte[n] Bodennutzung”
(§ 1 BauGB Abs. 5) einhergehen muss.

Gemeinwohlorientierung in der Wohnungspolitik

Die Bedeutung des Gemeinwohls wird im Rahmen der wohnungspolitischen Debatte
um bezahlbaren Wohnraum und steigende Bodenpreise zunehmend diskutiert. Auf-
grund der begrenzten Verflgbarkeit von Boden in wachsenden Stadten und Ballungs-
regionen werden hier unterschiedliche Forderungen hinsichtlich einer aktiveren Bo-
den- und Liegenschaftspolitik laut. So verweist die 2018 von der Bundesregierung
eingesetzte Expertenkommission Nachhaltige Baulandmobilisierung und Boden-
politik in ihren Handlungsempfehlungen zu Baulandmobilisierung und Bodenpolitik
auf eine gemeinwohlorientierte Bodenpolitik sowie eine starkere Gemeinwohlorien-
tierung von Eigentum als wesentliche Aspekte, um die Versorgung mit bezahlbarem
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Wohnraum sicherzustellen (Kommission fur Nachhaltige Baulandmobilisierung und
Bodenpolitik, 2019, S. 2). Auch die Diskussion um eine Wiedereinfuhrung der 1990
abgeschafften Wohnungsgemeinnutzigkeit unter dem Titel NEUE WOHNUNGSGEMEINNUT-
ZIGKEIT ist hier zu nennen. Die 2015 von der Linken sowie dem BUndnis 90/Die Grinen
durch beauftragte Studien auf Bundesebene angestofiene Debatte thematisiert die
EinfUhrung einer neuen WohnungsgemeinnUtzigkeit als mogliches Instrument einer
neuen, sozialen Wohnungspolitik. Hierbei sollen Wohnungsunternehmen Steuerer-
leichterungen gewahrt werden, wenn sie anhand von festgelegten Kriterien den Ge-
meinnutzigkeitsstatus erhalten. Im Zuge dieser Debatte zeigen sich sowohl politische
Parteien von der Linken bis zur SPD, Mieterverbande sowie der Deutsche Stadtetag
offen gegeniber einer neuen Wohnungsgemeinnutzigkeit beziehungsweise fordern
diese zum Teil explizit (Holm et al., 2017, S.5).

Die Betrachtung des Gemeinwohls aus verschiedenen Perspektiven zeigt seine be-
standige gesellschaftliche Relevanz und seine konkrete Verankerung. Gleichzeitig
geht mit der Verwendung des Begriffs oft ein grofier Interpretationsspielraum einher.
Dennoch gilt die Orientierung am Gemeinwohl als zentrale, normative Leitidee in der
Planungsdisziplin, wahrend in der Wohnungspolitik neben Appellen zu einer starkeren
Gemeinwohlorientierung mogliche Formen der Institutionalisierung diskutiert wer-
den.



2.3 Intermediare Akteure

Stadte werden nicht einfach geplant, sondern durch das Zusammenwirken vielfalti-
ger Akteure gemeinsam entwickelt. Dabei Uberlagern sich die Akteure im Raum und
stehen in Wechselbeziehung untereinander (Selle, 2008, S. 4). Im Zuge dessen an-
dert sich das Verhaltnis zwischen Markt, Staat und Zivilgesellschaft genauso wie das
Spektrum der Akteure (Schick und Renner, 2000 in Faller et al., 2019, S. 12 f). Insbe-
sondere der Begriff der Zivilgesellschaft wird im wissenschaftlichen und politischen
Diskurs unterschiedlich besetzt und sowohl analytisch als auch normativ verwendet
(Adloff, 2005). Das erschwert eine einheitliche Definition und Abgrenzung. Faller et al.
(2019,S.11) beschreiben Zivilgesellschaft als ,Spiegelbild der gesellschaftlichen Be-
dingungen”. Das Verstandnis von Zivilgesellschaft verandere sich dabei stetig und sei
stark kontextabhangig. Gleichzeitig kénne Zivilgesellschaft als ,Arena zur Ideen- und
Konzeptentwicklung fur gesellschaftliche Herausforderungen” (Faller et al., 2019, S.
11) gesehen werden. Im Kontext stadtischer Akteure bewegen sich viele Akteure, die
sich selbst primar als zivilgesellschaftlich verstehen, zunehmend auch in staatlichen
und marktlichen Spharen. Viele Akteure lassen sich langst nicht mehr eindeutig als
Akteure des Marktes, des Staats oder der Zivilgesellschaft zuordnen und voneinander
abgrenzen. Beispielsweise agieren Genossenschaften oder das Mietshauser Syndikat
sowohl zivilgesellschaftlich als auch als Marktakteur, wenn sie Wohnraum vermieten
(Falleret al., 2019, S.13). Das Zusammenwirken der verschiedenen Akteure wird hau-
fig als Ko-Produktion und/oder urbane Governance beschrieben (Beck und Schnur,
2016, S. 90; Faller et al., 2019, S. 14; Selle, 2008, S. 6). Selle spricht von einer ,Viel-
falt von Einzelentscheidungen zahlreicher Akteure”, die beeinflusst, was im Raum ge-
schieht (2008, S. 5).

Im Kontext der Stadtentwicklung gewinnt das Konzept der intermediaren Akteure
zunehmend an Bedeutung, um diese Akteure naher zu beleuchten und zu beschrei-
ben. Sie sind Teil gesellschaftlicher Aushandlungen sowohl innerhalb klassischer de-
mokratischer Systeme als auch aufRerhalb dieser (Beck und Schnur, 2016, S. 21). Sie
,mitteln, machen, protestieren” zwischen Kommunalpolititk und -verwaltung, lokaler
Wirtschaft und Burger-, Bewohner- und Nachbar*innen (Beck und Schnur, 2016, S.
23). Beck und Schnur (2016) beschreiben sie im Rahmen einer Veroffentlichung des
Bundesverbands fur Wohnen und Stadtentwicklung e. V. (vhw) wie folgt:

,Als Koproduzentinnen und -produzenten von Stadt kénnen intermediare Akteure den
oftmals limitierten kommunalen Handlungsspielraum deutlich erweitern: Mit lokalem
und fachlichem Know-how, mit ehrenamtlichem und freiwilligem Engagement, teils
mit eigenen Ressourcen, mit Konzeptideen fir lokale Projekte, mit Netzwerkkontak-
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ten zur Erschlieffung weiterer Ressourcen. Das funktioniert auch umgekehrt: Eine ko-
operative Zusammenarbeit mit der Kommune ermoglicht intermediaren Akteuren zu-
satzliche Handlungsspielraume.” (S. 90)

Um handlungsfahig zu sein, brauchen intermediare Akteure jedoch verschiedene
Ressourcen. Expertise, Erfahrungswissen und kommunikative Kompetenz (,kultu-
relles Kapital”) oder ein grofies Netzwerk und Reichweite (,soziales Kapital”) kann
genauso wichtig sein wie finanzielle Unterstitzung, feste Mitarbeiter*innen und/oder
Raumlichkeiten (,,6konomisches Kapital”) (Beck und Schnur, 2016, S. 65 ff). Diese
Ressourcen sind bei den Akteuren in unterschiedlichem Mafie vorhanden, sodass sie
auch Uber ungleiche Méglichkeiten der Einflussnahme verfigen (Faller et al., 2019,
S. 15). In der Studie ,Stadtmacher*innen” im Auftrag des vhw wurden intermediare
Akteure in den Themenfeldern Stadtentwicklung und Flichtlingspolitik in Berlin na-
her untersucht. Zu Beginn der Studie wurde ein Kriterienkatalog erarbeitet, um die
Intermediaritat der Akteure einzuschatzen. Danach agieren intermedidre Akteure in-
nerhalb von Netzwerken und kooperieren mit anderen Akteuren. Die Finanzierungs-
quellen der intermediaren Akteure sind unterschiedlich und kénnen auch 6ffentliche
Mittel umfassen. Aufderdem kann nicht nur ihr raumlicher Bezug, sondern auch ihr
Grad der Institutionalisierung sehr unterschiedlich ausfallen: von informellen Initiati-
ven Betroffener Uber eingetragene Vereine bis zu Organisationen mit eigenstandigen
Rechtsformen. Sie vermitteln oftmals zwischen Bewohner*innen, Politik/Verwaltung
und Akteuren der lokalen Wirtschaft, aber auch zwischen verschiedenen zivilgesell-
schaftlichen Gruppen und anderen intermediaren Akteuren. Sie streben dabei eine
breite Beteiligung an und setzen sich fur diese ein. Jedoch vermitteln sie nicht nur
innerhalb von Stadtentwicklungsprozessen, sondern gestalten diese auch aktiv mit.
Dabei mochten sie Prozesse und Entwicklungen verandern, stadtische und soziale
Innovationen voranbringen und vertreten Interessen, die Uber ein privates Verwer-
tungsinteresse hinausgehen (Gesemann et al., 2017, S. 21 f). In diesem Zusammen-
hang berufen sich intermediare Akteure haufig auf das Gemeinwohl und verstehen ihr
Handeln als einen Beitrag zu seiner Konkretisierung (Beck und Schur, 2016, S. 107,
112 f). Insbesondere die Konkretisierung des Gemeinwohls ist grundlegend, um den
Begriff nicht als leere Worthilse und reine Legitimation fur das eigene Handeln zu
verwenden. Sie sollte somit integraler Bestandteil von Aushandlungsprozessen in der
Stadtentwicklung sein (Beck und Schnur, 2016, S. 113). Beck und Schnur (2016, S.
77 t) sehen in der starkeren Einbindung der intermediaren Akteure in stadtentwick-
lungspolitische Prozesse grofies Potenzial fir mehr Vernetzung und Inklusion inner-
halb der heterogenen Stadtgesellschaft.



2.4 Kriterien gemeinwohlorientierter Akteure im Woh-
nungswesen

Um den diffusen Gemeinwohlbegriff anwenden zu kénnen, wird er im Rahmen dieser
Arbeit anhand verschiedener Kriterien konkretisiert. Sie sollen dazu dienen, die Ge-
meinwohlorientierung der zu erforschenden Akteure im Wohnungswesen einschatzen
zu kénnen. Grundlage dafur bilden drei Studien, die sich an der konkreten Eingrenzung
des Begriffs im wohnungspolitischen Kontext versucht haben. Diese wurden im Hin-
blick auf den Fokus dieser Arbeit angepasst.

Zentrale Referenz bildet eine 2019 erschienene Studie des BBSR zu gemeinwohl-
orientierten Wohnungsmarktakteuren. Sie bildet aufgrund des ahnlichen Forschungs-
interesses die fur diese Arbeit passendste Grundlage. In dem Forschungsvorhaben
des BBSR wurde Gemeinwohlorientierung als Ziel- und Handlungsrahmen untersucht
und dafir Kriterien fur die gemeinwohlorientierte Wohnraumbereitstellung definiert.
Diese verwendeten Kriterien wurden im Abgleich mit zwei weiteren Werken flr diese
Arbeit modifiziert und erweitert. Hier ist zunachst eine von Gennies (2021) verfasste
Masterarbeit zu nennen. Diese vergleicht verschiedene Ansatze zur Bewertung von
Gemeinwohl und leitet daraus einen umfassenden und gleichzeitig recht abstrakten
Kriterienkatalog ab. Als Bewertungsansatze wurden §1 Abs. 6 BauGB, die Stadtrendi-
te, die (neue) Wohngemeinnutzigkeit, die Gemeinwohlékonomie, die Gemeinnutzig-
keit nach Abgabenordnung sowie die Wohlstandsindikatoren des Better Life Index
und deren praktische Anwendung in der Stadt Wuppertal gewahlt (Gennies, 2021, S.
16ff). Zum anderen finden sich Kriterien des Gemeinwohls in der 2018 veroffentlich-
ten Projektstudie ,Gemeinwohl entwickeln: Kooperativ und langfristig!”, die im Auf-
trag des Bezirksamts Friedrichshain-Kreuzberg erstellt wurde. Dort wurden zehn Ge-
meinnutzkriterien entwickelt, um die ,Gemeinwohlqualitat” von Akteuren und Gutern
bewerten zu kénnen (coop.disco, 20183, S. 11).

Im Folgenden werden die auf Grundlage der BBSR-Studie modifizierten Kriterien dar-
gestellt und ihre Abanderung erlautert.

1. Der Wohnraum wird nachhaltig dem spekulativen Wohnungsmarkt entzogen.

N A a o Ao AA a Do A an An—b Q a

Die betrachteten Akteure kdnnen aufgrund der quantitativ geringen Bedeutung ge-
meinschaftlicher Wohnprojekte bisher nicht als Marktkorrektiv bezeichnet werden. Im
Einklang mit dem Kriterium der ,Nicht-Gewinnorientierung” der Berliner Projektstu-
die wird der Gemeinwohlbegriff aufterdem enger gefasst.
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2. Die Bewohner*innen sind ttberwtegend) nicht Einzeleigentimer*innen.

Auch dieses Kriterium wird im Rahmen dieser Arbeit strenger gesehen. Bei gemein-
schaftlichen Wohnprojekten, die auf individuelle Eigentumsbildung abzielen, ist ein
spaterer Verkauf, zum Beispiel aufgrund interner Streitigkeiten oder in Folge von
erbenden Neueigentimer*innen, an Hochstbietende moglich. Gemeinschaftliche
Wohnprojekte werden in diesen Fallen zwar nicht mit dem Ziel der Gewinnerwirt-
schaftung aufgebaut, jedoch kann der Wohnraum ohne anderweitige rechtliche Ab-
sicherung zu einem spateren Zeitpunkt dazu genutzt werden und wieder Teil des spe-
kulativen Wohnungsmarktes werden. Interessanterweise stellt ,Eigentumsbildung” in
Gennies’ Arbeit (2021) ein Kriterium des Gemeinwohls dar, was verdeutlicht, dass
dieses Thema politisch und gesellschaftlich umstritten ist.

3. Die Bewohner*innen gehoéren (zumindest teilweise) zu einer Personengruppe,
die auf dem regularen Wohnungsmarkt aufgrund von wirtschaftlicher, gesund-
heitlicher oder sonstiger Beeintrachtigung Zugangsschwierigkeiten hat.

Dieses Kriterium steht im Einklang mit den anderen beiden Studien, die mit ihren
Kriterien ebenfalls Bezahlbarkeit und Zuganglichkeit gemessen am Existenzminimum
beziehungsweise die verschiedenen sozialen Bedurfnisse und Wohnbedurfnisse, ins-
besondere benachteiligter Gruppen, thematisieren.

4. Das Wohnen ist in ein (experimentelles) Gesamtkonzept mit sozialem, kul-
turellem, Anspruch eingebettet, das auf einem
renditeorientierten Wohnungsmarkt nicht bestehen kénnte und einen Beitrag
zur Weiterentwicklung von (inklusiven) Wohnformen leistet.

Auch ein politisches Selbstverstandnis kann zum Gemeinwohl beitragen, zum Bei-
spiel durch das Aufzeigen von gesellschaftlichen Alternativen als Reaktion auf negati-
ve Entwicklungen, die zu Individualisierung, Diskriminierung und Exklusion beitragen.
Im Rahmen der Berliner Projektstudie sowie der Masterarbeit von Gennies spielen
auferdem Kriterien wie Ressourcenschonung, Emissionsvermeidung oder Energie-
einsparung eine Rolle. Daher wurde die Aufzahlung um die Begriffe politisch und 6ko-
logisch erganzt.

Dieser Aspekt spielt in den Kriterien der BBSR-Studie keine Rolle oder ist héchstens
mit viel Interpretation im vierten Kriterium in sozialem Anspruch mitinbegriffen. Im



Hinblick auf die Starkung demokratischer Strukturen ist dieser Aspekt jedoch sehr
relevant. Das spiegelt sich auch in den beiden anderen Publikationen wider. Hier folgt
aus Gennies’ (2021) Analyse ,Mitwirkung” mit den Kriterien ,Mitentscheidung”, ,bur-
gerschaftliches Engagement”, ,Kooperation und Beteiligung an Rahmenbedingun-
gen” als ,eines der drei Kernelemente von Gemeinwohl” (Gennies, 2021, S. 90). Im
Rahmen der Berliner Projektstudie wird ,Selbstverwaltung, Demokratische Gover-
nance” (coop.disco, 20183, S. 12) als ein Kriterium benannt.

Somit werden flr diese Arbeit die folgenden Kriterien zur Einschatzung der Gemein-
wohlorientierung der Akteure genutzt:

1. Der Wohnraum wird nachhaltig dem spekulativen Wohnungsmarkt entzogen. Die
Akteure handeln nicht gewinnorientiert.

2. Die Bewohner*innen sind nicht Einzeleigentimer*innen.

3. Die Bewohner*innen gehdren (zumindest teilweise) zu einer Personengruppe, die
auf dem regularen Wohnungsmarkt aufgrund von wirtschaftlicher, gesundheitlicher
oder sonstiger Beeintrachtigung Zugangsschwierigkeiten hat.

4. Das Wohnen ist in ein (experimentelles) Gesamtkonzept mit sozialem, kulturellem,
politischem oder 6kologischem Anspruch eingebettet, das auf einem renditeorien-
tierten Wohnungsmarkt nicht bestehen kénnte und einen Beitrag zur Weiterentwick-
lung von (inklusiven) Wohnformen leistet.

5. Selbstorganisation, Mitwirkung und gemeinsame Entscheidungsprozesse sind Teil
des Selbstverstandnisses der Wohnprojekte, variieren jedoch in ihrer Auspragung.
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3 Gemeinwohlorientierung
im Berliner
Wohnungswesen




Auch in Berlin hat der Begriff des Gemeinwohls in den letzten Jahren vermehrt Ein-
zug in die politische und gesellschaftliche Debatte um die Wohnraumversorgung ge-
funden. Die damit einhergehenden Veranderungen in der Wohnungspolitik stellen da-
bei stets die Rahmenbedingungen fur gemeinschaftliche Wohnprojekte dar. Im Zuge
dieser Entwicklung zu einer starker gemeinwohlorientierten Wohnungspolitik werden
aufderdem bestimmte Akteure vermehrt betrachtet.

3.1 Wohnungspolitische Ausgangslage

Die Wohnungssituation sowie die Wohnungspolitik in Berlin waren in den letzten 30
Jahren von vielen Veranderungen gepragt, welche zum Verstandnis der heutigen Si-
tuation auf dem Wohnungsmarkt hilfreich sind. Wahrend die Wohnungspolitik der
1990er und 2000er Jahre als Phase der Deregulierung der Wohnungsmarkte und
verringerter 6ffentlicher Steuerung bezeichnet werden kann, wird seit einigen Jahren
eine zunehmend aktivere kommunale Wohnungspolitik verfolgt.

In den 1990er Jahren war der Wohnungsmarkt in Berlin mit einem starken Uberange-
bot von ginstigem Wohnraum sehr entspannt. Diese Situation resultierte vor allem
aus dem nach der Wiedervereinigung starken Bevolkerungsrickgang beziehungs-
weise ausbleibendem Bevdlkerungsboom mit parallel stattfindender hoher Neubau-
aktivitat. Aufterdem befand sich ein Grofsteil des Wohnungsbestandes in 6ffentlicher
Hand (Schonig et al.,, 2017, S. 38; Kitzmann, 2018, S. 163 f). Die Wohnungsproduk-
tion sowohl im frei finanzierten als auch im geférderten Wohnungsbau verringerte
sich ab Ende der 1990er Jahre massiv (Kitzmann, 2018, S. 162). Aufserdem wurde
2001 das Ende der Forderung des sozialen Wohnungsbaus sowie der schnellstmogli-
che Ausstieg aus der Anschlussférderung beschlossen. Weitere Entwicklungen dieser
Phase waren eine Liberalisierung des Baurechts sowie die Aufhebung des Zweckent-
fremdungsverbots (Schénig et al., 2017, S. 38).

Ab dem Ende der 1990er Jahre wurden mit dem Ziel der Haushaltskonsolidierung
massiv Wohnungsbestande sowie kommunale Wohnungsbaugesellschaften verkauft.
Mit insgesamt 220.000 verkauften Wohnungen verringerte sich der Bestand kommu-
naler Wohnungen am Gesamtwohnungsbestand von 30 % zu Beginn der 1990er Jahre
auf nur noch 14 % im Jahr 2011. Diese Phase bis etwa Mitte der 2000er Jahre kann
also als deutlicher Rickzug des Staates aus der Wohnraumversorgung bezeichnet
werden (Holm, 2016, S. 224 f.). Mit zunehmender Verscharfung der Wohnungsmarkt-
situation sowie verstarkt stattfindenden Gentrifizierungsprozessen wurden seit 2011
verschiedene wohnungspolitische Instrumente und MafRnahmen entwickelt und um-
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gesetzt (Holm, 2016, S. 217). Nennenswert sind hier das 2012 vom Senat und den
sechs kommunalen Wohnungsbaugesellschaften beschlossene BUNDNIS FUR SOZIALE
WOHNUNGSPOLITIK UND BEZAHLBARE MIETEN. ES umfasst eine Ausweitung der kommunalen
Wohnungsbestande sowie Vereinbarungen zu Wiedervermietungsquoten fur Perso-
nen mit Wohnberechtigungsschein (WBS) und zulassigen Mieterhdhungen. 2013 wur-
de das Gesetz des ZWECKENTFREMDUNGSVERBOTS vVerabschiedet, welches die gewerbliche
Nutzung von Wohnungen sowie langeren Leerstand verbietet. Zwei Jahre spater wur-
de die MIETPREISBEGRENZUNGSVERORDNUNG Mit dem Instrument der Mietpreisbremse be-
schlossen. Diese wurde seit ihrer Einfihrung viel diskutiert und fur ihre ungenigende
Wirksamkeit kritisiert (Kitzmann, 2018, S. 164). Relevant fur die Berliner Wohnungs-
politik sind aufderdem die sich im Zuge der sich verscharfenden Wohnungskrise ge-
grindeten Mieter*inneninitiativen und stadtpolitischen Bewegungen, welche in ver-
schiedensten Formen agieren und wohnungspolitische Forderungen stellen (Schonig
etal, 2017,S. 39).

Die zunehmend aktivere kommunale Wohnungspolitik intensivierte sich mit der Wahl
zum Berliner Abgeordnetenhaus am 18. September 2016. Die neu gebildete rot-rot-
grine Regierung hat im Koalitionsvertrag ambitionierte Aussagen zur Gestaltung der
Wohnungspolitik niedergeschrieben, welche verschiedene Forderungen der Zivilge-
sellschaft aufgreifen. Auf zehn Seiten werden unter dem Titel BezaHLBARES WOHNEN FUR
ALLE Ziele, Strategien und Maftnahmen formuliert, die zu einer sozialeren Wohnungs-
politik fihren sollen. So soll der Mieter*innen- und Wohnraumschutz ausgebaut, die
soziale Wohnraumversorgung gesichert und der kommunale Wohnungsbestand durch
Ankauf und Neubau bis 2025 auf 400.000 Wohnungen aufgestockt werden. Auch eine
bessere Unterstitzung von Genossenschaften mit Verweis auf deren sozial stabilisie-
rende und mietpreisdampfende Wirkung wird angestrebt (SPD et al., 2016, S. 21 ff).

In der Liegenschaftspolitik ist ebenfalls ein Wechsel erkennbar: So soll eine aktive,
soziale und nachhaltige Liegenschaftspolitik betrieben und landeseigene Flachen
ausschliefilich im kooperativen Baulandmodell vergeben werden. Die Moglichkeiten,
Grundsticke zu vergeben, sind aufgrund der vorhergehenden Privatisierungspolitik
allerdings sehr begrenzt (Vollmer and Kadi, 2018, S. 254). Auch die Foérderung ge-
meinwohlorientierter Akteure wird explizit erwahnt:

,Durch eine kleinteilige Parzellierung von Flachen, transparente Verfahren und
Konzeptvergaben in Erbbaurecht soll ein niederschwelliger Zugang zu Liegen-
schaften fir gemeinwohlorientierte Nutzergruppen und Trager sowie Genossen-
schaften gesichert werden” (SPD et al., 2016, S. 21)



Relevant fur die Schaffung und Sicherung von bezahlbarem Wohnraum sind allerdings
in erster Linie die kommunalen Wohnungsbaugesellschaften. Die Bedeutung, welche
diesen in der aktuellen Wohnungspolitik beigemessen wird, zeigt sich auch in der im
April 2017 beschlossenen Kooperationsvereinbarung LEisTBARE MIETEN, WOHNUNGSNEU-
BAU UND SOZIALE WOHNRAUMVERSORGUNG. Diese Vereinbarung zwischen Senat und Woh-
nungsbaugesellschaften kann als Fortfiihrung des 2012 beschlossenen Bindnisses
mit ambitionierten Festlegungen und Zielen gesehen werden (Kitzmann, 2018, S.
164). Das aktuellste mietpolitische Instrument, welches im Vergleich zu den bisher
entwickelten Mafsnahmen eine deutlich scharfere Regulierung darstellt, war der im
Februar 2020 in Kraft getretene MieTENDECKEL. Dieses ambitionierte, wahrend der Ent-
wicklung viel diskutierte GESETz ZuR MIETENBEGRENZUNG IM WOHNUNGSWESEN IN BERLIN SoOllL-
te die stark gestiegenen Mieten je nach Situation einfrieren, deckeln sowie absenken
(Peter, 2020). Im April 2021 entschied das Bundesverfassungsgericht jedoch, dass der
Mietendeckel nichtig ist. Aufgrund der bereits vorhandenen Regelungen zur Miethéhe
auf Bundesebene sei aufgrund der konkurrierenden Gesetzgebung eine Regulierung
durch die Lander unzulassig (Frohlich und Schénball, 2021). Bilanzierend ist der ge-
scheiterte Mietendeckel zum Ende der rot-rot-griinen Legislaturperiode das grofite
Manko der ambitionierten, wenngleich teilweise erfolglosen Wohnungspolitik. Positiv
zu bewerten ist sowohl die Vergrofierung des kommunalen Wohnungsbestands sowie
der zunehmend beschleunigte Wohnungsneubau, auch wenn vor allem letzterer noch
hinter den selbst gesteckten Zielen zurtckbleibt. Weitere wichtige Ergebnisse der
Legislaturperiode sind eine Vielzahl von neuen Milieuschutzgebieten mit den damit
verbundenen Moglichkeiten des Vorkaufsrechts sowie die Umwandlungsverordnung,
welche die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen stark beschrankt (Jos-
wig, 2021).

Zusammengefasst kann die jungste Entwicklung der Berliner Wohnungspolitik zwar
nicht als grundlegender Paradigmenwechsel bezeichnet werden, deutlich wird jedoch
die zunehmend starkere Regulierung des Wohnungsmarktes. Es zeichnet sich eine
Abkehr von der neoliberalen Entwicklung bei gleichzeitigen Tendenzen hin zu einer
starker gemeinwohlorientierten Wohnungspolitik ab (Vollmer and Kadi, 2018, S. 255;
coop.disco, 20183, S. 23).

Mit wohnungspolitischen Entwicklungen gehen stets auch veranderte Rahmenbedin-
gungen fur gemeinschaftliche Wohnprojekte einher. So gab es in der Historie Berlins
bereits nennenswerte politische Fordermaftnahmen, die zwar nur teilweise explizit
die Entstehung gemeinschaftlicher Wohnprojekte zum Ziel hatten, diese aber erheb-
lich vereinfachten. Hier ist zum einen das PROGRAMM DER WOHNUNGSPOLITISCHEN SELBSTHILFE
von 1982 bis 2001 zu nennen, welches die Unterstitzung von einkommensschwa-
chen und sozial benachteiligten Personen zum Ziel hatte und sich insbesondere an
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Selbsthilfegruppen und soziale Projekte richtete. Vor allem in den 1990er Jahren er-
hielten so zahlreiche Wohnprojekte bei Leistung eines baulichen Eigenanteils an der
Sanierung hohe Baukostenzuschusse. Das Programm fuhrte zur Sanierung von 5.761
Wohn- und Gewerbeeinheiten vor allem in Kreuzberg und im Prenzlauer Berg. Im Ver-
lauf des Programms wurde dieses jedoch zunehmend kritisiert, unter anderem auf-
grund der Erhdéhung des zu leistenden Eigenanteils sowie der Beobachtung, dass auf-
grund der raumlichen Beschrankung anstelle der beabsichtigten sozialen Mischung
eine verstarkte Segregation stattfand (Jekel et al., 2007, S. 49). Zu Beginn der 2000er
Jahre wurden Baugemeinschaften und Baugruppen stark geférdert, wozu der 2001
eingerichtete Liegenschaftsfond in Verbindung mit einem Informationsportal dien-
te. So wurden bis 2014 zahlreiche Grundstucke an eigentumsorientierte Baugemein-
schaften hochstbietend verkauft und so ein beachtlicher Beitrag zur Haushaltssanie-
rung erzielt (Jekel et al., 2007, S. 51).

Im Gegensatz zu anderen Bundeslandern gibt es in Berlin keine Forderprogramme,
die gemeinschaftliche Wohnprojekte explizit unterstitzen (Schader-Stiftung und Stif-
tung trias, 2008, S. 100 f). Nennenswert ist allerdings die 2018 beschlossene Ge-
nossenschaftsforderung, da gemeinschaftliche Wohnprojekte oft als Genossenschaft
organisiert sind (siehe Kapitel 2.1 und 4.1). Diese bietet finanzielle Unterstitzung fur
den Neubau und Bestandserwerb von Genossenschaften sowie den Erwerb von Ge-
nossenschaftsanteilen fur WBS-Berechtigte (SenSW, 2018). Auch die soziale Wohn-
raumforderung kann bei der Entwicklung von Wohnprojekten hilfreich sein. Diese
wurde 2014 wiedereingefihrt, um die Herstellung von mietpreis- und belegungsge-
bundenem Wohnraum fur Geringverdienende zu unterstitzen. Um den sich veran-
dernden Rahmenbedingungen gerecht zu werden, erfolgten 2015, 2018 und zuletzt
2019 Anpassungen, wobei letztere unter anderem eine deutliche Erhéhung des zins-
losen Baudarlehens mit sich brachte (SenSW, 2019a).

Zum Thema gemeinschaftliches Wohnen verweist die Senatsverwaltung unter der
Uberschrift ,Baugemeinschaften und Baugruppen” lediglich auf die von ihr ins Leben
gerufene Netzwerkagentur GenerationenWohnen (siehe Kapitel 4.3) sowie auf das
von CoHousing | Berlin betriebene Wohnportal Berlin (siehe Kapitel 4.2) (SenSW, o.
J.). Aufserdem werden in der Unterrubrik ,Wohnen im Alter” gemeinschaftliche Wohn-
projekte thematisiert, wobei auch verschiedene Berliner Beispielprojekte kurz vor-
gestellt werden. Hier wird neben der Netzwerkagentur GenerationenWohnen auch auf
das FORUM Gemeinschaftliches Wohnen e. V. verwiesen (siehe Kapitel 4.2) (SenSW,
2019b). Da landeseigene Grundsticke nur noch in sehr begrenzter Zahl vorhanden
sind, ist ihre Vergabepraxis fir gemeinschaftliche Wohnprojekte besonders rele-
vant. Eine maRgebliche Anderung ist hier der 2018 gefasste Beschluss, landeseigene
Grundstucke anstelle des Verkaufs nur noch im Erbbaurecht zu vergeben. Vereinzelt



werden auch Grundsticke per Direktvergabe an Genossenschaften vergeben (Der
Senat von Berlin, 2019, S. 5). Fur die Vergabe wird das Instrument des Konzeptver-
fahrens angewandt, welches zunachst in einem zweistufigen Verfahren stattfand. Der
damit verbundene hohe Aufwand wurde ebenso wie die zu lange Dauer des Prozes-
ses, die zu starke Gewichtung des Preises, zu starre Vorgaben des Verfahrens sowie
intransparente Entscheidungsfindungen bemangelt. In einer im Januar 2019 mit Be-
teiligten aus Politik, Verwaltung und Zivilgesellschaft durchgefihrten Werkstatt wur-
den konkrete Richtlinien zur Umgestaltung des Verfahrens erarbeitet (Initiative Stadt-
Neudenken, 2019).

Seit 2005 fordert die Senatsverwaltung die ExperiMENTDAYS, welche durch die Initiative
von zivilgesellschaftlichen Gruppen seit 2003 jahrlich stattgefunden haben und als
zentrale Veranstaltungen flr gemeinschaftliche Wohnprojekte in Berlin bezeichnet
werden kdnnen (siehe Kapitel 4.2). 2019 fanden sie erstmalig nicht statt, stattdessen
wurde im April 2019 eine Erklarung verdffentlicht, in welcher die Veranstalter*innen
die derzeitigen Bedingungen fur Wohnprojekte sowie die unsichere Fordersituation
der ExpeRIMENTDAYS Kritisieren. So sei jedes Jahr aufs Neue unklar gewesen, ob und in
welcher Hohe diese gefordert werden und die 6ffentliche Wertschatzung reiche nicht
mehr aus, um die herausfordernden Rahmenbedingungen zu bewaltigen. In der Er-
klarung heifst es:

,Es hilft nur wenig, wenn pro Jahr eine Handvoll Projekte geférdert werden, aber
parallel das Wohnen fir die Mieter*innen dieser Stadt zunehmend unbezahlbar
wird und somit tausende Menschen aus ihren jeweiligen Nachbarschaften / So-
zialraumen verdrangt werden. Und es hilft auch wenig, sollte in 2019 dies und
das neue Projekt per Konzeptverfahren entstehen, wenn gleichzeitig vielzahlige
und teils jahrelang bestehende Projekte von Raumungen oder anderen Schika-
nen bedroht sind.” (id22: Institut fur kreative Nachhaltigkeit, 2019)

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die Entwicklung der Berliner Woh-
nungspolitik seit den 1990er Jahren trotz der zunehmend aktiven und regulierenden
Politik der letzten Jahre mafégeblich gepragt ist von der umfassenden friheren Li-
beralisierung. Weder die bisherigen wohnungspolitischen Instrumente noch der der-
zeitige Wechsel hin zu einer starkeren Gemeinwohlorientierung scheinen dabei aus-
reichend zu sein, um gemeinschaftliche Wohnprojekte vor Verdrangung zu schitzen.
Die politischen Rahmenbedingungen fur neue Wohnprojekte werden vor allem durch
Fordermdglichkeiten und den Zugang zu kommunalen Flachen beeinflusst, was mo-
mentan jedoch beides nur in geringem Ausmafd gesichert ist und so die Realisierung
gemeinschaftlicher Wohnprojekte deutlich erschwert.
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3.2 Gemeinwohlorientierte Akteure im Wohnungswesen

Im Streben nach gemeinwohlorientierter Wohnungspolitik werden zudem konkrete
Akteure genannt oder manche Akteure explizit als gemeinwohlorientiert bezeichnet.
Dies zeigt sich anhand von wissenschaftlichen Publikationen und Fachveranstal-
tungen, aber auch in der Betrachtung von politischen Zielsetzungen und zivilgesell-
schaftlichem Engagement.

In der Berliner Politik werden gemeinwohlorientierte Akteure zunehmend und auch
ausdifferenzierter thematisiert. Im 2014 verfassten STADTENTWICKLUNGSPLAN (STEP)
WohNEN 2025 wurden ,eher gemeinwohlorientierte Bauherren und Investoren” so-
wie deren ,angemessene Berlcksichtigung” (SenStadtUm, 2014, S. 57) lediglich ver-
einzelt erwahnt. Im nachfolgenden STEP Wonnen 2030 werden diese jedoch als Aus-
fihrende der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum deutlich detaillierter genannt.
Hier findet sich auch eine Aufstellung von Kriterien flr die Gemeinwohlorientierung,
welche allerdings schwammig formuliert sind. Als Akteure fur gemeinwohlorientierten
Wohnungsbau werden dort die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften, Genossen-
schaften, soziale und karitative Trager und andere gemeinwohlorientierte Trager ge-
zahlt (SenSW, 2019c¢, S. 17). Gleichzeitig werden ,gemeinwohlorientierte Vorhaben
privater Trager” erwahnt (SenSW, 2019¢, S. 38). Im Berliner Koalitionsvertrag werden
,andeseigene Wohnungsbaugesellschaften, Genossenschaften, soziale Bautrager wie
auch Baugruppen” sowie ,gemeinwohlorientierte Nutzergruppen und Trager” (SPD et
al.,, 2016, S. 21) als gewilnschte Empfanger von bebaubaren Flachen genannt.

Trotz der zunehmenden Thematisierung und Ausdifferenzierung gemeinwohlorientier-
ter Akteure zeigt sich in den untersuchten Dokumenten allerdings, dass die Abgren-
zung im politischen Verstandnis immer noch unscharf ist. So werden verschiedene
Aufzahlungen gemacht, welche Akteure als gemeinwohlorientiert betrachtet werden,
wobei nur die grofivolumigen Bauschaffenden wie kommunale Wohnungsbaugesell-
schaften und Genossenschaften detaillierter betrachtet werden.

Die hier beschriebene Auffassung von gemeinwohlorientierten Akteuren ist aufer-
dem nicht als allgemeingultig zu verstehen, was insbesondere bei der Betrachtung
kommunaler Wohnungsbaugesellschaften deutlich wird. Im Koalitionsvertrag werden
diese als ,wichtigste Saule der sozialen Wohnraumversorgung” bezeichnet und die
Regierungskoalition bekennt sich auch explizit zu deren Gemeinwohlauftrag (SPD
et al.,, 2016, S. 25). Ihre Abhangigkeit von den politischen Verhaltnissen sowie ihre
privatwirtschaftlichen Unternehmensformen lassen ihre Gemeinwohlorientierung al-
lerdings fraglich erscheinen. Auch die fehlende Absicherung gegen die erneute Pri-
vatisierung kommunaler Wohnungsbaugesellschaften ist hier zu nennen (coop.disco,



20183, S. 21). Genossenschaften werden oft als inharent gemeinwohlorientiert dar-
gestellt aufgrund des Spekulationsentzugs des Wohnraums und weil sie erwirtschaf-
tete Uberschisse in fir die Mitglieder oder die Nachbarschaft sinnvolle Einrichtungen
reinvestieren (Schmidt in Burgdorff, 2016, S. 18). Allerdings ist die Umwandlung in
Eigentumswohnungen bei entsprechendem Mitgliederbeschluss prinzipiell moglich
(coop.disco, 2018b, S. 21). Auch die in einigen Berliner Genossenschaften beobach-
teten Vorkommnisse wie erhebliche Mieterhdhungen oder das Ablehnen von Arbeits-
losen als Genossenschaftsmitglieder zeigen, dass die Gemeinwohlorientierung von
Genossenschaften nicht als selbstverstandlich zu betrachten ist (Sethmann, 2017).

Weiterhin werden gemeinwohlorientierte Akteure auch bei Fachveranstaltungen be-
trachtet, welche auch zur Entstehung neuer Akteure fihren kénnen. Nennenswert ist
hier der von der Montag Stiftung Urbane Raume organisierte Konvent ,Immobilien fur
viele - Gemeinwohl gemeinsam gestalten” im November 2016. In Folge dieser Veran-
staltung wurde das Netzwerk Immovielien, eine bundesweite Plattform zur Férderung
gemeinwohlorientierter Immobilienentwicklung, gegrindet (Montag Stiftung Urbane
Raume, o. J.).

Derenge Bezug zur Zivilgesellschaft sowie die aus der Praxis kommenden Impulse zur
differenzierteren Betrachtung dieser Akteure zeigen sich auch anhand einer vom Be-
zirksamt Friedrichshain-Kreuzberg beauftragten Projektstudie. Hier findet sich eine
detailliertere Unterscheidung, welche Uber den Fokus auf Wohnungsanbieter hinaus
geht: Zivilgesellschaftliche, gemeinwohlorientierte Immobilienentwickler werden von
kommunalen Gemeinwohlakteuren abgegrenzt. Erstere werden in ,Genossenschaf-
ten (...), soziale Trager (...) paritatische und kirchliche Bestande sowie andere selbst-
verwaltete Projekte und Hausvereine” (coop.disco, 2018a, S. 7) differenziert. Mit
den kommunalen Gemeinwohlakteuren sind ,nicht nur Wohnungsbaugesellschaften,
sondern ebenfalls kommunale Verwaltungen und ihre Instrumente wie Liegenschafts-
politik, Fordermittel, Baurecht oder Forschungsinstitutionen” gemeint (coop.disco,
20183, S. 24).

Eine umfassende wissenschaftliche Auseinandersetzung mit gemeinwohlorientierten
Akteuren findet sich bisher nur vereinzelt in Publikationen. Nennenswert ist hier vor
allem das bereits erwahnte Forschungsprojekt des BBSR. Dieses beschaftigt sich mit
im Rahmen der wohnungspolitischen Debatte bisher weniger detailliert betrachteten
Akteuren. Mit dem Verweis auf aktuelle Studien zu kommunalen Wohnungsbaugesell-
schaften und Genossenschaften wurden dort Stiftungen und weitere gemeinwohl-
orientierte Wohnungsmarktakteure in Deutschland sowie dem europaischen Ausland
untersucht. Als gemeinwohlorientierte Wohnungsmarktakteure werden beratende
Organisationen sowie operative Dachorganisationen, Hausprojekte, professionelle

45



46

Akteure mit Uberwiegend sozial orientierter Bewirtschaftung und gemeinnutzige Tra-
ger mit zweckgebundenen Wohnungen genannt (Nelle et al., 2019, S. 11ff.). Dass hier
Hausprojekte als gemeinwohlorientierte Akteure bezeichnet werden, zeigt die enge
thematische Verbindung dieser mit gemeinschaftlichen Wohnprojekten. Diese Verbin-
dung spiegelt sich auch in den genossenschaftlichen Idealen von Gemeinschaftlich-
keit, Solidaritat und Selbstverantwortung wider, die insbesondere bei jungen Genos-
senschaften eine Renaissance erfahren. So organisieren sich auch gemeinschaftliche
Wohnprojekte haufig als Genossenschaft (siehe Kapitel 2.1 und 4.1) (Schaefer et al,,
2016, S. 34 ff.; Patzold et al., 2014, S. 36 ).

Anhand der politischen und wissenschaftlichen Debatte um Akteure im Wohnungs-
wesen wird deutlich, dass verschiedene Kategorisierungen genutzt und die Begrif-
fe meist wenig differenziert verwendet werden. Sowohl die Bewertung als gemein-
wohlorientiert als auch die Einschatzung, wer als Akteur bezeichnet wird, wird je nach
Perspektive und Publikation unterschiedlich gehandhabt. Ubereinstimmend werden
vor allem Genossenschaften als gemeinwohlorientierte Akteure genannt. Aufierdem
werden weitere Wohnungsanbieter wie kommunale Wohnungsbaugesellschaften und
Stiftungen als solche betrachtet.
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Je umfassender und differenzierter die Betrachtung, desto mehr Akteure treten im
Diskurs um Gemeinwohlorientierung im Wohnungswesen in Erscheinung. In diesem
Kapitel werden die Akteure, die gemeinschaftliche Wohnprojekte unterstitzen, in Ak-
teursklassen zusammengefasst und anschliefRend konkrete Akteure im Berliner Kon-
text vorgestellt. Am Ende des Kapitels werden die im Rahmen dieser Arbeit unter-
suchten Akteure dargestellt und ihre Auswahl naher begrindet.

4 1 Klassifizierung der Akteure

Es gibt wenig wissenschaftliche Arbeiten, die sich dezidiert mit Akteuren zur Unter-
stutzung gemeinschaftlicher Wohnprojekte auseinandersetzen. Dementsprechend
existiert auch keine einheitliche Klassifizierung dieser Akteure. Je nach Kontext wer-
den sie gar nicht oder unterschiedlich klassifiziert (siehe zum Beispiel Spellerberg,
2018, S. 60 ff,; Tenz et al., 2013, S. 26 ff.). Insgesamt wird im Folgenden zwischen
sieben Akteursklassen unterschieden. Diese ergeben sich vor allem aus einer starke-
ren Differenzierung der Akteure, die direkt an der Wohnraumversorgung beteiligt sind.

Politik und Verwaltung

Wie im vorherigen Kapitel deutlich wurde, kommen Politik und Verwaltung tragen-
de Rollen zu. Sie setzen durch ihre Liegenschaftspolitik, Gesetze, Férderprogramme
und Organisationsstrukturen wohnungspolitische Rahmenbedingungen. Fur gemein-
schaftliche Wohnprojekte betrifft das zum einen die kommunale Unterstitzung wie
Beratungsstellen, die Vergabe landeseigener Grundsticke oder die Einbindung des
Themas in verschiedene politische und verwaltungsinterne Schnittstellen der Stadt-
entwicklungsplanung. Zum anderen spielt die finanzielle Forderung beispielsweise
fur junge Genossenschaften, Wohnprojekte allgemein oder Gemeinschaftseinrichtun-
gen eine wichtige Rolle (Ginski und Schmitt, 2014, S. 295; Lihs, 2012, S. 9; Schelisch
etal., 2018,S. 152 ff.). Im Gegensatz zu anderen Akteursklassen bestehen Politik und
Verwaltung aus einer Vielzahl an einzeln agierenden Personen sowie zahlreichen Or-
ganisationsformen wie Abteilungen, Arbeitsgruppen oder Ausschussen.

Dienstleistungsunternehmen

Auch Dienstleistungsunternehmen unterstitzen gemeinschaftliche Wohnprojekte.
Leistungen von Unternehmen wie zum Beispiel von Architektur- oder anderen Fach-
planungsburos, Baufirmen, Unternehmen zur Projektsteuerung/Baubetreuung oder
Versicherungen werden vor allem flr die konkrete bauliche Umsetzung des Projekts
gebraucht (Netzwerkagentur GenerationenWohnen, 2015, S. 97 ff.). Diese Leistun-
gen werden je nach Fachkenntnissen und finanziellen Voraussetzungen der Gruppe in
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unterschiedlichem Ausmaf in Anspruch genommen. Die Unternehmen sind ihrerseits
unterschiedlich erfahren mit gemeinschaftlichen Wohnprojekten. Manche Architek-
turbdros unterstitzen gemeinschaftliche Wohnprojekte sogar von sich aus, was auf
ihre ideelle Uberzeugung hindeutet. Dafiir bieten sie (Teil-)Leistungen sehr kosten-
glnstig oder vereinzelt sogar kostenlos an (Spellerberg, 2018, S. 60 ff).

Banken

Banken kénnen fir die Finanzierung gemeinschaftlicher Wohnprojekte eine zentra-
le Rolle spielen. Forderbanken des Bundes und der Lander wie die Kreditanstalt fur
Wiederaufbau (KfW) oder die Investitionsbank Berlin-Brandenburg (IBB) vergeben
verglnstigte Darlehen und Zuschusse fur energieeffizientes Bauen oder zinslose Dar-
lehen fir Wohnungsbaugenossenschaften fir Neubau und Bestandskauf (IBB, 2020).
Im Bereich der Privatbanken nehmen im Kontext der Gemeinwohlorientierung einige
Banken aufgrund ihrer sozial-6kologischen Ausrichtung eine gesonderte Rolle ein. Die
genossenschaftlich organisierte GLS Bank beteiligt sich seit langem an der Finanzie-
rung von gemeinschaftlichen Wohnprojekten und versteht sich als ,Netzwerker in der
Wohnprojektszene” (GLS Bank, 2016). Auch die Umweltbank ist in ihrem Handeln
okologisch ausgerichtet und wirbt mit der finanziellen Unterstitzung von gemein-
schaftlichen Wohnprojekten, die als Genossenschaft oder als Teil des Mietshauser
Syndikats organisiert sind (UmweltBank, 2020). Die Triodos Bank finanziert ,nachhal-
tige Immobilien” und nutzt dabei explizit den Begriff der Gemeinwohlorientierung als
wichtige Voraussetzung fur Projekte, die sie unterstitzt (Triodos Bank, o. J.).

Wohnungsanbieter

Die in Kapitel 3.2 aufgefUhrten Wohnungsunternehmen wie kommunale Wohnungs-
baugesellschaften, Genossenschaften oder soziale und karitative Bautrager kdnnen
eine wichtige Rolle fur gemeinschaftliche Wohnprojekte spielen. In den 1990er Jahren
begannen professionelle Wohnungsunternehmen sich vereinzelt fur Wohnprojekte zu
interessieren und diese in ihre Wohnungsbestande und Neubauvorhaben zu integrie-
ren. Seit den 2000er Jahren erfahrt das Thema gemeinschaftliche Wohnprojekte ste-
tig mehr Aufmerksamkeit bei unterschiedlichen Wohnungsunternehmen (Fedrowitz,
2011). Bei diesen Arten der Kooperation nehmen kommunale Wohnungsbaugesell-
schaften, Genossenschaften oder auch privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen
die Rolle des Eigentumers, des Bauherrs und in der Regel auch des Verwalters ein,
wahrend die Mitglieder des gemeinschaftlichen Wohnprojekts (zukunftige) Mieter*in-
nen sind. Beide Seiten sind dabei in die Planung des Wohnprojekts eingebunden,
wahrend die Finanzierung (grofdtenteils) aufseiten des Wohnungsunternehmens liegt.
So verringert sich das finanzielle Risiko fur die Gruppenmitglieder der Wohnprojekte.



Bei Neubauvorhaben mussen sie jedoch in den meisten Fallen Mieten im Bereich des
frei finanzierten Wohnungsbaus zahlen und aufRerdem im Vergleich zu anderen Reali-
sierungsmodellen mit weniger Mitspracherechten rechnen (Tenz et al., 2013,S. 26 ff)
.Bisher beschrankt sich die Zusammenarbeit mit gemeinschaftlichen Wohnprojek-
ten auf Einzelfalle und ausreichend Unterstltzung der Kommunen fur ,eine weitere
Skalierbarkeit solcher Kooperationen” scheint nicht gegeben (LaFond et al., 2017, S.
116 fT).

Tragermodelle

Unter Tragermodellen werden in dieser Arbeit zum einen Modelle verstanden, bei
denen gemeinschaftliche Wohnprojekte entweder in bestehende Organisationsfor-
men aufgenommen werden oder eigens eine Genossenschaft als Trager ihres Projekts
grinden. Zum anderen zahlen weitere Tragermodelle bestimmter Akteure dazu, die
als Sonderformen gelten kénnen. Dazu gehort zum Beispiel das Mietshauser Syndikat
(MHS), welches sich in einem Konstrukt aus GmbHs organisiert, oder das Martinswerk
als Verein. Diese Sonderformen werden im nachsten Kapitel bei der Untersuchung der
Akteure naher betrachtet, sodass an dieser Stelle primar auf die genossenschaftlichen
Tragermodelle eingegangen wird.

Die sogenannten Projektgenossenschaften, die eigens zur Umsetzung des Wohnpro-
jekts gegriindet werden, sind als Rechtsform sehr beliebt, denn ,in Genossenschaften
sind Selbsthilfe und der Solidaritatsansatz rechtlich ebenso verankert wie die demo-
kratische Verfasstheit des Wirtschaftsbetriebs.” (Lihs, 2012,S.7) So hat in den letzten
Jahren die Zahl gemeinschaftlicher Wohnprojekte als Rechtsform der Genossenschaft
zugenommen (Lihs, 2012, S. 7 ff.; Patzold et al., 2014, S. 17 ff.). Daneben gibt es zwei
weitere Moglichkeiten fir die Realisierung gemeinschaftlicher Wohnprojekte im Zu-
sammenhang mit genossenschaftlicher Tragerschaft:

e Projekte in bestehenden Genossenschaften: Die gemeinschaftlichen Wohnprojek-
te werden in bestehende Genossenschaften integriert (Patzold et al., 2014, S. 24).
Durch Kooperationsvertrage, Managementformen oder bauliche Besonderheiten
kénnen die Rahmenbedingungen vereinbart werden.

e Dachgenossenschaften: Mehrere Wohnprojekte schliefien sich zusammen und
grinden eine Genossenschaft. Dieses ,Dach” erleichtert die spatere Integration
weiterer selbststandiger Wohnprojekte (Patzold et al., 2014, S. 24). Die Genossen-
schaft hat in diesem Fall das Eigentumsrecht an den Grundsticken und Hausern,
wahrend die einzelnen Hausgemeinschaften als Vereine organisiert sind (Balmer
und Bernet, 2017,S.268 ).
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Wahrend Projektgenossenschaften zur Realisierung gemeinschaftlicher Wohnprojekte
am haufigsten vorkommen, gibt es zum Anteil von Wohnprojekten in bestehenden
Genossenschaften oder als Dachgenossenschaft je nach Studie unterschiedliche Aus-
sagen (Lihs, 2012, S. 7f,; Patzold et al., 2014, S. 24). In Berlin wird von einem Schwer-
punkt von Dachgenossenschaften” ausgegangen, was auf ein geringes Interesse von
Bestandsgenossenschaften hindeuten kénnte (Lihs, 2012, S. 7). Aufgrund der Viel-
zahl an Publikationen zum Thema gemeinschaftlicher Wohnprojekte im Zusammen-
hang mit Genossenschaften™ wird im Folgenden jedoch nicht naher auf bestehende
(Dach-)Genossenschaften und ihre Unterstlitzung gemeinschaftlicher Wohnprojekte
eingegangen.

Stiftungen

Die Bereitstellung oder Bewirtschaftung von Wohnraum ist der Stiftungszweck von
Uber 200 gemeinnitzigen Stiftungen in Deutschland, wie eine Studie des BBSR he-
rausfand. Die Arbeit dieser Stiftungen richtet sich dabei im Regelfall an Personen-
gruppen, die Zugangsschwierigkeiten am Wohnungsmarkt haben wie zum Beispiel
Senior*innen, finanziell Bedurftige oder Studierende. Manche Stiftungen fordern ge-
zielt das Zusammenleben gemischter Zielgruppen. Unterschieden werden kann dabei
zwischen Stiftungen, die selbst Projekte durchfuhren oder Wohnraum bewirtschaften
und solchen, die primar durch ,Finanzierung, Beratung oder Wissenstransfer” (Nelle
etal,,2019,S.21) gemeinnutzige und innovative Wohnprojekte in Deutschland unter-
stutzen (Nelle et al., 2019).

Netzwerke und Verbande

Neben den genannten Akteuren gibt es zahlreiche Netzwerke und Verbande, die
wohnungspolitische Initiativen férdern, den Austausch und die Vernetzung zwi-
schen bestehenden Akteuren starken oder Wohnprojekte beraten. Sie kdnnen somit
als Interessensvertretung, Austauschplattform oder Anlaufstelle fir gemeinschaft-
liche Wohnprojekte auftreten. Akteure in diesem Bereich unterscheiden sich in ih-
rem Entstehungshintergrund, ihrer Rechtsform, Finanzierung und Arbeitsweise, so-
dass es schwierig ist, sie zu kategorisieren oder ein eindeutiges Bild zu skizzieren.

Fokus auf drei Akteursklassen

Bei der Klassifizierung der Akteure zeigt sich, wie viele Akteure auf unterschiedliche
Weise an der Unterstitzung gemeinschaftlicher Wohnprojekte beteiligt sind. Im Ver-
gleich mit den in Kapitel 3.2 betrachteten gemeinwohlorientierten Akteuren im Woh-

* Beispiele fur solche Dachgenossenschaften in Berlin sind zum Beispiel die SelbstBau e. G., die
genowo e. G. - Genossenschaft fur Wohnprojekte, die Bremer Hohe e. G. und die Habitat e.G (Tenz et
al, 2013,S.28).

** Siehe Crome (2007), Patzold et al. (2014), Schelisch et al. (2018) und Spellerberg (2018)



nungswesen wird deutlich, dass manche der hier beschriebenen Akteure wie Netz-
werke und Verbande, Banken oder Dienstleistungsunternehmen im Diskurs nur wenig
oder gar nicht genannt werden. Das kann darauf zurtckgefihrt werden, dass diese an
der Wohnraumversorgung nur indirekt beteiligt sind und das Spektrum der Akteure
innerhalb dieser Akteursklassen sehr breit ist. Somit liegt es fern, die gesamte Ak-
teursklasse als gemeinwohlorientiert zu bezeichnen.

Dass eine scharfe Abgrenzung aufgrund des diffusen Gemeinwohlbegriffs und der
Vielfaltigkeit mancher Akteursklassen kaum maoglich ist, zeigte bereits die Projektstu-
die zu gemeinwohlorientierter Immobilienentwicklung in Friedrichshain-Kreuzberg.
Vielmehr kann die Gemeinwohlorientierung in Form einer graduellen Betrachtung
eingeschatzt werden (coop.disco, 2018b, S. 18). Daher wurde die Gemeinwohlorien-
tierung der hier vorgestellten Akteursklassen lediglich anhand der beiden Kategorien
~eher gemeinwohlorientiert” und ,eher nicht gemeinwohlorientiert” (siehe Abbildung
6) unterschieden. Wie in Kapitel 3.2 beschrieben, wird die Gemeinwohlorientierung
einiger Wohnungsanbieter wie Genossenschaften oder kommunale Wohnungsbauge-
sellschaften durchaus kontroverser diskutiert. Im Vergleich dazu scheint die Gemein-
wohlorientierung von Stiftungen vergleichsweise weniger diskutabel zu sein, da 95 %
der Stiftungen in Deutschland gemeinnUtzig sind (Nelle et al., 2019). Auch bei ande-
ren Wohnungsanbietern, Politik & Verwaltung, Netzwerken & Verbanden und Trager-
modellen kann gesagt werden, dass etlichen Akteuren dieser Klassen eine Gemein-
wohlorientierung zugeschrieben wird, das Ausmafs und die Einigkeit dariber jedoch
stark variieren kann. Leichter abgegrenzt werden kdénnen Dienstleistungsunterneh-
men und Banken. Auch wenn es einzelne Ausnahmen gibt, agiert ein Grofsteil dieser
Akteure primar aus einer profitorientierten Logik heraus.
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4 | AKTEURE ZUR UNTERSTUTZUNG GEMEINSCHAFTLICHER WOHNPROJEKTE

Wohnungs-
anbieter T
(Genossenschaften, rager-
Kommunale modelle

Wohnungsunter-
nehmen, son-
stige soziale
Trager)

Politik & Stiftungen
Verwaltung /
Netzwerke &
Verbande
Banken

Dienstleistungs-

unternehmen

Eher gemeinwohlorientiert Untersuchte Akteursklasse

. Eher nicht gemeinwohlorientiert

Abb. 6 Akteursklassen zur Unterstlitzung gemeinschaftlicher Wohnprojekte im Diskurs der
Gemeinwohlorientierung (eigene Darstellung)

) Nicht untersuchte Akteursklasse

In dieser Arbeit liegt der Schwerpunkt auf Tragermodellen, Stiftungen sowie auf Netz-

werken & Verbanden. Das liegt zum einen daran, dass diese Akteure bisher deutlich

weniger wissenschaftlich untersucht wurden als beispielsweise Genossenschaften.

Zum anderen scheint ihre Arbeit auf den ersten Blick weniger klar definier- und ab-

grenzbar als beispielsweise die Rolle und Tatigkeit von Politik & Verwaltung, Banken

oder von Dienstleistungsunternehmen. Es ist nicht das Ziel dieser Arbeit, einzelne

Wohnprojekte beispielhaft zu untersuchen. Vielmehr liegt der Fokus auf Akteuren, die

mit ihrer Arbeit Uber eigene Projekte hinausgehen. Einzelne Dach- oder Projektgenos-

senschaften wurden daher nicht ndher untersucht.
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4.2 Ergebnisse der Akteursrecherche

Bei der Akteursrecherche wurden 14 Akteure identifiziert, die gemeinschaftliche
Wohnprojekte unterstttzen. Darunter sind sowohl Akteure, die bundesweit tatig sind,
als auch solche, die ausschliefilich in Berlin gemeinschaftliche Wohnprojekte unter-
stUtzen. In einem nachsten Schritt wurde Uberpruft und tabellarisch festgehalten, in-
wieweit die Akteure Gemeinwohlkriterien in ihrer Auftendarstellung thematisieren.
Zudem wurde die Tatigkeit der Akteure nach Formen der Unterstutzung differenziert
(siehe Anhang I). FUr einen besseren Uberblick wurden die Akteure anschlietend nach
direkter und indirekter Form der Unterstutzung unterschieden. Unter direkter Unter-
stUtzung werden in diesem Zusammenhang Formen der Unterstltzung verstanden,
die Uber einmalige Angebote (wie zum Beispiel die Organisation einzelner Veranstal-
tungen) hinausgehen. Auféerdem bildet die direkte Ansprache von Wohnprojekten
oder an gemeinschaftlichen Wohnprojekten interessierte Einzelpersonen eine Vor-
aussetzung. Diese wurde anhand der AufRendarstellung auf den Webseiten der jewei-
ligen Akteure evaluiert. Bieten die Akteure dort explizit Beratungs- oder Vernetzungs-
moglichkeiten fur diese Zielgruppe an und ist eine entsprechende Kontaktadresse
sichtbar, werden sie in die Kategorie der direkten Unterstitzung eingeordnet. Formen
der Unterstltzung wie Interessensvertretung gegentber Politik und Verwaltung, die
Vernetzung verschiedener Akteure oder das Aufstellen von politischen Forderungen
werden dagegen als indirekte Unterstitzung klassifiziert. Akteure, die lediglich in-
direkte Unterstitzung anbieten, unterstitzen Wohnprojekte auf institutioneller und
politischer Ebene, ohne jedoch explizit Anlaufstelle fur (neue) Wohnprojekte zu sein.

Indirekt unterstitzende Akteure

id22 - Institut flr kreative Nachhaltigkeit

id22 ,untersucht, vernetzt und unterstutzt” hauptsachlich Projekte, die sich gemein-
sam und demokratisch fir ,langfristige, attraktive Loésungen fur die Herstellung und
Verwaltung von Sozial-, Wohn- und Freirdumen” einsetzen. Die Zuganglichkeit fur alle
Stadtbewohner*innen sowie die Zusammenfuhrung sozialer, 6konomischer und 6ko-
logischer Belange spielt dabei eine zentrale Rolle. Der raumliche Schwerpunkt von
id22 liegt in Berlin und den dortigen ,selbstorganisierten und partizipativen Wohn-
und Kiezinitiativen.” Unter dem Begriff ,CoHousing” versteht id22 ,selbstorganisier-
te, gemeinschaftliche und nachhaltige Wohnformen”, welche idealerweise ,nicht-spe-
kulativ, inklusiv und nachbarschaftsorientiert” sind. id22 sieht Wohnen dabei in einem
grofieren raumlichen und gesellschaftlichen Kontext, indem es die Wirkung person-
licher Wohnformen auf ,gesellschaftliches Leben und stadtische Kultur” betont. Mit
den ExperIMENTDAYS hat id22 seit 2003 jahrlich den WohnProjektTag Berlin organisiert
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und durchgefuhrt. Diese Veranstaltung bietet eine Informations- und Austauschplatt-
form fur (angehende) gemeinschaftliche Wohnprojekte sowie fur unterstitzende und
beratende Akteure (id22, 2019).

wohnbund e. V.

Der wohnbund e. V. ist ein 1983 gegrindeter gemeinnutziger Verein ,zur Férderung
wohnungspolitischer Initiativen” mit rund 180 Mitgliedern (Stand 2021). Darunter
sind neben Mieter*innenvereinen, Wohnungsunternehmen oder Fachplanungsbiros
auch Wohngruppenprojekte und Genossenschaften wie zum Beispiel die Selbstbau-
genossenschaft Berlin eG. Auch die Stiftung trias und id22 sind Mitglieder. Ziel des
Vereins ist es, mittels der ,wechselseitigen fachlichen und politischen Vernetzung”
von Organisationen und wohnungspolitisch engagierten Einzelpersonen Alternativen
zur ,herkdmmlichen Wohnungspolitik” aufzuzeigen. Er setzt sich dahingehend unter
anderem fur mehr Selbstverwaltung und Eigeninitiative im Rahmen einer ,Revitalisie-
rung der Genossenschaftsbewegung” ein und engagiert sich fur die ,Entwicklung von
selbstbestimmten Nachbarschaften, um solidarisches Handeln zu férdern und soziale
Netze aufzubauen”. Im Rahmen einer Arbeitsgruppe werden unter anderem Gemein-
wohlorientierung/neue Gemeinnutzigkeit diskutiert oder Neuigkeiten zu bestehenden
Projekten junger Genossenschaften ausgetauscht. Aufserdem veranstaltet der wohn-
bund Kongresse oder Foren zum Austausch und erarbeitet Publikationen wie zuletzt
eine Broschure Uber ,gemeinschaftliches Wohnen im Cluster”. Diese erstellte er ge-
meinsam mit der Berliner STATTBAU GwmeH anhand von Berliner Beispielen (wohn-
bunde.V., 2019).

FORUM Gemeinschaftliches Wohnen e. V.

Das FORUM vernetzt bundesweit Organisationen und Menschen, die sich fur selbst-
organisierte und gemeinschaftliche Wohnprojekte interessieren. Neben seiner Funkti-
on als Plattform fur den Erfahrungsaustausch zwischen Fachleuten und Interessierten
unterstitzt er Wohnprojekte bei ihrer Umsetzung. Daflr hat es regionale Anlaufstel-
len wie die Netzwerkagentur GenerationenWohnen in Berlin (siehe Kapitel 4.3) sowie
eine bundesweite Projektborse. AufRerdem berat es Kommunen und Akteure der Woh-
nungswirtschaft (FORUM Gemeinschaftliches Wohnene. V., 0. J.b).

Buindnis junger Genossenschaften

Das Bundnis junger Genossenschaften grundete sich 2017 und hat inzwischen 25
Mitglieder, die nach ihrem Selbstverstandnis als nicht-profitorientierte Akteure ,in der
Stadt einen bedeutenden Beitrag fir eine nachhaltige, durchmischte und solidarische
Stadt leisten”. Das Bundnis setzt sich unter anderem fur langfristig bezahlbare Mieten
ein. Es mochte mit Neubau dazu beitragen und fordert dafur die Unterstitzung der



Berliner Landespolitik, insbesondere bei der Vergabe von Grundsticken. In diesem
Zusammenhang setzt es sich mit gemeinsamer Stimme seiner Mitglieder vor allem
fur verbesserte politische und gesetzliche Rahmenbedingungen ein. Dafur veroffent-
licht es Appelle, Forderungen, Eckpunktpapiere oder andere Stellungnahmen und
bildet auf diese Weise ein Sprachrohr fir junge Genossenschaften in Berlin. Zwar ver-
steht es sich auch als ,Ansprechpartner fir Gemeinschaften und Initiativen”, jedoch
wendet es sich in seiner 6ffentlichen Darstellung nicht direkt an gemeinschaftliche
Wohnprojekte oder Interessierte (Junge Genossenschaften Berlin, 2018).

Verbund Berliner Wohnprojekte zur Miete

Dieser Verbund verschiedener Wohnprojekte in Berlin grindete sich 2016 und besteht
aus sechs Wohnprojekten und funf Wohntischen zur Gruppenfindung (Stand Februar
2020). Er setzt sich politisch flr generationenibergreifende und gemeinschaftsfor-
dernde Wohnprojekte zur Miete ein. Grindungsanlass waren die Wahlen zum Berliner
Abgeordnetenhaus 2016. Damals stellte der Verbund allen Parteien konkrete Fragen
zu ihren Positionen und Maftnahmen zur Unterstitzung solcher Wohnprojekte und
stellte basierend auf ihren Antworten konkrete politische Forderungen fir die Ko-
alitionsvereinbarung. Zu einem spateren Zeitpunkt kommentierte er diese. Der Ver-
bund wird von der Netzwerkagentur GenerationenWohnen unterstutzt (siehe Kapitel
4.3). Neben seinen politischen Forderungen stellt er die verschiedenen Wohnprojekte
auf seiner Webseite vor und verweist in diesem Zusammenhang auf weitere Informa-
tionsquellen oder Terminankiindigungen. Ahnlich wie die Netzwerkagentur Genera-
tionenWohnen sieht er die kommunalen Wohnungsbaugesellschaften als wichtigste
Ansprechpartnerinnen zur Umsetzung neuer Wohnprojekte (Wohnprojekte zur Miete
in Berlin, 0. J.).

Direkt unterstitzende Akteure

CoHousing | Berlin

CoHousing | Berlin ist eine Plattform, die Interessierte und Wohnprojekte in Berlin
und Brandenburg unter anderem mithilfe einer Projektborse miteinander vernetzt.
Wohnprojekte konnen sich auf der Plattform registrieren und Termine ankuindigen,
wahrend Suchende gezielt mit Filtern (zum Beispiel nach Eigentumsform oder Phase)
nach bestehenden Wohnprojekten suchen kénnen. Dartber hinaus stellt CoHousing
| Berlin Informationen in Form von Artikeln und Links rund um das Thema gemein-
schaftliche Wohnformen - auch aus internationalem Kontext - bereit. Auféerdem ver-
weist die Plattform auf weitere Akteure wie Stiftungen, das Mietshauser Syndikat,
Dachgenossenschaften oder die Netzwerkagentur GenerationenWohnen. Dienstleis-
tungsunternehmen zur Unterstitzung gemeinschaftlicher Wohnprojekte kénnen sich
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ebenfalls eintragen. Die CoHousing Berlin GbR ist ein Zusammenschluss desid22 e. V.
und der Winfried Hartel Projektentwicklung. Die beiden Initiatoren von CoHousing |
Berlin (Michael LaFond, id22-Vorstandsmitglied, und Winfried Hartel) bieten aufier-
dem ,interessierten Menschen, Stadtverwaltungen und Institutionen [...] Seminare,
Workshops, Studien und Einzelberatungen” nach individuellem Angebot an (CoHou-
sing Berlin, 0. J.).

Global Ecovillage Netzwerk (GEN)

Das GEN ist ,ein bestandig wachsendes Netzwerk internationaler Gemeinschaften
und Okodérfer”. Seit 2014 gibt es den GEN Deutschland e. V., welcher Projekte in
Deutschland unter anderem in Form von Beratungs- und Veranstaltungsangeboten,
Forschungsprojekten zu Gemeinschaftsthemen und durch seine Zusammenarbeit mit
internationalen Organisationen unterstitzt. Im Fokus stehen die 6kologische, wirt-
schaftliche, soziale und kulturelle Nachhaltigkeit der Gemeinschaften. Neben der Aus-
einandersetzung mitdiesen Themen in Arbeitsgruppen férdert das Netzwerk unter an-
derem Projekte, die sich fur Inklusion und gesellschaftliche Teilhabe engagieren. Das
GEN Europa organisiert jahrlich eine Konferenz, auf der Interessierte und Menschen
aus Okodorfern, Wohnprojekten und Solidarbewegungen aus diversen Regionen der
Welt zusammenkommen. Neben der Vernetzung und dem Austausch zwischen ver-
schiedenen Projekten wird angestrebt, ein starkeres Bewusstsein fur die Potenziale
gemeinschaftlicher Wohnformen in einer breiteren Offentlichkeit zu schaffen (GEN
Deutschland - Netzwerk fur Gemeinschaftene. V., 0. J)).

Mietshauser Syndikat (MHS)

Eines der bekanntesten Tragermodelle neben Genossenschaften ist das MHS. Die
MHS GmbH wurde 1996 in Freiburg gegrindet. Sie unterstitzt Projekte dabei, Im-
mobilien langfristig der Spekulation zu entziehen und bezahlbare Mieten zu sichern.
Die MHS GmbH kann als eine solidarische Gemeinschaft verstanden werden, die aus
einem Verbund verschiedener Hausprojekte besteht. Fur jede Immobilie wird eine
Hausprojekt-GmbH gegrindet, die aus zwei Gesellschaftern besteht: der MHS GmbH
als Dach-GmbH sowie der Hausgemeinschaft (meistens als Verein organisiert). Auf
diese Art wird sichergestellt, dass die Hausprojekt-GmbH nicht ohne die Zustimmung
des Syndikats ihr Gebaude veraufRern kann. Die Dach-GmbH des MHS hat dabei einen
Gesellschafter, namlich den Verein MHS. In diesem Verein sind alle Hausgemeinschaf-
ten sowie Einzelpersonen Mitglieder, sodass die Dach-GmbH von allen Projekten ge-
meinsam getragen wird. Sie unterstltzt neue Projekte in der schwierigen Anfangs-
phase mit Erfahrungswissen sowie finanziell mit Uberschiissen aus Altprojekten mit
niedrigen Zinslasten. Die Gruppenmitglieder der Hausprojekte sind Mieter*innen.
Die Dach-GmbH macht diesen keine expliziten Vorgaben zu sozialen, dkologischen



oder kulturellen Zielsetzungen des Projektes oder der Zielgruppe (Nelle et al., 2019,
S.50 f). Bei fast allen 166 Projekten handelt es sich um Wohnprojekte, wovon mit 20
Projekten ein raumlicher Schwerpunkt in Berlin liegt. Wahrend 2011 bis einschliefilich
2015 noch elf Projekte umgesetzt wurden, konnten seitdem lediglich vier Projekte
realisiert werden (Mietshauser Syndikat, 2021).

Projektwerkstatt auf Gegenseitigkeit (PaG)

Seit 2001 gibt es die PaG, ,ein kleines Netzwerk selbstorganisierter Projekte” in Ber-
lin und Brandenburg. Sie umfasst Projekte, ,die kollektive, solidarische und antika-
pitalistische Wohn- und Lebensverhaltnisse ermoglichen bzw. verwirklichen wollen”.
Sie ist verbunden mit der Stiftung Dissidente Subsistenz, die als Eigentimerin der
Grundsticke und Gebaude fungiert und die Projekte nach Moglichkeit aus einem Soli-
dartopf der PaG finanziell unterstitzt. Das politische Selbstverstandnis der PaG zeigt
sich unter anderem darin, dass sie sich explizit gegen ,das Privateigentum an Wohn-
und Lebensraum als Profitquelle” ausspricht oder das ,Wachstumsdiktat der Gesell-
schaft” ablehnt. Auf ihrem Blog postet sie aufierdem regelmafig Artikel zu diversen
politischen Themen. Sie versteht sich als Teil einer linken Bewegung und setzt sich
far ,das Schaffen und Aufrechterhalten von kollektiven Wohn- und Lebensorten” ein.
Wichtig dabei ist die gegenseitige Unterstitzung und der Austausch zwischen den
Projekten sowie die geteilte Verantwortung fur die PaG. Es ist unklar, wie viele Projek-
te Teil der PaG sind. 2013 waren es drei Projekte sowie 24 weitere Mitglieder (Einzel-
personen). Eine grofee Herausforderung scheint die Finanzierung neuer Projekte zu
sein (PaG, 2019).

Stiftung Edith Maryon

Die Schweizer Stiftung Edith Maryon ,will Grundstlicke der Spekulation entziehen,
damit [sie] oder andere sie dauerhaft sozialvertraglich nutzen kénnen.” In Deutsch-
land Gbernimmt sie selbst oder seit 2015 auch mit ihrem Tochterunternehmen Terra
Libra Immobilien GmbH Liegenschaften, die sie im Erbbaurecht vergibt. Viele dieser
Projekte setzt sie gemeinsam mit dem MHS um. Von den 29 Projekten im Themen-
feld Wohnen in Deutschland sind drei explizit Gemeinschaftswohnprojekte in Berlin
(Stiftung Edith Maryon, o. J.). Die Stiftung erwirbt neben Grundstticken auch Hauser.
Anlass dafir ist in vielen Fallen ein drohender Verkauf an Investor*innen. Als neue
Eigentimerin mochte die Stiftung die Projekte der Vereine oder Initiativen vor Ver-
drangung schitzen (Nelle et al., 2019, S. 37).

59



60

Beratung und Vernetzung mit ideellem Anspruch

Bei der Betrachtung der unterstitzenden Akteure wird deutlich, dass fast alle bera-
tend und vernetzend tatig sind. Wahrend manche Akteure ihren Schwerpunkt auf die
direkte Unterstutzung legen, fokussieren sich andere, wie zum Beispiel der wohnbund
e.V.oder das Bundnis junger Genossenschaften, auf den Austausch und die politische
Arbeit bestehender Projekte und Initiativen. DarUber hinaus unterscheiden sich die
Akteure hinsichtlich der Umsetzung eigener Projekte. Vor allem Tragermodelle wie
das MHS, die PaG oder die Stiftung Edith Maryon zeichnen sich durch den Erwerb und
das Bewirtschaften von Grundsticken oder Immobilien aus. Gleichzeitig fungieren sie
auch als Netzwerke, da sie vor allem innerhalb ihrer Organisation Wissenstransfer und
solidarische Unterstltzung fordern.

Alle Akteure thematisieren in ihrer Aufdendarstellung Aspekte der aufgestellten Ge-
meinwohlkriterien, auch wenn nicht immer alle Kriterien erwahnt werden oder zutref-
fen. Dies zeigt sich zum Beispiel bei der Frage der Eigentumsverhaltnisse und dem
nachhaltigen Entzug des Wohnraums aus dem spekulativen Wohnungsmarkt. Keine
Einzeleigentimer*innen stellt ein Kriterium dar, einige Akteure unterstttzen jedoch
gemeinschaftliche Wohnprojekte unabhangig ihrer Rechts- und Eigentumsform. Auch
die Anspruche der Akteure an die spateren Bewohner*innen und die Einbindung des
Wohnprojekts in ein Gesamtkonzept mit sozialem, kulturellem oder politischem An-
spruch sind sehr unterschiedlich stark ausgepragt. Beispielsweise betonen manche
Akteure, dass die Wohnprojekte fur bezahlbaren Wohnraum sorgen oder Generatio-
nen verbinden (sollen), wahrend andere Akteure alle Projekte unabhangig von ihrer
inhaltlichen Ausrichtung unterstitzen. Einigkeit besteht bei fast allen Akteuren daru-
ber, dass das Kriterium der Selbstorganisation eine wichtige Voraussetzung darstellt.



4.3 \Vorstellung der untersuchten Akteure in Berlin

Die funf ausgewahlten Akteure sollen ein moglichst breites Spektrum von Akteuren im
Hinblick auf ihre Klassifizierung und Rechtsform, ihr Grindungsjahr, den Schwerpunkt
ihrer Arbeit und andere besondere Merkmale abzubilden. Die folgende Tabelle gibt
einen Uberblick Uber die untersuchten Akteure, welche anschlieRend zusammenfas-
send beschrieben werden.
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Stiftung trias

Die Stiftung trias ist eine gemeinnitzige Stiftung fir Boden, Okologie und Wohnen. Sie
setzt sich gegen Spekulation und Versiegelung von Boden ein und verschreibt einen
Grofsteil ihrer Tatigkeit der Unterstltzung gemeinschaftlicher Wohnprojekte. In dem
wissenschaftlichen und gesellschaftlichen Diskurs rund um das Thema ist die Stiftung
trias omniprasent. Auf sie wird in zahlreichen Publikationen und Webseiten verwie-
sen, sie veroffentlicht viel Informations- und Beratungsmaterial zu dem Thema und
unterhalt das Wohnprojekte-Portal. Dieses gibt einen bundesweiten Uberblick Uber
gemeinschaftliche Wohnprojekte mit Steckbriefen und Ansprechpersonen. Gemein-
sam mit gemeinschaftlichen Wohnprojekten kauft sie Grundsticke und vergibt diese
im Erbbaurecht an die Wohnprojekte. Zehn dieser Wohnprojekte sind in Berlin. Die
Nachhaltigkeit der umgesetzten Wohnprojekte wird dabei im Rahmen von Erbbau-
rechtsvertragen geregelt. Die Stiftung kann aufserdem als zentrale Anlaufstelle und
Netzwerkerin fir gemeinschaftliche Wohnprojekte bezeichnet werden, da sie tGber ein
grofdes Erfahrungswissen und zahlreiche Kontakte verflgt, welche sie zur Verfligung
stellt (Stiftung trias, o. J.b). Ihre Bekanntheit sowie ihre Funktion als Netzwerkerin und
Projekttragerin macht sie besonders interessant.

Netzwerkagentur GenerationenWohnen

Die Netzwerkagentur GenerationenWohnen, im Folgenden nur noch Netzwerkagentur
genannt, ist die von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen beauf-
tragte Anlaufstelle fr gemeinschaftliche Wohnprojekte oder Menschen, die Teil eines
Projektes werden mochten. Gleichzeitig ist sie Regionalstelle des FORUM Gemein-
schaftliches Wohnen e. V. (siehe Kapitel 4.2). Trager dieser Agentur ist die STATTBAU
GmBH. Sie steht damit allen offen, die sich in irgendeiner Form fir das Thema interes-
sieren. Dabei spielt keine Rolle, ob sie zur Miete oder im Eigentum wohnen mdchten,
ob sie schon eine Gruppe haben oder wie konkret ihre Vorstellungen bereits sind. Die
Netzwerkagentur ist als langjahrige Instanz in der Berliner Akteurslandschaft sehr gut
vernetzt und dient als kompetente Ansprechpartnerin bei allen Fragen rund um die
Planung und Umsetzung solcher Projekte. Sie unterstitzt weitergehend mit 6ffentlich
verfugbaren Informationsmaterialen und regelmafiig stattfindenden Veranstaltungen
zum Austausch und zur Vernetzung gemeinschaftlicher Wohnprojekte und solchen,
die es werden wollen (STATTBAU Stadtentwicklungsgesellschaft mbH, 2020). Die
Netzwerkagentur ist die einzige 6ffentlich finanzierte Anlaufstelle, die ausschliefilich
fur das Thema gemeinschaftliches Wohnen zustandig ist. Sie ist in Berlin die zentrale
Anlaufstelle fur Projekte und Akteure rund um das Thema.
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AKS Gemeinwohl

Die Arbeits- und Koordinationsstruktur Gemeinwohl (AKS) wurde 2017 von einem
Netzwerk aus Initiativen in Berlin Friedrichshain-Kreuzberg angestofien, wo die AKS
tatig ist. Ihr Ziel ist es, neue Formen der Zusammenarbeit zwischen zivilgesellschaft-
lichen, privaten, politischen Akteuren und Akteuren der Verwaltung zu etablieren. Die-
se sollen vor allem vor dem Hintergrund stetiger Verdrangungs- und Aufwertungs-
prozesse Handlungsmoglichkeiten einer gemeinwohlorientierten Stadtentwicklung
aufzeigen und systematisch-kooperativ nutzen. Die Hoffnung der AKS ist es, damit
auch fur andere Bezirke, das Land Berlin und daruber hinaus Diskussionsgrundlage
und Ansatze zu schaffen. Ihr inhaltlicher Schwerpunkt liegt auf der Unterstitzung von
Mieter*innengemeinschaften bei dem Erwerb ihres Hauses und damit einhergehend
dem Instrument des Vorkaufrechts. Ihre Arbeitsweise fufst auf einer komplexen Zu-
sammensetzung und Organisationsstruktur aus Zivilgesellschaft, Politik und Verwal-
tung. Dabei gibt es vier Personalstellen: zwei verwaltungsinterne Personalstellen, eine
fur die Koordination und eine fur die gemeinwohlorientierte Immobilienentwicklung
(siehe Abbildung 8). (AKS Gemeinwohl, o. J.) Die AKS wurde aufgrund ihres neuen An-
satzes und ihrer engen Zusammenarbeit mit der 6ffentlichen Verwaltung ausgewahlt.
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Abb.8  Organisationsstruktur der AKS (AKS Gemeinwohl, 0.J.)



Urban Coop e. G.

Urban Coop ist eine Genossenschaft, die 2016 gegrindet wurde und sich die Entwick-
lung neuer Wohnprojekte in Berlin zur Aufgabe gemacht hat. Daflr erarbeitet sie ein
Konzept in Vorleistung und bewirbt sich vor allem im Rahmen von Konzeptverfahren
des Landes Berlin auf Grundstlcke. FUr jedes Projekt grindet sie eine Bautragerge-
nossenschaft, welche sie bei erfolgreicher Wettbewerbsteilnahme an die zuklnftigen
Bewohner*innen Ubergibt. Interessierte konnen sich im Vorhinein dafir bewerben und
werden nach der Reihenfolge ihrer Registrierung ausgewahlt. Auch bestehende Grup-
pen koénnen sich fur Clusterwohnungen bewerben. Der Aspekt des gemeinschaftlichen
Wohnens findet darber hinaus in den architektonischen Planungen des Projekts, zum
Beispiel durch Begegnungsraume und Gemeinschaftsflachen, Bertcksichtigung. Ur-
ban Coop arbeitet an ihrem zweiten Projekt (Stand Februar 2020) (urban coop berlin
eg, 0. J.). Sie zeichnet sich durch ihr einzigartiges Tragermodell aus, in dem sie eine
Mischform aus Projekttragerin und Dienstleistungsunternehmen einnimmt.

Martinswerk e. V.

Das Martinswerk grindete sich 1970 aus der evangelischen Studentengemeinde der
TU Berlin mit dem Ziel, studentische Wohngemeinschaften (WGs) zu ermdoglichen.
Das Martinswerk trat mit kirchlicher Unterstitzung als vertrauenswdirdiger Mieter
auf und mietete und verwaltete so Wohnungen fur studentische, geringverdienende
WGs. Im Rahmen der Berliner Selbsthilfeprojekte in den 1980er Jahren erweiterte
es sein Tatigkeitsspektrum und setzte sich zum neuen Ziel, auch Grundstucke zu er-
werben und sie durch die Vergabe im Erbbaurecht von der Bodenpreisspekulation
abzukoppeln. Inzwischen versteht das Martinswerk sich als ,Verein, Dachverband und
kooperative Plattform fur selbst verwaltete Hausprojekte”. Je nach Projekt vergibt
es Grundstucke im Erbbaurecht, vermietet eigene Wohnungen oder tritt gegentber
anderen Vermieter*innen als Generalmieter auf. Sein Fokus liegt dabei auf geringver-
dienenden Zielgruppen (Martinswerk e. V., 0. J.). Diese unterschiedlichen Tragermo-
delle des Martinswerks sind eine Besonderheit. Im Gegensatz zu Genossenschaften
und dem Mietshauser Syndikat ist das Martinswerk aufserdem kaum wissenschaftlich
untersucht.
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Im vorherigen Kapitel wurden die recherchierten Akteure vorgestellt und damit die
erste der funf in Kapitel 1.3 gestellten Untersuchungsfragen beantwortet. Dieses Ka-
pitel wertet die Aussagen aus den gefuhrten Interviews aus und beantwortet in vier
Unterkapiteln die restlichen Untersuchungsfragen. Eine Diskussion der Ergebnisse
und somit die Beantwortung der Forschungsfrage erfolgt in Kapitel 6. Dabei wird im
weiteren Verlauf immer von den jeweiligen Akteuren gesprochen, auch wenn aufgrund
der Konzeption der Interviews mit jeweils einer Person (siehe Kapitel 1.3) nicht immer
garantiert werden kann, dass es sich stets um allgemeingultige Aussagen des Akteurs
handelt.

5.1 Relevanz, Bedarfe und Herausforderungen
gemeinschaftlicher Wohnprojekte

Die untersuchten Akteure haben ein ahnliches Verstandnis gemeinschaftlicher Wohn-
projekte und ihrer gesellschaftlichen Relevanz. Neben Herausforderungen wie der
internen Gruppenorganisation stellt insbesondere der momentane politische und in-
stitutionelle Rahmen in Verbindung mit dem derzeitigen Wohnungsmarkt die grofite
Herausforderung fur gemeinschaftliche Wohnprojekte dar.

Verstandnis gemeinschaftlicher Wohnprojekte durch die Akteure

Im Einklang mit Aussagen in der Literatur wird von allen Akteuren das Thema der
Selbstorganisation und Partizipation als zentrales Merkmal gemeinschaftlicher Wohn-
projekte hervorgehoben. Die Netzwerkagentur spricht im Rahmen dessen von jungen
Genossenschaften, die stark auf gemeinschaftliches Wohnen ausgerichtet seien und
sehr partizipativ und nutzer*innenorientiert arbeiteten. Das Martinswerk abstrahiert
die Selbstorganisation noch starker und erklart: ,Ich finde, es hilft Demokratie lernen”
(Interview 1,Z.867 f.). Urban Coop betont, dass die gemeinsame Planung und Organi-
sation einzigartige Voraussetzungen schaffe, als Gemeinschaft zusammenzukommen.
Die Akteure sind sich darUber einig, dass diese Gemeinschaft erstrebenswert ist. Die
Stiftung trias geht dabei noch einen Schritt weiter und versteht gemeinschaftliche
Wohnprojekte als sozial-6kologische Projekte mit einem idealistischen Ziel. Eine
Baugruppe gehore explizit nicht dazu, was sich mit der Definition gemeinschaftlicher
Wohnprojekte in dieser Arbeit deckt (siehe Kapitel 2.1). Das Martinswerk sowie die
AKS nennen weitergehend ,Diversitaten” (Interview 1, Z. 857) beziehungsweise ,Viel-
faltigkeit von Menschen” (Interview 5, Z. 725) als positive Merkmale gemeinschaft-
licher Wohnprojekte, die sich in ,sehr unterschiedliche[n] Gestaltungen von Leben”
(Interview 1, Z.115) ausdruckten.
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Hervorstechend hinsichtlich der Definition gemeinschaftlicher Wohnprojekte ist die
Perspektive der AKS. So vermeidet sie den Begriff ,Projekt” und definiert ein gemein-
schaftliches Wohnprojekt in Abhangigkeit von der Selbstwahrnehmung der Gruppe:
,eine Gruppe von Menschen versteht sich selber als gemeinschaftliches Wohnpro-
jekt” (Interview 5, Z. 59 f). Dementsprechend fasst sie den Begriff sehr weit und in
ihrer Auffassung kdénnen ex-besetzte Hausprojekte und Genossenschaften genauso
dazu zahlen wie Mieter*innengruppen, die sich in ihrem Ausmafi der Gemeinschaft
und Gemeinschaftsraume stark unterscheiden kdnnen. So ist in dem Verstandnis der
AKS das gemeinschaftliche Element nicht unbedingt von Anfang an mitgeplant, son-
dern kann auch im Laufe des Prozesses, zum Beispiel im Rahmen der Selbstorganisa-
tion zum Hauskauf durch eine Mieter*innengemeinschaft, entstehen.

Gesellschaftliche Relevanz

Unabhangig von ihrem Verstandnis gemeinschaftlicher Wohnprojekte attestieren alle
Akteure gemeinschaftlichen Wohnprojekten positive Wirkungen, die die in Kapitel 2.1
beschriebenen Aspekte bestatigen. Insbesondere die Stiftung trias, die Netzwerk-
agentur sowie die AKS betonen, dass sich die Wohnprojekte durch ein ausgepragtes
Miteinander, ,gegenseitige Unterstltzung” (Interview 1, Z. 870) und ,Nachbarschaft
auf einem sehr hohen Level” (Interview 3, Z. 79) auszeichnen. Sie kénnten einen ,gu-
te[n] Anker” (Interview 3, Z.542 f), ,Futter fir Nachbarschaften” (Interview5,Z.117 f)
oder ,Klebstoff” (Interview 5, Z. 118) darstellen. Dartber hinaus gebe es oftmals Ge-
meinschaftsangebote, die offen fir die Nachbarschaft seien, wie zum Beispiel Kneipen
oder Projektraume. Die Stiftung trias spricht dabei von ,Quartiersarbeit” (Interview 2,
Z.625). Die Akteure flhren dies auf das hohe Engagement der Gruppenmitglieder ge-
meinschaftlicher Wohnprojekte zurlick. Diese seien ,enorm engagiert” (Interview 2,
Z.75), vielfach auch aufderhalb des Wohnprojekts aktiv und wirden ,moglicherweise
gleich die nachste Initiative” (Interview 3, Z. 541 f) griinden. Urban Coop schreibt
auRerdem der Identifikation mit dem Haus und der Nachbarschaft, auch durch das
gemeinsame Eigentum in Form einer Genossenschaft, eine positive Wirkung zu.

Neben der Wirkung gemeinschaftlicher Wohnprojekte ,nach aufsen” (Interview 5, Z.
732) in die Nachbarschaft sehen auch die Akteure die Relevanz dieser Projekte im
Kontext sich verandernder demografischer Verhaltnisse. Aus Sicht von Urban Coop
sprechen neue Formen der Gemeinschaft sehr viele Leute an. Im Einklang mit der
Literatur begrindet sie dies mit einer zunehmend alternden Bevdlkerung, einer stei-
genden Anzahl an Ein-Personen-Haushalten sowie veranderten Familienkonstellatio-
nen. Das Martinswerk bezeichnet gemeinschaftliches Wohnen im Alter als ,ein[en]
ziemlich starke[n] Trend” (Interview 1, Z. 884 f.), obwohl es die Menschen, die Wohn-
projekte gemeinsam umsetzen und gemeinschaftlich wohnen wollen, als eine Minder-



heit beschreibt. Interessanterweise steht das im Widerspruch zu der Einschatzung
der anderen Akteure. Einigkeit besteht zwar Gber die geringe Anzahl der Projekte im
Hinblick auf das gesamte Wohnraumangebot, dennoch spricht die Netzwerkagentur
von einem ,virulent[en]” (Interview 3, Z. 892) Thema, welches ,in der Mitte der Ge-
sellschaft angekommen” (Interview 3, Z. 893) sei. Sie beobachte neben der hohen
Nachfrage im hoheren Alter auch unter Jingeren einen anhaltenden Trend, ,nach-
haltig, 6kologisch, gemeinschaftlich” (Interview 3, Z. 897 f) leben zu wollen. Die AKS
erklart, dass man die Bedeutung gemeinschaftlicher Wohnprojekte ,gar nicht hoch
genug einschatzen” (Interview 5, Z. 714 f) kdnne. Sie kritisiert gleichzeitig den poli-
tischen Kontext, denn ,wenn Berlin weiter diese Strukturen und Projekte und diese
Menschen verliert, [...] dann [geht] auch die Attraktivitat und die Verspieltheit vieler
Nachbarschaften verloren [...]. Und die sorgen nun mal daflr, dass eine Stadt lebhaft
wirkt, so” (Interview 5, Z. 718 ff.

Auch wenn die Akteure nicht explizit von gemeinschaftlichen Wohnprojekten als Ge-
genbewegung zu gesellschaftlichen Entwicklungen sprechen, wie das in der Literatur
teilweise der Fall ist, betonen sie dennoch ihre qualitative Bedeutung. Vor allem die
Stiftung trias sowie die Netzwerkagentur weisen auf die Wichtigkeit der Sichtbarkeit
solcher Projekte hin, damit sie ihre exemplarische Wirkung entfalten kénnen. Die Stif-
tung trias versteht sich als ,Beispielgeber[in]” (Interview 2, Z. 630), die 6ffentlich-
keitswirksam Alternativen aufzeige. Die Netzwerkagentur verweist in diesem Kontext
auf die Relevanz von Netzwerken und offentlichen Veranstaltungen wie die Experi-
MENTDAYS (siehe id22 in Kapitel 4.2).

Herausforderungen durch wohnungspolitische Rahmenbedingungen

Die Akteure nennen verschiedene Rahmenbedingungen auf politischer und institu-
tioneller Ebene, die ihre Arbeit beeinflussen und die sie als Herausforderungen wahr-
nehmen. Diese stehen im direkten Zusammenhang mit dem Handlungsspielraum fur
gemeinschaftliche Wohnprojekte. Die von allen Akteuren am haufigsten und detail-
liertesten genannte Thematik ist der angespannte Wohnungsmarkt, die hohen Grund-
sticks- und Immobilienpreise und gestiegenen Baukosten. Die Wohnprojekteland-
schaft wird als ,sehr schwierig” (Interview 3, Z. 780) bezeichnet, der Wohnungsmarkt
als ,ein Raubtierkafig” (Interview 2, Z. 355). Die Einschatzung der Akteure deckt sich
dabei mit der in Kapitel 3.1 beschriebenen Ausgangslage. Damit einher gehe ein ,ex-
trem starker Bedarf an Schutz an Wohnraum, Verhinderung von Verdrangungs- und
Aufwertungsprozessen” (Interview 5, Z. 22 ff.), der fur die Arbeit der AKS einen erhéh-
ten Handlungsdruck verursacht. Sie kritisiert die wenigen verflgbaren Instrumente,
um Bestandshauser zu sichern und nennt als eine relevante bestehende Moglichkeit
das Vorkaufsrecht. Die Netzwerkagentur betont, dass es ,fast utopisch” (Interview 3,
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Z.56) sei, dass kleine Initiativen noch in der Lage waren, ein Grundstuick zu kaufen.
Urban Coop sieht fur gemeinschaftliche Wohnprojekte eine ,grofee Zukunft, wenn die
hohen Kosten nicht waren. Die leider mit dem Neubau verbunden sind” (Interview 4,
Z.650 f).Sie spezifiziert: ,13 Euro Kaltmiete den Quadratmeter. GUnstiger kdnnen wir
das nicht machen” (Interview 5, Z. 400). Auch die Stiftung trias hat ,riesen Probleme,
bezahlbaren Wohnraum herzustellen” (Interview 2, Z. 217 f.). Flr das Martinswerk ist
es ,ziemlich unrealistisch, dass [es] jetzt so ein Projekt noch stemmen [kann]” (Inter-
view 1, Z. 807 f.). Die in Kapitel 3.1. beschriebenen politischen Rahmenbedingungen
spielen vor allem im Hinblick auf die Zuganglichkeit zu Grundstlcken sowie die Be-
zahlbarkeit zuklnftiger Wohnprojekte eine wichtige Rolle. Urban Coop erklart, dass
,wlenn man bezahlbaren Wohnraum schaffen will, dann braucht man leider staat-
liche Unterstitzung” (Interview 4, Z. 601 f) Die Stiftung trias und Urban Coop sind
furihre eigenen Projekte (siehe Kapitel 4.3 und 5.3) auf stadtische Grundstlcke ange-
wiesen. Das Land Berlin vergibt Grundsttcke ausschlieflich im Erbbaurecht, was die
Stiftung trias ,bodenpolitisch total unterstitz[t]” (Interview 2, Z. 504). Gleichzeitig
bedeutet das, dass sie in Berlin keine stadtischen Grundsticke mehr erwerben und
bei diesen als Erbbaurechtgeberin auftreten kann.

Alle Akteure kritisieren die politischen Rahmenbedingungen. Urban Coop erklart, dass
solange sich die GrundstUckspreise direkt im Erbbauzins niederschlagen, die daraus
resultierenden Mieten steigen wirden. Zudem wurden bei stadtischen Grundsttcks-
vergaben jungen Genossenschaften vor allem schwer bebaubare, kleine Grundsticke
zuganglich gemacht. Kritisiert wird aufRerdem die aufwandige Gestaltung des Kon-
zeptverfahrens sowie die nicht vorhandene Mdéglichkeit, vom Land Berlin Blrgschaf-
ten flir den Grundstickskauf zu erhalten. Das Martinswerk erklart, dass selbst wenn
das Kapital zur Finanzierung vorhanden ware, die daraus resultierenden Mieten zu
teuer fUr seine Zielgruppe waren. Die Akteure sind sich einig, dass Fordermoglich-
keiten fuUr gemeinschaftliche Wohnprojekte prinzipiell sehr relevant seien, denn ,wir
brauchen auf jeden Fall wieder ein Stuck weit Unterstitzung, wenn wir in diesem So-
zialsegment des Wohnungsmarktes Projekte machen wollen” (Interview 3, Z. 292 ff.).
Wie in Kapitel 3.1 beschrieben, bietet Berlin zurzeit keine expliziten Férderprogram-
me fur gemeinschaftliche Wohnprojekte. Die momentanen Férdermoglichkeiten sind
laut Urban Coop und der Netzwerkagentur verbesserungswurdig. Beispielgebend
koénne unter anderem ein vergangenes Forderprogramm des Bundesfamilienministe-
riums sein, welches auch von Berliner Wohnprojekten rege genutzt wurde. Die der-
zeitigen Forderprogramme der Stadt flr mietpreisgebundene WBS-Wohnungen sei-
en nicht hinreichend. Laut Urban Coop kénnen damit ohne Querfinanzierung durch
hohere Mieten anderer Wohnungen keine Wohnungen fir WBS-Berechtigte gebaut
werden. So schliefRe ,man halt einen Grofiteil der Leute aus” (Interview 4, Z. 405 f).



Die politischen Rahmenbedingungen betreffen die Arbeit mancher Akteure aufgrund
ihrer Position direkter als andere. So sind sich die AKS und die Netzwerkagentur ihrer
politischen Abhangigkeit bewusst. Die Gebundenheit an fir sie vorgesehene Haus-
haltsmittel ,macht es nicht so einfach” (Interview 3, Z. 820) fur die Netzwerkagentur
und laut der AKS sei ,eine vollstandige Absicherung gegenuber politischen Umwal-
zungen” (Interview 5, Z. 530 f) nicht moglich. Dass die Netzwerkagentur alle zwei
Jahre neu ausgeschrieben wird, beeinflusst ihre Arbeit ebenfalls stark. Eine langere
Projektlaufzeit ,wlrde es schonmal deutlich einfacher machen” (Interview 3, Z. 809),
auch da manche Gruppenprozesse nicht innerhalb dieser zwei Jahre abgeschlossen
werden. Relevant flur die Arbeit der Akteure sind auch Rahmenbedingungen seitens
der Verwaltung. Als Beispiele hierfur werden die Zweistufigkeit der Verwaltung mit
Zustandigkeiten auf Senats- und Bezirksebene und daraus resultierenden verschie-
denen Ansprechpartner*innen, das hohe Arbeitspensum in der Verwaltung sowie die
dortigen formellen Strukturen, langsamen Prozesse und projektbasierten Arbeitswei-
senvon der AKS, der Netzwerkagentur und von Urban Coop genannt. Die AKS erwahnt
auferdem die haufig vorhandene Skepsis gegentber neuen Formen der Zusammen-
arbeit zwischen Verwaltung und Zivilgesellschaft, welche auch in politischen Gremien
eine Rolle spiele.

Als maRgebliche Anderung auf juristischer Ebene wird vom Martinswerk die seit Mitte
der 1980er Jahre geltende Rechtsprechung genannt, nach welcher Vereine als juristi-
sche Personen keinen Wohnraumkundigungsschutz besitzen. Seitdem kann ihnen mit
einer Frist von einem Jahr gekindigt werden, was laut dem Martinswerk ,ein richtiger
Einbruch” (Interview 3, Z.163) auch fur alle in diesem Bereich tatigen Vereine war, der
sich ,sehr, sehr massiv ausgewirkt” (Interview 3, Z. 167) habe. Die Netzwerkagentur
fordert auferdem eine Verbesserung der komplexen rechtlichen Rahmenbedingun-
gen fur inklusive Projekte. Die Stiftung trias bemangelt die fehlende Rechtsform fur
Kleinstwohnprojekte von wenigen Personen. Der Verein sei hierfur nicht geeignet und
die Grindung einer Genossenschaft zu teuer. Prinzipiell wird aufderdem kritisiert, dass
es auf Bundesebene keine Zustandigkeit fir Wohnprojekte gebe, sondern dass sich
die verschiedenen Bedarfe auf Familien-, Bau-, Gesundheits- und Justizministerium
verteilen.

Weitere Herausforderungen und Bedarfe

Die Akteure thematisieren aufierdem verschiedene Herausforderungen, mit denen
sich gemeinschaftliche Wohnprojekte abseits des politischen und gesetzlichen Rah-
mens konfrontiert sehen. Die Stiftung trias spricht von ,tausend, tausend Meter Hir-
den” (Interview 2, Z. 277 f). Im Einklang mit dem Martinswerk und der Netzwerk-
agentur sieht sie den langwierigen Prozess von der Idee bis zum Einzug als eine grofde
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Herausforderung an. Die Gruppen benétigten einen langen Atem und seien viel mit
ihrer internen Organisation beschaftigt. Das Martinswerk sieht Grinde dafur unter an-
derem in zeitintensiven basisdemokratischen Strukturen. Die Netzwerkagentur hat
einen positiveren Blick darauf, denn die gemeinsame Bewaltigung von Problemen und
Konfliktsituationen sei eine grundlegende Voraussetzung fur ein erfolgreiches Projekt:
,Das sind alles Wege, die man erstmal gehen muss und die drehen auch schon eine
ganze Menge Schleifen. Das, finden wir, ist auch ganz gut so” (Interview 3, Z. 125 ff).

Insgesamt sei der Beratungsbedarf von Gruppen grofs. Die Netzwerkagentur sieht
vor allem in den Bereichen Genossenschaftsgrindung, Vertragswesen und Konzept-
verfahren einen grofien Bedarf. Aufgrund des besonderen Schwerpunkts der AKS auf
Mieter*innengemeinschaften, die ihre Wohnhauser erwerben mdchten, sieht sie dort
den grofiten Beratungsbedarf. Gute Kenntnisse Uber die finanziellen Herausforde-
rungen und Verantwortungen, die mit einem Hauskauf einhergehen, seien essenziell,
um bei Bedarf schnell handeln zu kénnen. Andererseits sei allein die schlechte Er-
reichbarkeit und mangelnde Gesprachsbereitschaft vonseiten der Eigentimer*innen
schon ein Problem. Die Stiftung trias hingegen differenziert zwischen ,intellektuel-
le[m] Wissen” (Interview 2, Z. 66 ff.) zu Themen wie Gruppenbildung, Rechtsform, Fi-
nanzierung und steuerlichen Fragen einerseits sowie Erfahrungswissen andererseits.
Ersteres sei genug in Blchern, Broschiren und dem Internet zu finden, die Bedar-
fe konzentrieren sich in ihrer Wahrnehmung eher auf letzteres. Das betreffe spezifi-
sche Fragen in der praktischen Umsetzung, zum Beispiel den richtigen Zeitpunkt zur
Grindung eines Vereins oder des Grundstlckskaufs oder Herausforderungen in der
Gruppenorganisation. Hierbei bestehe ein grofRer Bedarf an Erfahrungsaustausch und
Wissenstransfer - ein Aspekt, der in der Literatur weniger kritisch beleuchtet wird als
von den Akteuren. Das Martinswerk erwahnt, dass gemeinschaftliche Wohnprojekte
auch anstrengend seien. Die Projekte seien oft viel mit sich selbst beschaftigt und
hatten keine Motivation, sich dartber hinaus mit anderen Projekten oder Interessier-
ten auszutauschen. Auch die Netzwerkagentur bemangelt insbesondere bei langzeitig
bestehenden Projekten fehlende Solidaritat und Interesse an anderen Projekten. Des
Weiteren seien die Projekte ,nicht unbedingt organisiert” (Interview 2, Z. 75 f) und sie
machten ,sich dann auch keine Vorstellungen dartber, was das bedeutet” (Interview
1, Z. 563 1), was auf dem Weg zum gemeinschaftlichen Wohnprojekt oder Hauskauf
oft zu Schwierigkeiten fuhre. In der Wahrnehmung der Stiftung trias gibt es haufig eine
Art ,Kulturclash” (Interview 2, Z. 105) zwischen idealistischen Gruppenmitgliedern
und anderen Akteuren, mit denen sie zusammenarbeiten. Sie sieht sich in diesen Fal-
len in der Rolle der Vermittlerin:

,Dass der Sozialarbeiter gar nicht versteht, warum der Genossenschaftsvorstand
nicht dauernd Zeit fir ihn hat und auch keine Zeit fir endlose Diskussionen. Und



der Genossenschaftsvorstand Ubrigens den Sozialarbeiter auch nicht richtig ver-
steht. Und da, dass man hier Bricken bauen muss, das sind die Erfahrungswer-
te” (Interview 2, Z. 105 ff)

Es zeigt sich, dass die Wohnprojekte auf Erfahrungswissen und Beratung angewiesen
sind. Gleichzeitig kdnnen sie sich daftr nicht auf bestehende Wohnprojekte verlassen,
da diese viel mit ihrer eigenen Gruppen- und Projektorganisation beschaftigt sind.
Hier verdeutlicht sich der Bedarf an Akteuren, die diese Rolle Gbernehmen.

Abgesehen davon werden regionale Unterschiede als weitere Herausforderung fir
Wohnprojekte angesprochen. Die Stiftung trias erklart, dass es auféerhalb von Grof:-
stadten oftmals keine Dienstleister*innen wie zum Beispiel Berater*innen gebe. Doch
auch eine Grofsstadt wie Berlin kann herausfordernd sein: Zwar sei das Beratungs-
angebot grofs, doch laut der Netzwerkagentur sei es eine Schwierigkeit fir Gruppen,
Mitglieder zu finden, die in denselben Bezirken wohnen méchten und dazu passende
Moglichkeiten zu finden. Die AKS thematisiert zudem die Vielzahl an Akteuren. Laut
ihr sei fur viele Menschen und Gruppen nicht transparent, welche Akteure in welchen
Fallen die richtigen Ansprechpartner sind, sodass oftmals dieselben Anfragen an ver-
schiedene Akteure gingen.
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5.2 Uberzeugung und Gemeinwohlorientierung der Akteure

Bei allen Akteuren zeigt sich ein starker personlicher Bezug der interviewten Perso-
nen zu ihrer Arbeit und der Thematik gemeinschaftliches Wohnen generell. Teilweise
waren sie auch schon ehrenamtlich fur den Akteur tatig, engagieren sich momentan
in anderen thematisch ahnlichen Initiativen oder arbeiten schon seit langem fir den
Akteur. Auch wohnen einige der interviewten Personen selbst in gemeinschaftlichen
Wohnformen. Ebenfalls gemeinsam ist den interviewten Personen eine starke ideel-
le Uberzeugung fur gemeinschaftliches Wohnen: ,So fiir mich ist das die Horrorvor-
stellung, jeder fir sich, in seinen vier Wanden, und hat nichts mehr zu tun mit seinen
Nachbarn und der Stadt. Sondern eben das Gegenteil ist das Ideal. Das gemeinsame
Wohnen” (Interview 4, Z. 639 ff.

Die interviewten Personen duftern diese Uberzeugungen in einer hohen Motivation fir
und Identifikation mit ihrer Arbeit. Dies trifft auch auf die anderen bei den Akteuren
tatigen Menschen zu. Laut Stiftung trias sind es ,alles sehr sehr engagierte Leute hier,
also jeder klappt im Zug seinen Laptop auf und arbeitet” (Interview 2, Z. 531 ff.). Die-
ses Engagement fuhrt manchmal auch zu belastenden Situationen, da man ,naturlich
auch in vielen Situationen dann nicht nein sagen” (Interview 5, Z. 438) kénne.

Bei der Betrachtung der Beweggriinde der Akteure zeigt sich, dass der Anstofs zur
Grindung trotz der unterschiedlichen Zeitpunkte jeweils aus fehlenden Strukturen
resultiert. Dass ,die Vermieter Uberhaupt nicht bereit [waren], an eine Wohngemein-
schaft zu vermieten” (Interview 1, Z. 18 f), war 1970 Anlass zur Grindung des Mar-
tinswerks. Im Zuge der Hausbesetzer*innenbewegung ubernahm und legalisierte das
Martinswerk dann auch Hausprojekte und unterstitzte diese im Rahmen der bauli-
chen Selbsthilfe. 2001 flhrte fehlendes systematisches Wissen sowie die Tatsache,
dass viele engagierte Menschen neben ihrer Haupttatigkeit Wohnprojekte unterstitz-
ten, zur Idee ,wir brauchen so etwas wie die Stiftung trias” (Interview 2, Z.10) und
deren Grindung ein Jahr spater. 2008 war eine Zeit, als gemeinschaftliche Wohnpro-
jekte ,keine grofee Lobby, kein Netzwerk, kein irgendwas” (Interview 2, Z. 36) hatten,
woraufhin die Netzwerkagentur ins Leben gerufen wurde, und 2017 war der Gedan-
ke, ,wir brauchen mal eine andere Form der Kommunikation, der Zusammenarbeit”
(Interview 5, Z.19 f) der Anstofs zur Grindung der AKS. Diese ging einher mit ,ein[em]
extrem starke[n] Bedarf an Schutz an Wohnraum, Verhinderung von Verdrangungs-
und Aufwertungsprozessen” (Interview 5, Z. 22 f) sowie dem Bedarf an Koordination
der vielen zivilgesellschaftlichen Initiativen.
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Gemeinwohlorientierung

Was die eigene Gemeinwohlorientierung betrifft, nennen die Akteure verschiedene
Aspekte, die auch Uber die in Kapitel 2 diskutierten Kriterien hinausgehen. Interessant
ist, dass diverse Aspekte im Rahmen der Interviews genannt wurden, jedoch nicht un-
bedingt bei der Frage, inwieweit sich die Akteure als gemeinwohlorientiert verstehen.
Beides macht erneut deutlich, wie unterschiedlich dieser Begriff verwendet und ver-
standen wird.

Alle Akteure sprechen von Selbstorganisation und Mitwirkung als relevanten Elemen-
ten, welche oft auch bereits in deren Definitionen gemeinschaftlicher Wohnprojek-
te genannt werden. Das Martinswerk betont insbesondere die Eigenstandigkeit der
Wohnprojekte und méchte seine eigene ,Einflussnahme darauf so gering wie mog-
lich” (Interview 1, Z. 1342) halten. Bei Urban Coop ist die Selbstverantwortung der
Bewohner*innen zwar ein wesentlicher Bestandteil des Konzepts, da ,das Gemein-
schaftsleben, Zusammenleben der Nachbarn [...] komplett in die Hande der Mitglie-
der gegeben” (Interview 4, Z. 264 ff.) wird, allerdings gibt es in der Umsetzungsphase
aufgrund des Kostenanstiegs bei Verzogerungen nur begrenzt Mitsprachemaoglichkei-
ten. Die AKS betrachtet ihre von Initiativen angestofeene Grindung sowie ihre offene
und transparente Arbeitsweise mit vielen Beteiligungsmoglichkeiten als wesentliche
Bestandteile ihrer eigenen Gemeinwohlorientierung.

Auch Inhalte und Ziele der Wohnprojekte, die Uber das reine Wohnen hinausgehen,
scheinen fur die Akteure selbstverstandlich zu sein. Sie kommen in detaillierten Aus-
fihrungen und Beispielen an verschiedenen Stellen zur Sprache. Oft wird dabei der
soziale Anspruch thematisiert, aber auch 6kologische Schwerpunkte werden vor al-
lem von Urban Coop und der Stiftung trias genannt. Die Stiftung trias leitet aus der
gesellschaftlichen Relevanz gemeinschaftlicher Wohnprojekte (siehe Kapitel 5.1) in
Teilen auch ihre eigene Gemeinwohlorientierung ab. In ihrer Rolle als Erbbaurechtge-
berin wirke sie aufserdem bewusst der Boden- und Wohnraumspekulation entgegen.
Dieses Kriterium ist auch fur das Martinswerk und die AKS grundlegend. Letztere lei-
tet ihre Gemeinwohlorientierung in diesem Zusammenhang daraus ab, dass sie ande-
re Akteure beim Spekulationsentzug unterstutzt. Urban Coop versteht sich als einer
dieser Akteure, da ihre genossenschaftliche Organisationsform im Hinblick auf den
Spekulationsentzug ,per se eigentlich gemeinwohlorientiert” (Interview 4, Z. 415 f)
sei.

In Bezug zu dem Kriterium der Zielgruppe hat sich das Martinswerk als gemeinnUutzi-
ger Verein dazu verpflichtet, Wohnraum fur Geringverdiener*innen und Studierende
bereitzustellen. Allerdings unterstitzt es auch Wohnprojekte, in denen die Mitglie-



der Eigenkapital aufbringen muissen. Bei den Wohnprojekten von Urban Coop gibt es
einen gewissen Anteil an mietpreisgebundenen Wohnungen, die an WBS-Berechtigte
vergeben werden. Bei allen anderen Bewerber*innen gibt es keine Bevorzugungen,
die Wohnungen werden nach Reihenfolge der Nummern des Anwartschaftsystems
vergeben. Betont wird dabei, dass die Mitgliedschaft prinzipiell allen offen stehe.
Gleichzeitig ist sie sich bewusst, dass viele Menschen das notige Eigenkapital fur
die Genossenschaftspflichtanteile nicht aufbringen kénnten oder die Miete fir viele
nicht bezahlbar ist. Auch bei der Stiftung trias mussen die Wohnprojekte Eigenka-
pital einbringen, da die Stiftung nur begrenzt finanzielle Mittel beisteuern kann. In
diesem Zusammenhang sieht die Stiftung trias gemeinschaftliche Wohnprojekte als
Lnvestoren” (Interview 2, Z.550), die auch als solche wahrgenommen werden sollten.
Sie hofft, durch ihr steigendes Vermogen zukinftig finanzschwache Gruppen starker
unterstitzen zu kénnen, denn ,die Stiftung sollte gerade den besonderen Ansprichen
dienen und dort helfen, den Schwacheren auch” (Interview 2, Z. 611 ff).

Auf das Kriterium des Ausschlusses von Einzeleigentum wird teilweise explizit und
kritisch eingegangen. So betonen das Martinswerk und die AKS die Problematik von
Einzeleigentum aufgrund der durch den Wiederverkauf von Eigentumswohnungen
noch rasanter ansteigenden Preise. Das Martinswerk bezeichnet Wohnungseigentum
sogar als ,die schlechteste Form von Wohnungen Uberhaupt” (Interview 1, Z. 815 f)
und die AKS sieht in Eigentumswohnungen ein sich noch verstarkendes ,massives
Problem” (Interview 5, Z. 373). Die Netzwerkagentur dagegen unterstutzt alle ge-
meinschaftlichen Wohnprojekte unabhangig ihrer Eigentumsform. Diese unterschied-
lichen Herangehensweisen bestatigen, dass die Bedeutung von Einzeleigentum in der
Diskussion um Gemeinwohlorientierung umstritten ist (siehe Kapitel 2.3). Die Netz-
werkagentur versteht sich auf Basis einer sehr breiten Definition des Begriffs als ge-
meinwohlorientiert:

,Gemeinwohlorientierung ist eben nicht, das Alleinwohl nach vorne zu stellen,
sondern das der Gemeinschaft. Das wirde ich mal sagen, wenn man das als De-
finition nimmt, dann passt das auf jeden Fall auch fir das Thema Netzwerkagen-
tur” (Interview 2, Z. 388 ff)

Weitergehend betrachtet die Netzwerkagentur das dahinterstehende Unternehmen
STATTBAU GmeH trotz seiner Unternehmensform als gemeinwohlorientiert, da es
Anteile an Mitarbeiter*innen vergibt und sich so von renditeorientierten Unterneh-
men abgrenze. Die Stiftung trias erwahnt, dass sie einen solidarischen Ausgleich oder
Generationenausgleich ermoglicht, wenn sie erhaltene Erbschaften zum Beispiel fur
soziale Zwecke einsetzt. Das Martinswerk nennt im Hinblick auf seine eigene Gemein-
wohlorientierung auch die auf Initiative eines Mitglieds gemachten Uberlegungen
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zu einer Gemeinwohl-Bilanz". AufRerdem bezeichnet es die beschrankte Flache des
Wohnraums als wichtiges Element von Gemeinwohlorientierung: ,[E]s kénnen ein-
fach mehr Leute dann unterkommen, das halte ich fur ganz wesentlich” (Interview 1,
Z.729 f). Dieser Aspekt wird auch von Urban Coop vor allem im Hinblick auf die ge-
stiegenen Baukosten thematisiert. Laut ihr ist ,ein kleinerer Wohnungsgrundriss [...]
unumganglich” (Interview 4, Z. 102 f).

Daruber hinaus adressieren Urban Coop und die Netzwerkagentur die Unbestimmt-
heit des Gemeinwohlbegriffs. Die Netzwerkagentur kritisiert, dass dieser momentan
im rechtlichen Kontext nicht definiert ist und macht deutlich, dass deshalb ein genau-
es Betrachten der unterschiedlichen Verwendungen erforderlich sei. Sinnvoll fande
sie daher, ,im Sinne [...] der neuen Gemeinnutzigkeit weiterzudenken, weil das ist was,
was man wirklich verifizieren kann” (Interview 2, Z. 405 f.). Die AKS betont vor allem
die notwendige Langfristigkeit der Arbeit:

»Ich glaube, dass wir im Bereich gemeinwohlorientierte Immobilienentwicklung
auch noch viel starker strategisch ansetzen mussen und wirklich lange Zeit vo-
rausplanen mussen und gucken mdussen, dass es wirklich ein Gegengewicht zu
dem aktuellen Marktgeschehen geben muss.” (Interview 5, Z. 750 ff)

Zielgruppen

Die Akteure richten sich mit ihrer Arbeit an verschiedene Zielgruppen, werden jedoch
auch von Personen oder Gruppen aufeerhalb dieser kontaktiert. Unterschieden wer-
den kann dabei zunachst zwischen Einzelpersonen und Gruppen aus dem Spektrum
gemeinschaftlicher Wohnprojekte sowie Zielgruppen aufRerhalb dieses Spektrums.
Hier nennt die AKS Eigentimer*innen, die Uberlegen, ihr Haus zu verkaufen. Diese
seien bisher allerdings nur schwer zu erreichen. Bei der Stiftung trias sind es Kommu-
nen, welche von der Stiftung zur Erbbaurechtsthematik beraten werden.

Die AKS richtet sich mit ihrer Arbeit sowohl an bereits organisierte Gruppen oder
Wohnprojekte als auch an Mieter*innengemeinschaften beziehungsweise Mieter*in-
nen, die sich durch den Anlass des potenziellen Hauskaufs erstmals zusammengefun-
den haben. Der grofste Anteil sind dabei ,Hauser, die gerade akut bedroht sind, und
die nicht schon vorher in der Hand von irgendwelchen Projekten sind (...) oder quasi
bestehende Hausprojekte sind” (Interview 5, Z. 188 ff.). Angefragt wird die AKS aller-
dings auch von Gruppen, die Wohnraum suchen, wobei sie diesen dann meist nicht

* Eine Gemeinwohl-Bilanz ist die Bewertung von Unternehmen, Gemeinden oder Bildungseinrich-
tungen nach Kriterien der Gemeinwohlékonomie. Dabei wird ein Gemeinwohl-Bericht erstellt, wel-
cher extern geprift und anschlieféend veroffentlicht wird. (International Federation for the Economy
for the Common Good e. V., 0.J.)



weiterhelfen kann. Bei der Stifung trias melden sich in der Regel ,6kologisch oder
sozial orientierte Gruppen” (Interview 2, Z. 420 f.), welche auch primare Zielgruppe
sind. Daneben hat sie auch Fordertdpfe, die von gemeinnttzigen Wohnprojekten oder
gemeinnUtzigen Tragern genutzt werden kdnnen, jedoch nicht von anders organisier-
ten Wohnprojekten wie beispielsweise Genossenschaften. An das Martinswerk kon-
nen sich sowohl (angehende) gemeinschaftliche Wohnprojekte als auch Mieter*innen,
die ihr Haus kaufen wollen, wenden. Explizit als Zielgruppe benannt werden Gering-
verdiener*innen und Studierende. Einzelpersonen, die in Wohnprojekte des Martins-
werks einziehen mochten, kann dieses allerdings nicht weiterhelfen, da dies in der
Verantwortung der jeweiligen Wohnprojekte liegt.

Die Netzwerkagentur beschreibt ihre Zielgruppe als sehr breit, es kénne ,wirklich je-
der kommen” (Interview 3, Z.181). Sie betreue ,im Grunde vier Millionen Berliner*in-
nen” (Interview 3, Z. 98), wovon ,relativ viele” (Interview 3, Z. 98 f) auf die Idee ka-
men, mit der Netzwerkagentur in Kontakt zu treten. Die anfragenden Personen seien
oft Uber 50 oder aber ,Familien jeglicher Couleur oder Gruppierungen von Familien”
(Interview 3, Z. 347), welche dem burgerlichen oder linken Spektrum angehéren. Bei
Urban Coop melden sich primar Einzelpersonen und nur sehr wenige bereits existie-
rende Gruppen. Dies ware allerdings fur Urban Coop winschenswert, da ihr Konzept
far Gruppen explizit Clusterwohnungen vorsieht. Im Hinblick auf den meist langer
dauernden Gruppenfindungsprozess im Vergleich zum kirzer dauernden Konzeptver-
fahren ware es also von Vorteil, wenn sich hierfur bereits bestehende Gruppen melden
wurden. Urban Coop erklart sich diesen Umstand dadurch, dass sie diese moglicher-
weise nicht erreiche und dass die verhaltnismafiig hohen Mieten bereits Menschen
ausschliefie. Bei den Einzelpersonen, die sich explizit fur das Wohnen in Clusterwoh-
nungen interessieren, werden insbesondere ,altere, alleinstehende Frauen” (Inter-
view 4, Z.173) als anfragende Personen genannt.

Die Ausrichtung der Tatigkeit auf bestimmte Zielgruppen ergibt sich teilweise direkt
aus dem Selbstverstandnis der Akteure in Bezug auf ihre Gemeinwohlorientierung.
Sie gehen von einer sozial(-6kologischen) Ausrichtung der Wohnprojekte aus, die in
den Interviews jedoch nur in geringem Ausmaf als zu erflllende Vorrausetzung for-
muliert wird. Die Akteure verstehen sie viel mehr als logische Konsequenz der bisheri-
gen Tatigkeit oder Eigendarstellung. So sagt die Stiftung trias explizit, sie habe ,keine
Kriterien im Sinne eines Abhak-Katalogs” (Interview 2, Z. 408), sondern es habe sich
sumgesprochen [...], welche Klientel wir bedienen” (Interview 2, Z. 417 ). Auch Ur-
ban Coop geht davon aus, dass sich aufgrund ihrer Eigendarstellung nur Personen mit
ahnlichen Werten bei ihr melden. Hierbei wird vor allem die konsequente Umsetzung
einer 6kologischen Bauweise als wichtiges Merkmal genannt, aber auch die einge-
planten Gemeinschafts- und Nachbarschaftsangebote.
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Dennoch stellen die Akteure verschiedene Erwartungen an die Wohnprojekte. So for-
muliert die Stiftung trias den Wunsch nach komplexeren Projekten mit der Férderung
verschiedener benachteiligter Gruppen anstelle von ,relativ langweiliglen]” (Inter-
view 2, Z. 645 f) Projekten wie zum Beispiel studentisches Wohnen, denn ,das wirde
uns dann schon nochmal mehr motivieren, da reinzugehen” (Interview 2, Z. 614 f).
Die Netzwerkagentur sieht sich als sehr niedrigschwellige Unterstltzungsstelle, es
brauche lediglich ,den Willen, selbst gestalten zu wollen und sich auf Gemeinschaft
einzulassen” (Interview 3, Z. 418). Ausschliefeen wirde sie allerdings Personen oder
Gruppen mit rassistischen Tendenzen, was bisher allerdings noch nicht vorkam. Das
Martinswerk erwartet in Bezug auf Wohnprojekte, die aus Mieter*innengemeinschaf-
ten entstehen, dass diese eine Gemeinschaft bilden und sich gemeinsam verantwort-
lich fUhlen. Es sei ,wichtig, dass die da diese Gemeinschaft auch wirklich pflegen”
(Interview 1, Z. 1113 f), insbesondere im Hinblick auf mdgliche Schwierigkeiten bei
der Projektumsetzung wie beispielsweise steigende Kosten. Als wichtigen Aspekt bei
bereits umgesetzten und etablierten Projekten nennt die Netzwerkagentur den Willen
nach Erneuerung sowie ,Solidaritat anderen gegeniber” (Interview 3, Z. 913 f), wel-
che momentan haufig fehle.

Sicherung der Gemeinwohlorientierung

Die Akteure verstehen sich nicht nur als gemeinwohlorientiert, sondern verfolgen in
unterschiedlichem Mafée auch eine langfristige Sicherung des eigenen Anspruchs. Die
Stiftung trias sieht es als ihre Aufgabe, ihre Ziele in Form von Erbbaurechtsvertra-
gen rechtlich langfristig sicherzustellen. Dabei agiere sie ,ziemlich hart” (Interview 2,
Z. 652) und wurde bei Nichtbeachtung entsprechend reagieren. Auch das Martins-
werk arbeitet mit Vertragen, wobei diese primar aus dem Interesse der Hausgruppen
entstanden. Diese sogenannten Selbstverwaltungsvertrage regeln die Gestaltungs-
moglichkeiten des Wohnprojekts sowie die Verpflichtungen gegentber dem Martins-
werk. Ebenso sichert das Martinswerk seine Ziele im Rahmen der Konzeption neuer
Wohnprojekte, beispielsweise indem es die Integration studentischen Wohnens zur
Bedingung macht. Die Absicht, nur an Geringverdiener*innen zu vermieten, wird beim
Martinswerk aufgrund seiner Gemeinnutzigkeit vom Finanzamt Uberpruft.

Der Spekulationsentzug ist laut Urban Coop bereits durch die Genossenschaftsform
gesichert, da hier die Mitglieder ihren Anteil bei Austritt nur zum Nominalwert verkau-
fen kénnen. Alles weitere liege jedoch in der Verantwortung der gegriindeten Genos-
senschaft, denn ,das, was man in der Satzung festlegen kann, kann geandert werden,
und auch das, was wir vorkonzipieren, da bestimmen die Bewohner selbst draber”
(Interview 4, Z. 470 ff.) Die Diversitat der Bewohner*innen kénne Urban Coop auf-
grund des dafur notwendigen Kontrollaufwands nicht sicherstellen. Die AKS betont,



dass die Sicherung des Wohnraums und der Konzepte von Wohnprojekten von den
jeweiligen Akteuren abhange, teilweise aber auch von den Mieter*innen selbst. Die
langfristige Sicherung des Wohnraums sieht sie allerdings als zentrale Voraussetzung
ihrer Zusammenarbeit mit gemeinwohlorientierten Immobilienakteuren.

Auf einen Blick

o Starke Uberzeugung der interviewten Personen fiir gemeinschaftliches Wohnen
und hohe Identifikation mit ihrer Arbeit

Fehlende Unterstutzungsstrukturen als Anlass der Grindung verschiedener Ak-
teure trotz unterschiedlicher Kontexte

Unterschiedlich differenziertes Verstandnis von Gemeinwohlorientierung

Genannte Aspekte grofdtenteils im Einklang mit den Kriterien aus Kapitel 2.3
sowie dartber hinausgehend

Wahrnehmung der Wohnprojekte als sozial(-6kologisch) ausgerichtet

o Unterschiedliche Sicherung ihrer nach eigenem Verstandnis gemeinwohlorien-
tierten Ziele je nach Arbeitsschwerpunkt und empfundener Praktizierbarkeit
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5.3 Charakterisierung der Arbeit der Akteure

Um die Rolle der Akteure zur Unterstitzung gemeinschaftlicher Wohnprojekte be-
schreiben zu kénnen, ist es wichtig, zu verstehen, wie sie arbeiten. Im Rahmen die-
ses Kapitels wird zwischen vier unterschiedlichen Formen der direkten Unterstitzung
unterschieden. Weitergehend werden die Erwartungen an die Akteure, die Herausfor-
derungen ihrer Arbeit und ihre Zukunftsperspektiven thematisiert.

Informations- und Beratungsleistungen

Alle Akteure eint, dass sie gemeinschaftliche Wohnprojekte informieren und beraten.
Dabei unterscheiden sie sich jedoch im Ausmafs basierend auf ihren Zielgruppen und
(personellen) Kapazitaten. Zentrale Anlaufstelle fur diverse Belange gemeinschaftli-
cher Wohnprojekte in Berlin ist die Netzwerkagentur. Sowohl Einzelpersonen, die nach
Mitstreiter*innen suchen, Menschen mit konkreten Fragen zu Themen wie Planungs-
recht oder Vertragen als auch bestehende Wohnprojekte mit Beratungsbedarf oder
allgemein an dem Thema Interessierte werden von der Netzwerkagentur beraten. Sie
fuhrt Erstgesprache, initiiert sogenannte Wohntische und Freitagscafés und begleitet
Wohnprojekte Uber Jahre hinweg. Die acht Wohntische finden in unterschiedlichen
Bezirken statt und dienen der Gruppenfindung. Interessierte kdnnen dort hingehen
und Gleichgesinnte kennenlernen. Nach den ersten Sitzungen, die die Netzwerkagen-
tur organisiert und moderiert, Ubergibt sie diese Aufgaben langsam an die Gruppen.
In den Freitagscafés werden fir viele Gruppen relevante Themen, wie zum Beispiel
die Finanzierung oder Gruppenorganisation, aufgegriffen und mithilfe von eingelade-
nen Expert*innen erortert. Je nach Nachfrage variieren die Themen, manchmal dient
die Veranstaltung auch vorwiegend dem Austausch zwischen Wohnprojekten, welche
teilweise im Anschluss besichtigt werden kénnen. Die Netzwerkagentur stellt aufier-
dem auf ihrer Webseite umfassendes Material wie zum Beispiel eine Broschire mit
den Schritten von der Idee bis zur Umsetzung eines gemeinschaftlichen Wohnprojek-
tes zur Verfugung.

Auch die Stiftung trias verweist fur Informationen gerne auf zahlreiche verdffent-
lichte Broschdren und Literatur. Sie versteht dies als ,Bildungsarbeit” (Interview 2,
Z.230). Dazu gehdrt auch die Unterhaltung und Pflege ihres Wohnprojekte-Portals,
in dem zahlreiche Wohnprojekte in Deutschland mit weitergehenden Informationen
gelistet sind. Aktuelle Informationen, wie zum Beispiel zu Férderprogrammen oder
neuen Projekten, werden Uber Social-Media-Kanale sowie einen Rundbrief veroffent-
licht. AuRerdem bietet die Stiftung trias sehr praktische Hilfestellungen wie Vorlagen
zur Ausgestaltung von Vertragen basierend auf vorherigen Wohnprojekten. Prinzipiell



profitieren Gruppen vor allem von der breiten, langjahrigen Erfahrung der Stiftung tri-
as und der Netzwerkagentur.

Das Martinswerk unterstttzt unter anderem Gruppen, die ein Mietshaus kaufen wol-
len, die bereits Teil eines bestehenden Projektes sind, oder solche, die Probleme mit
ihrer/m Vermieter*in haben. Dabei helfen sie bei Fragen rund um die Gesellschafts-
form und bei der Kalkulation fur einen moglichen Kauf eines Mietshauses, auch wenn
dieses nicht Teil des Martinswerks werden soll. Die Netzwerkagentur nennt in diesem
Zusammenhang auch Beratung zum Thema Vorkaufsrecht als ein Thema ihrer Arbeit,
wenn auch nur in sehr geringem Umfang. Anders ist es bei der AKS, die ihren Schwer-
punkt auf Informationen und Beratung rund um das Thema Hauskauf legt. Darunter
fallt Beratung zu Finanzierungsmoglichkeiten sowie Zusammenarbeit mit potenziel-
len Partner*innen wie Genossenschaften oder dem MHS. In diesem Zusammenhang
bieten sie gezielt ,Erstunterstitzung” (Interview 5, Z. 166) fir Gruppen an, die noch
nicht wissen, welche Akteure sie flr ihre Belange gezielt ansprechen kdnnen oder soll-
ten. Das unterscheide die AKS auch von anderen Akteuren in diesem Bereich: ,Also
viele Genossenschaften, Stiftungen, und so weiter, haben gar nicht die Kapazitat, so
eine Erstberatung zu machen, und bekommen viele Anfragen, die sie nicht bearbeiten
kénnen” (Interview 5, Z. 331 ff)

Um diese Anfragen gezielter und effizienter beantworten oder weiterleiten zu kénnen,
erarbeitet die AKS Steckbriefe gemeinwohlorientierter Immobilienakteure. Aus die-
sen soll hervorgehen, wann welche Akteure woflr ansprechbar sind oder was fir sie
relevante Anfragen sind. DarUber hinaus berat die AKS Mieter*innengemeinschaften
bei konkreten Vorkaufsrechtsfallen. Die AKS bezieht auch politisch klar Stellung und
unterstutzt Einzelpersonen oder Gruppen dabei, sich untereinander zu vernetzen und
sich (gemeinsam) politisch zu engagieren. Urban Coop konzentriert sich in ihrer Arbeit
vor allem auf ihre eigenen Projekte und bietet in diesem Zusammenhang Informa-
tionsveranstaltungen fir an dem jeweiligen Projekt Interessierte an.

Mitwirkung bei der Projektumsetzung

Im Gegensatz zur AKS und zur Netzwerkagentur bieten die Stiftung trias, das Mar-
tinswerk und Urban Coop nicht nur Informations- und Beratungsleistungen, sie sind
auch an der Umsetzung von Wohnprojekten direkt beteiligt. Die Stiftung trias hat so-
genannte Vermdgensprojekte. In diesen agiert sie als Grundstickseigentimerin und
vergibt die Grundstlicke an gemeinschaftliche Wohnprojekte im Erbbaurecht. Um das
Grundstuck zu erwerben, hat sie verschiedene Finanzierungsmodelle. Diese basieren
im Regelfall auf einer gemeinsamen Finanzierung durch die Stiftung sowie die Wohn-
projekte und ihr privates Umfeld mithilfe von Krediten. Die Stiftung sucht dabei nicht
aktiv nach Grundsticken und zielt auch nicht auf Kapitalanlagen in Form von Immo-
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bilien ab. Die im Rahmen der Vermogensprojekte unterstitzten gemeinschaftlichen
Wohnprojekte werden von der Stiftung trias tendenziell intensiver begleitet, wobei
es auch hier Unterschiede gibt. Je nach Bedarf begleitet sie Gruppen zum Beispiel
zu wichtigen Gesprachen wie Notarterminen oder Gesprachen mit der Kommune und
kimmert sich mit um die Verwaltungsarbeit. Neben ihrer Rolle als Erbbaurechtge-
berin profitieren die Gruppen laut ihrer Aussage nicht nur von der finanziellen Un-
terstltzung, sondern auch von ihrer Reputation, die sie zum Beispiel bei Banken zur
Aufwertung der Bonitat einsetzen kann. Ein aktuelles Berliner Beispiel ist die SCHONE-
BERGER LINSE, dort hat die Stiftung trias das Grundstiick gekauft. Dieser Prozess dauerte
dreieinhalb Jahre, was das ndtige Durchhaltevermédgen der Projekte unterstreicht. Da
kommunale Grundstucke zukunftig jedoch nur noch durch das Land Berlin selbst im
Erbbaurecht vergeben werden, kommt dieses Modell erstmal kaum noch zum Tragen.

Neben den Vermogensprojekten fordert die Stiftung trias Projekte gemeinnttziger
Trager mit bis zu 10.000 Euro oder mit Darlehen bis zu 100.000 Euro je nach finan-
zieller Lage der Stiftung. Sie bedauert, dass sie aufgrund steuerlicher Auflagen nur
gemeinnUtzige Trager finanziell fordern kann. Das schliefit Zuschisse zu Vorhaben
von Genossenschaften aus, auch wenn diese im Sinne der Stiftungszwecke sind, wie
beispielsweise Flachenentsiegelung oder Fassadenbegrinung. Da die meisten ge-
meinschaftlichen Wohnprojekte nicht gemeinnitzig sind, profitieren sie davon im
Allgemeinen weniger oder nur indirekt, zum Beispiel durch die Zeichnung von Ge-
nossenschaftsanteilen fir einen Verein mit Wohnpflegegruppe durch die Stiftung. Die
Stiftung ist dabei ,unternehmerisch aufgestellt” (Interview 2, Z. 310): Die Entschei-
dung Uber solche Wohnprojekte trifft allein die Geschaftsstelle, sodass sie schnell
handlungsfahig ist. Unter der Voraussetzung, dass das Wohnprojekt den Stiftungs-
zielen entspricht, ist die finanzielle Situation der Stiftung bei solchen Férderentschei-
dungen ausschlaggebend.

Das Martinswerk hat je nach Wohnprojekt verschiedene Rollen: Es tritt als Erbbau-
rechtgeber, Erbbaurechtnehmer mit Immobilieneigentum, Generalmieter oder Mieter
auf. In der Rolle des Erbbaurechtsgebers fungiert der Verein ahnlich wie die Stiftung
trias. In anderen Wohnprojekten ist der Verein jedoch selbst Erbbaurechtnehmer von
einer Stiftung. In den Eigentumsprojekten gehéren dem Martinswerk die Immobilien
und es vermietet diese als Verein. Seine Rolle als Vermieter gestaltet sich dabei nach
den Winschen des Wohnprojektes. Mietzahlungen werden mithilfe eines gesamt-
schuldnerischen Mietvertrags mit der Gruppe geregelt, welche ein Belegungsrecht
erhalt. Im Falle der zwei Generalmietvertrage mietet das Martinswerk komplette Hau-
ser von DEGEwO beziehungsweise cesosau an. Auféerdem hat es 22 Wohneinheiten an-
gemietet und auch bei sechs Dachgeschosswohnungen in Kirchengemeinden tritt der
Verein als Mieter der Wohnungen auf. Durch die Untervermietung an die Gruppenmit-



glieder nimmt das Martinswerk so eine , Mittlerrolle zwischen Vermieter und tatsachli-
chem Nutzer (sic)” (Interview 1, Z. 26 f) ein und tritt gegenUber dem/der Vermieter*in
als Ansprechpartner und Verantwortlicher auf. Das Martinswerk hat in diesen Fallen
entsprechende Pflichten und muss zum Beispiel die Mietzahlungen garantieren oder
bei Reparaturbedarfen die vermietende Instanz informieren. Fur ein Wohnprojekt in
Frankfurt am Main sowie in Potsdam hat es zudem jeweils eine gGmbH als Tochter-
unternehmen gegrindet (siehe Abbildung 9).

. : Erbbaurecht
Erbbaurecht (3 Projekte Erbbaurecht (1 Projekt
. ( J ) . ( jekt) (1 Grundstlck, 4 Hauser)

Eigentum (5 Projekte)
Generalmietvertrage (2)

Mietvertrage (22 WE)

Dachgeschosswohnungen
in Gemeindehausern (6 WE)

Abb.9  Wohnprojekte des Martinswerks (eigene Darstellung)

Urban Coop hat ihren Tatigkeitsschwerpunkt auf der Projektentwicklung eigener Pro-
jekte. Daflr begeben sie sich auf Grundstickssuche und bewerben sich auf Konzept-
verfahren des Landes Berlin. Gleichzeitig kdnnen sich allgemein an Projekten der
Urban Coop Interessierte auf ihrer Webseite als Anwarter*innen gegen einen Beitrag
von 200 Euro (100 Euro reduziert) registrieren. Fur ihre Teilnahme an dem Wettbe-
werb grindet die Urban Coop eine Bautragergenossenschaft. Bei Erfolg wird diese
an interessierte Anwarter*innen Ubergeben, die die Genossenschaft dann Uberneh-
men. Im Rahmen des Verfahrens arbeitet Urban Coop mit Architekt*innen zusammen
und fuhrt Gesprache mit Banken, um die Wirtschaftlichkeit des Projekts sicherzustel-
len, den Eigenkapitalbedarf festzustellen und die Finanzierungsmdglichkeiten aus-
zuloten. Die Projektentwicklung, inklusive der architektonischen Planungen, macht
Urban Coop in Vorleistung. Daflr wird sie erst bei erfolgreicher Ubergabe der Genos-
senschaft an die neuen Mitglieder von diesen vergitet. Der Fokus des gemeinschaft-
lichen Wohnens liegt in diesem Modell weniger auf den Mitgliedern, sondern mehr
auf der architektonischen Gestaltung der Gebaude. Diese werden mit Gemeinschafts-
flachen und Begegnungsraumen konzipiert, sodass ,die Architektur den Menschen
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diesen Rahmen und diesen Raum gibt und den Rahmen schafft fur gemeinschaftliches
Zusammenleben” (Interview 4, Z. 647 f). Damit aus Anwarter*innen Mitglieder der
neuen Genossenschaft werden, bietet Urban Coop wahrend des Prozesses Informa-
tionsveranstaltungen fur Interessierte des Projekts an. Diese bieten einen Rahmen,
um sich kennenzulernen und Feedback zu den bisherigen Planungen zu geben.

Unterstitzung bei der Gruppenorganisation

Neben konkreten Projektumsetzungen ist die Unterstltzung bei der Gruppenorgani-
sation meist weniger sichtbar. Alle Akteure erwahnen die Langwierigkeit von Gruppen-
findungen und Projektumsetzung und die Herausforderung der internen Gruppenor-
ganisation. In diesem Zusammenhang spricht die Stiftung trias von einer ,[m]entalen”
(Interview 2, Z. 275) Unterstutzung. Durch ihre Erfahrung kann die Stiftung die Grup-
pe bei Zweifeln oder Unsicherheiten wahrend der Realisierung ihres Wohnprojekts
bestarken. Insbesondere bei ihren Vermdgensprojekten stellt die Stiftung hier als kon-
stante Ansprechpartnerin eine wichtige Konstante dar.

Die Netzwerkagentur, das Martinswerk sowie die AKS informieren und beraten Grup-
pen zu Mdglichkeiten der Selbstorganisation. Das Martinswerk hat langjahrige Erfah-
rung in der Moderation und Mediation, auch in teils zerstrittenen Hausern oder Wohn-
gemeinschaften. Es versteht sich als ,Kummerkasten” (Interview 1, Z. 443), auch bei
privaten Problemen wie zum Beispiel finanziellen Schwierigkeiten einzelner Bewoh-
ner*innen. Grundlage daflr ist das persdnliche Verhaltnis der Mitarbeitenden zu fast
allen Bewohner*innen seiner Projekte. Die Netzwerkagentur beschaftigt einen Sozial-
padagogen in ihrem Team, der Menschen auch dabei hilft, herauszufinden, inwieweit
sie zueinander passen und wie sie sich in der Gruppe organisieren kdnnen. Aufier-
dem unterstitzt die Netzwerkagentur Gruppen in ihrer Findungsphase, indem sie die
ersten Treffen der Wohntische moderiert oder ein Speed-Dating zum Kennenlernen
anbietet. Die Urban Coop erleichtert dieses Kennenlernen im Rahmen ihrer eigenen
Projekte. Im weiteren Verfahren bietet sie aufRerdem Coaching fir die Mitglieder der
neuen Genossenschaft an, zum Beispiel zum Thema Entscheidungsfindung. Neben
solchen direkten Hilfen bei der Selbstorganisation bietet die AKS aufserdem einen
Materialpool an, der Gruppen zum Beispiel bei der Ausrichtung von Veranstaltungen
mit Lastenradern oder technischer Ausstattung unterstutzt.

Weiterleitung an andere Akteure

Nicht bei allen Belangen sind die Akteure selbst die richtigen Ansprechpartner. Die
Stiftung trias versteht sich selbst als ,Informationsdrehscheibe” (Interview 2, Z. 162).
Sie vernetzt primar angehende Wohnprojekte mit anderen Akteuren, wie zum Bei-
spiel mit Berater*innen vor Ort, oder sie verweist auf ihr Wohnprojekte-Portal. Das



gilt selbst fur die Wohnprojekte im Rahmen ihrer Vermégensprojekte, da die Mitarbei-
ter*innen ,die Intensitat, die dort gebraucht wird, nicht leisten kdnnen” (Interview 2,
Z.149 f). Eine potenzielle Stelle, an die weitergeleitet wird, ist die Netzwerkagentur.
Diese wiederum verweist die Projekte je nach Fragestellung oder anstehenden Auf-
gaben an Menschen aus ihrem ,Netzwerk an Fachleuten” (Interview 3, Z. 475). Alter-
nativ vermittelt sie vereinzelt auch interessierte Personen an bestehende Projekte,
zum Beispiel von Genossenschaften oder des Mietshauser Syndikats, sofern in diesen
noch Bedarf an Mitgliedern besteht. Auch die AKS leitet an diese Akteure weiter, da
sie bestehende Mieter*innengemeinschaften potenziell beim Hauskauf unterstitzen
kdnnen.

Kontaktaufnahme und AuRenwahrnehmung der Akteure

Was die Art der Kontaktaufnahme mit interessierten Einzelpersonen, Gruppen oder
Wohnprojekten angeht, reagieren alle Akteure primar auf Anfragen und agieren nur
selten proaktiv. Laut Aussage der Stiftung trias kommen Wohnprojekte ,,ganz stark auf
[sie] zu” (Interview, Z. 410 f). Nur selten komme es vor, dass ihr ein Grundstlck oder
Gebaude angeboten wird, welches sie an suchende Gruppen vermitteln kann. Den-
noch betreibt sie Offentlichkeitsarbeit und erreicht ihre Zielgruppe Uber verschiede-
ne Kanale und Netzwerke. Bei der AKS ist es ahnlich, diese fande eine proaktive Arbeit
allerdings auch winschenswert. Ein Teil der Anfragen erfolgt aufgrund ihrer Mitarbeit
bei Mieter*innenversammlungen, welche vom Bezirksamt fur potenziell durch das
Vorkaufsrecht erwerbbare Hauser durchgeflihrt werden und bei welchen die AKS als
Informationsstelle benannt wird. Auch das Martinswerk ist ausschliefilich reagierend
tatig, ist damit allerdings sehr zufrieden: ,Es [ist] fUr uns viel angenehmer die Gruppen
kommen zu uns, gucken an was wir zu bieten haben und sagen dann ja/nein und dann
ist schon” (Interview 1, Z. 1099 f)

Die Auftenwahrnehmung der Akteure durch anfragende Gruppen oder Einzelpersonen
passt dabei teilweise nicht mit den tatsachlichen Moglichkeiten der Akteure zusam-
men, sodass nicht alle Erwartungen erfullt werden kdnnen. In die Stiftung trias werden
haufig grofse Hoffnungen in Bezug auf finanzielle Unterstitzung sowohl in Form von
Forderungen als auch beim Immobilien- oder Grundstiickskauf gesetzt. Diese werden
oft enttauscht, da die Stiftung nur gemeinnutzige Vorhaben férdern kann und nicht
Uber genug Eigenkapital verfugt, um alle Anfragen moglich zu machen. Die Diskre-
panz zwischen Erwartungen und tatsachlichen Moéglichkeiten ist hier trotz der erfolg-
reichen Arbeit der Stiftung grofs: ,um die Anspriche, die von aufsen kommen, zu erftl-
len, mUssten es Millionen sein” (Interview 2, Z. 379 f.). Das Martinswerk wird ebenfalls
oft als finanzstarker wahrgenommen, als es tatsachlich ist. Es habe ,zwar ganz viel
Eigentum aber eigentlich gehort das alles den Banken” (Interview 1, Z. 702 f).
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Herausforderungen

In ihrer Arbeit sehen sich die Akteure mit verschiedenen Herausforderungen konfron-
tiert, die vielmals in Zusammenhang mit den in Kapitel 5.1 beschriebenen Rahmen-
bedingungen stehen. Ein wiederkehrendes Thema sind finanzielle und personelle
Ressourcen, die den Handlungsspielraum der Akteure vorgeben. Fir die Stiftung trias
ist es trotz ihrer steigenden Ressourcen herausfordernd, an ausreichend Kapital zum
Erwerb von Grundstticken zu kommen. Urban Coop steht vor finanziellen Hirden, da
sie mit ihren Projekten in Vorleistung geht. Aufserdem geht sie zurzeit erst ihr zweites
Projekt an und ist durch ihre geringe Grofie stark von dem Erfolg ihrer einzelnen Pro-
jekte abhangig. Da sich alle Ressourcen auf einzelne Projekte fokussieren, besteht ein
hohes finanzielles Risiko bei Verzégerungen oder nicht erfolgreicher Wettbewerbs-
teilnahme. Dementsprechend hat sie auch nur begrenzte Kapazitaten fur Unterstit-
zungsleistungen aufderhalb ihrer eigenen Projekte. Auch das Martinswerk ist mit seinen
zwei geschaftsfihrenden Stellen mit alltaglichen Anfragen und Verwaltungsaufgaben
ausgelastet. Weitere wlnschenswerte Aufgaben, wie zum Beispiel 6ffentliche Veran-
staltungen zu organisieren oder eine starkere Interessensvertretung gegenuber Politik
und Verwaltung zu betreiben, werden daher nicht weiterverfolgt. Die Stiftung trias ist
raumlich sowie inhaltlich in ihrem Handeln breiter aufgestellt, beklagt jedoch auch,
dass insbesondere die bundesweite Arbeit aufgrund der langen Strecken mit sechs
Menschen herausfordernd ist.

Neben dem engen personellen und finanziellen Rahmen fuhrt auch die hohe Identi-
fikation der fur die Akteure tatigen Personen mit ihrer Arbeit zu einer emotionalen und
psychischen Belastung. Die Stiftung trias thematisiert beispielsweise den Umgang
mit gescheiterten Projekten: ,Tut dann auch manchmal weh, schmerzt, ja [...]. Aber
gehort vielleicht dazu” (Interview 2, Z. 538 f). Die AKS spricht von einer psychischen
Belastung durch permanenten Zeit- und Handlungsdruck, der sowohl auf ihnen als
auch auf den Ratsuchenden lastet: ,Weil das ist auch immer so eine Sache, die natlr-
lich Stress verursacht, wenn die Leute, die zu dir kommen, irgendwie so voéllig hilflos
oder in einer bedrohten Situation sind, das belastet dich naturlich auch selber” (Inter-
view 5, Z. 429 ff)

Genau wie die AKS sieht sich auch Urban Coop unter standigem Zeitdruck durch die
Vorgaben der Konzeptverfahren. Deswegen sind die Mitwirkungsmoglichkeiten der
Interessierten bei der architektonischen Planung sehr eingeschrankt. Bei erfolgrei-
cher Teilnahme brauche es schnelle, verbindliche Zusagen und Gelder, denn ,Zeit-
verlust bedeutet einfach immer Kostenanstieg” (Interview 4, Z. 260). Das stinde im
Widerspruch zu der Zeit, die Menschen erstens fir solch eine Entscheidung Gber den
zukUnftigen Wohnort und zweitens fur die Organisation des Geldes brauchen. Das



trifft besonders auf die langwierigen Gruppenfindungs- und Entscheidungsprozesse
gemeinschaftlicher Wohnprojekte zu. Aus diesen Griinden kann Urban Coop mit ihrem
Modell nicht auf dem freien Markt konkurrieren und ist auf Konzeptverfahren des Lan-
des Berlin angewiesen.

Daruber hinaus problematisiert die Netzwerkagentur, dass es oftmals keine eindeu-
tigen Ansprechpartner*innen fur ihre Anliegen gebe. So hat sie zum Beispiel im Aus-
tausch mit den kommunalen Wohnungsbaugesellschaften mit diversen Ansprech-
personen in verschiedenen Abteilungen zu tun. Auferdem erschwere die derzeitige
Wahrnehmung gemeinschaftlicher Wohnprojekte als Mehraufwand, die Perspektive
kommunaler Wohnungsbaugesellschaften zu verandern und das Thema starker zu in-
stitutionalisieren.

Die AKS sieht einen ,Spagat” zwischen dem strukturellen Aufbau ihrer Organisation
und der parallel stattfindenden inhaltlichen Arbeit. Das sei ,sehr auslastend, sag ich
mal, wenn nicht Uberlastend” (Interview 5, Z. 783 f)) Die Urban Coop spricht von ihrer
Arbeit allgemein als einem ,schwierige[n] Weg. Auf jeden Fall, aber wir bleiben dran.”
(Interview 4, Z. 655) Das Martinswerk bezeichnet aufRerdem seine Organisations-
struktur als Herausforderung. Es sei schwierig, basisdemokratische Strukturen trotz
gegebener Abhangigkeiten und Informationsasymmetrien, beispielsweise zwischen
dem Vorstand und der Geschaftsfihrung oder der Geschaftsfihrung und den Mit-
gliedern, umzusetzen. Uberhaupt sei ,Basisdemokratie [...] langsam. Eine Schnecke”
(Interview 1, Z. 1353).

Zukunftsperspektiven

In Bezug auf ihre Zukunftsperspektive machen die Akteure verschiedene Aussagen,
welche sich teilweise auf die raumliche Dimension ihrer Arbeit beziehen. Die Stif-
tung trias sieht Projekte aufierhalb von Grofistadten als Herausforderung an, da es
dort ein geringes Netzwerk an unterstitzenden Strukturen gebe. Sie winscht sich
flr ihre zukUnftige Arbeit eine starkere regionale Vernetzung mit Mitarbeitenden an
unterschiedlichen Standorten. Das Martinswerk kann sich aufgrund der schwierigen
Situation fur Wohnprojekte in Berlin vorstellen, zuklnftig auch mehr in Brandenburg
tatig zu sein. Die AKS hingegen winscht sich einen starkeren Austausch mit anderen
Bezirken und mit der Senatsverwaltung, um herauszufinden, inwieweit ihre Struktur
auch auf andere raumliche Kontexte tUbertragbar ist.

Daneben zeichnen sich einige Akteure durch thematische Schwerpunkte ihrer Arbeit
aus, die sie in Zukunft verstarkt angehen méochten. Die Stiftung trias nennt hier boden-
politische Veranstaltungen oder die Zusammenarbeit mit beispielsweise Community
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Land Trust (CLT)-Initiativen”. Auch das Thema Klima und nachhaltiges Bauen soll star-
ker in den Fokus ricken. Fur das Martinswerk ist das Thema Wohnen im Alter fir seine
zukUnftige Arbeit von zentraler Bedeutung, die Netzwerkagentur mochte sich vertieft
mit inklusivem Wohnen auseinandersetzen. Daflr erhofft sie sich eine verstarkte Zu-
sammenarbeit mit der Senatsverwaltung fur Integration, Arbeit und Soziales.

Im Hinblick auf ihre Organisationsstruktur haben die Akteure unterschiedliche Ambi-
tionen. Das Martinswerk mochte nur langsam weiterwachsen, um den persénlichen
Kontakt und Zusammenhalt mit den Wohnprojekten und bestehenden Mitgliedern
zu bewahren. Die AKS freut sich Uber ,gesichertere Arbeitsverhaltnisse” (Interview 5,
Z.736 1), da sie zukUnftig hochstwahrscheinlich unbefristete Stellen haben wird. Sie
mochte vor allem in der Offentlichkeit starker sichtbar werden und Teil der 6ffent-
lichen Debatte sein. Die AKS winscht sich aufterdem eine starkere Vernetzung mit
der Berliner Immobilienmanagement GmbH (BIM) und den kommunalen Wohnungs-
baugesellschaften und der Landespolitik. Ziel ist es, den Vorbildcharakter der AKS
zu starken. Die Netzwerkagentur mochte ihre bestehende Zusammenarbeit mit den
kommunalen Wohnungsbaugesellschaften weiter ausbauen. Sie wirkt auf die Einfuh-
rung eines formalisierten Prozesses fur Wohnprojekte in Neubauvorhaben hin. Dieser
konnte eine Art konzeptioneller Wettbewerb sein, fir den auch bereits Kriterien er-
arbeitet wurden.

* Ein CLT ist eine gemeinschaftliche Eigentumsform, die bisher vor allem in den USA und in Grofs-
britannien verbreitet ist. Uber die Nutzung der Grundstiicke und Immobilien des CLT entscheidet ein
Gremium aus Nutzer*innen, Nachbarschaft und Vertreter*innen aus Politik und Verwaltung, die Ver-
gabe der Grundstlcke erfolgt im Erbbaurecht. In Berlin gibt es seit 2018 eine CLT-Initiative, die 2021
mit der Stadtbodenstiftung den ersten CLT in Deutschland gegrindet hat (Stadtbodenstiftung, 2021).
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5.4 Zusammenarbeit mit anderen Akteuren

Die funf Akteure sind auf verschiedenen Ebenen zu unterschiedlichen Zwecken mit
anderen Akteuren vernetzt. Uber alle Akteure hinweg hat sich dabei gezeigt, dass diese
Zusammenarbeit in den meisten Fallen auf personlichen Kontakten und vor allem bei
den langer bestehenden Akteuren auf langjahrigen Beziehungen basiert. Diese stehen
wiederum im Zusammenhang mit der in Kapitel 5.2 beschriebenen ideellen Uber-
zeugung der Akteure. Das zeigt sich insbesondere bei den schon langer bestehenden
Akteuren. Das Martinswerk erklart: ,Das sind auch persoénliche Kontakte [...]. Also das
lauft VIEL, also ich denke, wir sind auch so jemand, so Menschen, die das auch gerne
pflegen. Weil es ist einfach verbindlicher” (Interview 1, Z. 961 ff)

Im Einklang damit konstatiert die Stiftung trias, dass ,man naturlich Gber die Jah-
re Kontakte aufgebaut” hat (Interview 2, Z. 525). Weitergehend beschreibt sie Mit-
arbeitende des Mietshauser Syndikats als ,Kolleginnen und Kollegen” (Interview 1,
Z.309), was auf die persénliche Beziehung und gemeinsame Uberzeugung hinweist.
Diese Kontakte bauen sich bei konkreter Projektzusammenarbeit auf, entstehen aber
auch im Rahmen von Veranstaltungen und Treffen verschiedener Verbande und Netz-
werke. Neben der Zusammenarbeit mit Netzwerken und Verbanden arbeiten die Ak-
teure auch mit Politik und Verwaltung, Wohnungsunternehmen und Stiftungen sowie
Dienstleistungsunternehmen und Banken zusammen.

Zusammenarbeit mit Politik und Verwaltung

Wie an verschiedenen Stellen deutlich wurde, spielen politische, institutionelle und
gesetzliche Rahmenbedingungen eine zentrale Rolle fur gemeinschaftliche Wohnpro-
jekte sowie fur die Akteure zur Unterstitzung dieser. Dementsprechend stehen auch
die Akteure in unterschiedlicher Rolle und Intensitat mit Politik und Verwaltung in
Kontakt. In den meisten Fallen kann die Zusammenarbeit eher als Interessensvertre-
tung der Akteure gegeniber Politik und Verwaltung bezeichnet werden. Die Stiftung
trias muss sich dabei aufgrund ihrer Rechtsform in ihrer Arbeit auf ihre Stiftungszwe-
cke, also die Themen Boden, Wohnen und Okologie, beschranken. Ein mogliches For-
mat fur eine Starkung der Themen in der offentlichen Wahrnehmung ist eine Konfe-
renz oder Stellungnahme wie zum Beispiel die SCHWERTER ERKLARUNG.

* Die Schwerter Erklarung war das Ergebnis einer zweitatigen Bodentagung, die die Stiftung trias
2017 organisierte. Gut 40 Expert*innen aus Politik, Verwaltung, zivilgesellschaftlichen Initiativen und
Organisationen erarbeiteten in Workshops Umsetzungsmoglichkeiten fir Bodenfonds und andere
Instrumente fur die langfristige, nicht-spekulative Sicherung des Bodens. Gefordert wurde unter an-
derem, den Zugang aller gesellschaftlichen Gruppen zu Grund und Boden sicherzustellen, Boden-
fonds einzurichten und die Vergabe von kommunalen Grundsticken im Erbbaurecht und Uber Kon-
zeptverfahren durchzufthren.



Im Rahmen solcher Formate arbeitet die Stiftung auch mit anderen Akteuren zusam-
men. Schwerpunkte ihrer politischen Arbeit liegen auf der breiteren Anwendung des
Erbbaurechts fur einen nachhaltigen Umgang mit Boden sowie auf der Férderung ge-
meinschaftlicher Wohnprojekte. In diesem Themenfeld berat sie Kommunen, arbeitet
mit Fraktionen zusammen oder wird mit der Organisation von Veranstaltungen be-
auftragt. In Berlin hat sie konkret mit der SENATSVERWALTUNG FUR STADTENTWICKLUNG UND
WoHNEN sowie mit der BIM zu tun. Sie mdchte mit ihrer Arbeit unter anderem dazu
beitragen, dass Wohnprojekte als kompetente Partner in der Schaffung von Wohn-
raum gesehen werden:

,und da wird immer jemand im blauen Anzug mit einer schicken Visitenkarte
und einem dicken Auto erwartet, das ist der Investor. Und wenn dann aber eine
Gruppe von zwolf Leuten vor dem Blrgermeister steht, dann erkennt der nicht,
dass das der Investor ist. [...] Also fur Zivilgesellschaft offen zu sein, Zivilgesell-
schaft auch als Qualitat zu erkennen. Dass man sagt, wenn ich ein Wohnprojekt
habe, kriege ich um so viel mehr als wenn mir ein Bautrager irgendein Haus dahin
stellt” (Interview 2, Z. 557 ff)

Auch auf Bundesebene spricht die Stiftung trias mit Abgeordneten oder ist in Arbeits-
gruppen einzelner Ministerien tatig. Dort setzt sie sich unter anderem fur eine zu-
standige Stelle fUr gemeinschaftliche Wohnprojekte auf Bundesebene sowie eine
passende Rechtsform fur kleine Wohnprojekte ein. Auch Urban Coop ist Teil einer In-
teressensvertretung. Sie ist Mitglied im Bundnis Junger Genossenschaften, welches
die Interessen junger Genossenschaften gegentber der Politik und Verwaltung ver-
tritt. Ziele dabei sind, den Anteil ,genossenschaftliche[r] Wohnungen alleine schon
mal konstant zu halten” (Interview 4, Z. 322 f) und ,ein Genossenschaftsquartier
zusammen [zu] bauen” (Interview 4, Z. 328 f). Konkret setzt sie sich daflr ein, dass
junge Genossenschaften im Rahmen der Vergabe stadtischer Grundstlcke gezielt be-
rucksichtigt werden und nicht nur schwer zu bebauende Restgrundsttcke bekommen.
Auflerdem hofft sie, mit ihrer Stimme zu einer besseren Ausgestaltung der Konzept-
verfahren und Férderprogramme beitragen zu kénnen.

Die Netzwerkagentur setzt sich ebenfalls gezielt fur die Interessen gemeinschaftli-
cher Wohnprojekte ein. Das bedeutet, dass sie neben konkreten Anliegen auch dazu
beitragen mochte, dass das Thema an verschiedenen Stellen in Politik und Verwal-
tung mehr Berucksichtigung findet und mitgedacht wird. Je nach politischer Aus-
gangslage kann diese Interessensvertretung auch breiter ausfallen. Nach der Priva-
tisierungswelle in den 1990er bis 2000er Jahren hat sich die STATTBAU GmeH unter
anderem flr eine allgemein starkere Berucksichtigung des sozialen Segments im
Wohnungsmarkt eingesetzt. Zu einem spateren Zeitpunkt hat die Netzwerkagentur
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eine 20 bis 25 %-Quote fur kleine Genossenschaftsprojekte in neuen Stadtquar-
tieren gefordert. Um diese Interessen voranzubringen, arbeitet die Netzwerkagen-
tur mit verschiedenen Verwaltungsebenen wie der SENATSVERWALTUNG FUR STADTENT-
WICKLUNG UND WOHNEN, der SENATSVERWALTUNG FUR INTEGRATION, SOZIALES UND GESUNDHEIT
und den Bezirksamtern zusammen. |hr Verhaltnis beschreibt sie folgendermafien:

,Mhm ach ich glaube wir haben zu fast allen ein einigermafien gutes Verhalt-
nis, wir sind bekannt daflr, dass wir durchaus manchmal auch renitent sind in
unseren Forderungen und immer wieder auch mal auftauchen. [...] Wir versuchen
vielmehr, sie zu Uberzeugen und konstruktiv mit ihnen zusammenzuarbeiten.”
(Interview 3, Z. 679 ff)

Auch die AKS erachtet die Politik als eine zentrale Stelle. Sie sieht politische Unter-
stUtzung als wichtige Voraussetzung fir eine gefestigte und strategische Zusammen-
arbeit zwischen Verwaltung und privatwirtschaftlichen Akteuren. Im Rahmen von
Mieter*innenversammlungen im Bezirksamt werden potenzielle Vorkaufsrechtsfalle
besprochen. Teil dieser Besprechung sind vertretende Personen der AKS, der Milieu-
schutzgruppe des Bezirksamts sowie der asum GmeH, die die Mieter*innenberatung
fur das Bezirksamt macht. Aufserdem gibt es neben Arbeitsgruppen in der Verwaltung
eine Steuerungsrunde, in der der Tragerverein der AKS, Initiativen, Verwaltung und
BVV-Mitglieder zusammenkommen.

Das Martinswerk hat in seiner politischen Arbeit primar projektbezogene Ziele fir den
Verein. Die Arbeit hangt dabei von einzelnen Personen ab, die sich aufgrund ihres per-
sonlichen Interesses oder ihrer Verbindungen zu relevanten Ansprechpartner*innen
im Rahmen konkreter Projekte fir die Interessen des Martinswerks einsetzen. Meis-
tens zielt diese Arbeit darauf ab, im Kontext laufender Projekte an neue Wohnungen
zu kommen. Im Rahmen konkreter Wohnprojekte arbeitet es auch mit Kommunen zu-
sammen. Ein Beispiel hierfur ist seine Zusammenarbeit mit der Stadt Potsdam in den
1980er und 1990er Jahren im Zuge der Legalisierung von Hausbesetzungen.

Zusammenarbeit mit Netzwerken und Verbanden

Wie in vorherigen Abschnitten deutlich geworden ist, hat auch die Vernetzung der
Akteure untereinander oftmals die Anderung von politischen und institutionellen Rah-
menbedingungen zum Ziel. Die Stiftung trias vernetzt sich mit anderen Akteuren, um
sich inhaltlich auszutauschen, gemeinsame Ziele voranzubringen und die Themen
nachhaltige Bodennutzung und gemeinschaftliches Wohnen starker in die &ffentliche
Debatte einzubringen. Dafur arbeiten sie mit dem wohnbund e. V., dem FORUM ge-
meinschaftliches Wohnen, dem Netzwerk Immovilien, dem Bundnis fir Mieten und
Wohnen, dem Verein zur Férderung des Genossenschaftsgedankens, dem vhw - Bun-



desverband fur Wohnen und Stadtentwicklung, der Bundesstiftung Baukultur sowie
Michael LaFond von der id22 zusammen. Diese Zusammenarbeit mit Organisationen
und Verbanden findet vor allem im Rahmen von gemeinsamen Veranstaltungen oder
Workshops statt und hat einen raumlichen Schwerpunkt in Berlin. Auch die Netzwerk-
agentur steht mit den meisten der genannten Akteuren im Austausch und sie unter-
stUtzen sich gegenseitig bei der Verbreitung von Neuigkeiten und Informationen, zum
Beispiel in Form von Broschiren oder Newslettern. Sie verweist explizit noch auf Co-
Housing | Berlin als wichtige Plattform flr gemeinschaftliche Wohnprojekte in der
Region. Spezifisch werden auféerdem die ExrerIMENTDAYS der id22 von drei Akteuren als
wichtige Veranstaltung in Berlin genannt, bei der sie involviert sind.

Im Gegensatz zu den anderen Akteuren liegt ein Schwerpunkt der Arbeit der AKS auf
der Veranderung der Strukturen der Zusammenarbeit zwischen Politik, Verwaltung
und Zivilgesellschaft. Es liegt nahe, dass sie dementsprechend viel mit stadtpoliti-
schen Initiativen im Austausch steht, die sie ,quasi erfunden haben und weiter unter-
stUtzt haben” (Interview 5, Z. 788 f.). Genannte Beispiele sind 200 Hiuser zum Thema
Eigentumswohnungen oder kusWo zur Ansprache kommunaler Wohnungsunterneh-
men zur starkeren Mieter*innenmitbestimmung. Aufgrund von personellen Uber-
schneidungen bei der AKS und dem Projekt HAuser BEWEGEN besteht auch mit dieser
Initiative ein enger Austausch. Thematisch liegt der Schwerpunkt hierbei vor allem
auf der Ansprache von Eigentimer*innen. Hauser bewegen lasst sich auféerdem von
GIMA MUNCHEN beraten und tauscht sich mit dem NEeTzwerk LEIPZIGER FREIHEIT und der
Stiftung trias aus, sodass indirekt auch die AKS von diesem Austausch profitiert.

Zusammenarbeit mit Wohnungsunternehmen und Stiftungen

Ein weiterer Schwerpunkt der Zusammenarbeit liegt im Rahmen konkreter Projekte
mit Wohnungsunternehmen und Stiftungen. Darunter fallt die Zusammenarbeit der
Netzwerkagentur mit kommunalen Wohnungsbaugesellschaften, die sie als ,die Bau-
schaffenden der Zeit” ansieht (Interview 3, Z. 521). Die Netzwerkagentur arbeitet an
einem ,Standardisierungsverfahren fur Wohnungsbaugesellschaften” (Interview 3,
Z.589), um Wohnprojekte in den Prozess der Neubauvorhabenplanung standardisiert
mit einzubringen. Dafur organisiert sie Workshops mit kommunalen Wohnungsbauge-
sellschaften und Sprecher*innen der Wohntische oder anderen Wohnprojekten. Ganz
selten arbeitet sie auch mit privaten Wohnungsunternehmen zusammen, sofern diese
im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags einen Sozialzweck erflllen mussen. Die
Netzwerkagentur, die Stiftung trias sowie die AKS nennen auféerdem Genossenschaf-
ten und das Mietshauser Syndikat als Partner. Die Stiftung trias bezeichnet dabei die
Mieter*innengenossenschaft seLasTteau als ,ganz alte[n] Partner” (Interview 2, Z. 668).
DarUber hinaus hat die AKS das NETZWERK GEMEINWOHLORIENTIERTER IMMOBILIENENTWICKLUNG
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(Gl) ins Leben gerufen. Dieses besteht unter anderem aus Vorstandsmitgliedern von
Berliner Genossenschaften, Vertreter*innen der LokaLBau PLattrorm, die Neubau im
Bezirk koordiniert, aber es werden auch Expert*innen zum Thema Gewerbeentwick-
lung oder Initiativen eingeladen. Dieses Netzwerk soll ,einen regelmafiigen sowohl
strategischen als auch fallbezogenen Austausch zwischen Gl-Akteuren [...] férdern”
(Interview 5, Z. 329 f). In diesem Rahmen werden zurzeit primar Ankaufsfalle bespro-
chen und es wird unter anderem diskutiert, wie man verschiedene Anfragen besser
systematisieren kann.

Die Netzwerkagentur, Urban Coop sowie das Martinswerk arbeiten zudem mit so-
zialen Tragern zusammen, welche fur Urban Coop neben ihrer sozialen Ausrichtung
auch aufgrund ihres Eigenkapitals attraktiv sind. Das Martinswerk kommt in diesem
Zusammenhang vor allem auf Kirchengemeinden zu sprechen, in deren Bestanden es
Wohnungen mietet und auch auf Neuanmietungen hofft. Es ist unter anderem Mitglied
des DiakoniscHEN WERKs STADTMITTE, wo es Wohnungen fir Studierende und Geflichtete
anmietet. Die Netzwerkagentur erwahnt das Projekt Prima Bubg, wo sie 2019 gemein-
sam mit der PrerFFERWERK STADTKULTUR GGMBH ein inklusives Wohnprojekt fur Menschen
mit und ohne Unterstitzungsbedarf ins Leben gerufen hat.

Im Kontext seiner Wohnprojekte arbeitet das Martinswerk, genauso wie Urban Coop
in ihrem ersten Projekt, mit Stiftungen zusammen. So fungiert zum Beispiel in eini-
gen Wohnprojekten die Stiftung trias als Erbbaurechtgeberin. Das Martinswerk nennt
auRerdem die StiFTuNG WERKSCHULE, die STIFTUNG NORD-SUD-BRUCKEN und die STIFTUNG
UMVERTEILEN als wichtige Unterstutzerinnen. Von ersterer hat es ein Haus Ubernom-
men, die letzteren beiden halfen bei der Finanzierung von Wohnprojekten. Auch die
Stiftung trias arbeitet mit anderen Stiftungen zusammen, zum Beispiel mit der Stir-
TUNG EDITH MARYON, der ScHADER STIFTUNG und dem NETzwerk WANDELSTIFTUNGEN. Neben
dem Austausch Uber ihre inhaltliche Arbeit freut sich die Stiftung trias dabei Uber Ver-
mogensanlagen anderer Stiftungen in ihren Vermdgensprojekten.

Zusammenarbeit mit Dienstleistungsunternehmen und Banken

Neben Stiftungen und Wohnungsunternehmen haben die Akteure zur Umsetzung der
eigenen Projekte oder derer, die sie begleiten, mit Banken oder Dienstleistungsunter-
nehmen wie Berater*innen, Architekt*innen oder Notar*innen zu tun. Als Banken tau-
chen im Gesprach immer wieder die GLS Bank, die UmweLTBank sowie die Triobos BAnk
auf. Erwahnte Beispiele fir Berater*innen sind die L.I.S.T. GmBH sowie die STATTBAU
GmeH, als Projektentwickler wird auféerdem explizit Winfried Hertel, Grunder von Co-
Housing | Berlin, von zwei Akteuren genannt. Diese Zusammenarbeit hilft jedoch nicht
nur bei der Umsetzung konkreter gemeinschaftlicher Wohnprojekte. Vielmehr schafft
sie auch neues Wissen und Erfahrungen zu Themen wie barrierefreies Bauen, Design



for all oder zu Finanzierungsmoglichkeiten fur gemeinschaftliche Wohnprojekte all-
gemein, wie die Netzwerkagentur erwahnt.

Position der Akteure im Netzwerk

Die untersuchten Akteure nennen verschiedene Aspekte, durch welche sie sich von
anderen Akteuren abgrenzen und wodurch auch ihre eigene Rolle deutlich wird. So
positioniert sich die Stiftung trias als einen relevanten Akteur und bezeichnet sich
selbst als einen ,wahrnehmbare[n] Player” (Interview 2, Z. 858), welcher ,in der Szene
bekannt wie ein bunter Hund” (Interview 2, Z. 425) sei. Ihre Reichweite wird deutlich
bei der Einschatzung, trotz des bundesweiten Arbeitsfeldes in Berlin als ,fast lokaler
Player” (Interview 2, Z. 695) zu gelten. Diese Positionierung bringt allerdings auch die
Herausforderung der hohen Erwartungen mit sich, welche sehr fordernd sein kénnen:
,Manchmal erschlagt uns das dann auch, was so alles von uns erwartet wird” (Inter-
view 2, Z. 456). Die Stiftung trias grenzt sich dabei vom ahnlich bekannten Mietshau-
ser Syndikat ab, welches sich durch Basisorientierung und ,sehr viele ehrenamtliche
Strukturen” (Interview 2, Z. 307) auszeichne. Die im Gegensatz dazu ,sozusagen un-
ternehmerischle]” (Interview 2, Z. 309 f) Aufstellung wird dabei durchaus als Vorteil
gesehen, da diese eine schnelle Handlungsfahigkeit beim Kauf von Immobilien er-
mogliche. Auch von der Stiftung Edith Maryon, welche eine ahnliche Rolle fur gemein-
schaftliche Wohnprojekte einnimmt, grenzt sie sich ab. Diese sei ,schon ein bisschen
anders nochmal aufgestellt als wir, weil die zum Beispiel viel starker bauen und ins
Eigentum gehen” (Interview 2, Z. 706 fT.).

Das Martinswerk hingegen betont, dass es trotz seines langen Bestehens ein ,wirklich
[...] ganz, ganz kleiner Verein” (Interview 1, Z. 775 f) ist. Dennoch ist es gut vernetzt
und kann bei Bedarf die vorhandenen Kontakte nutzen. Mehrfach wird die individu-
elle, an den Winschen der Wohnprojekte ausgerichtete Arbeitsweise sowie der enge
personliche Kontakt mit den dort lebenden Menschen betont. Dabei grenzt sich das
Martinswerk auch vom Mietshauser Syndikat ab, denn ,die gehen so nach Schema
F vor. Die machen immer das gleiche. Was wir immer machen, wir gehen immer der
Gruppe nach” (Interview 1, Z. 483 f.). Die AKS hofft, durch ihre neuartige Konzeption
als Vorbildgeberin fur andere Bezirke und Stadte fungieren zu kénnen. Sie aufert sich
dabei auch bewusst Uber ihre trotz des kurzen Bestehens bereits bewirkten Verande-
rungen. Ein weiteres Merkmal, das die AKS von anderen Akteuren unterscheidet, ist
der Versuch, Anfragen zu systematisieren und diese dann an gemeinwohlorientierte
Immobilienakteure weiterzuleiten.

Diese drei Akteure nutzen ihre Position bewusst dazu, die Bedarfe gemeinschaftlicher
Wohnprojekte beziehungsweise Mieter*innengemeinschaften zu unterstitzen. Bei
der Stiftung trias und dem Martinswerk zeigt sich das vor allem durch ihre Position
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beim Kontakt mit Banken und bei der AKS in der Unterstutzung bei der Kommmunika-
tion mit Hauseigentimer*innen.

Die Netzwerkagentur betont vor allem ihre Rolle in der Netzwerkarbeit, welche an-
gesichts der vielen verschiedenen Initiativen notwendig ist. Aufgrund der Relevanz
gemeinschaftlicher Wohnprojekte, welche laut Netzwerkagentur weiter zunehmen
wird, brauche es Initiativen, die sich diesem Thema annehmen und sich dazu vernet-
zen. Auch verallgemeinernd betont sie die Relevanz von Netzwerken. Es sei ,naturlich
schon auch irgendwie eigentlich wichtig, sie weiter hoch zu halten. Weil so eine Stadt
braucht sowas eigentlich” (Interview 3, Z. 880 ff.) Dabei ist sie allerdings der Ansicht,
dass diese Funktion zukUnftig durchaus auch von einem anderen Akteur Gbernommen
werden konnte. In dem Fall, dass ,es irgendwann eine Netzwerkagentur nicht mehr
gibt, dann wird es irgendeinen zivilgesellschaftlichen Verbund geben, der das hoffent-
lich auch ein Stlck weit weitertragt” (Interview 3, Z. 902 ff). Urban Coop sieht sich
selbst im Feld der Projektentwicklungsunternehmen als Sonderfall. Dass diese selbst
eine Genossenschaft sind, sei ,eher auflergewdhnlich” (Interview 4, Z. 16), war aber
wichtig aufgrund des Konzepts, die Wohnprojekte stets als Genossenschaften um-
zusetzen. Auch im Hinblick auf das weitere Ziel von Urban Coop, Genossenschaften
bekannter zu machen, sei dies forderlich.
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Die Rolle gemeinwohl-
orientierter Akteure zur
Unterstutzung
gemeinschaftlicher
Wohnprojekte in Berlin




In Berlin gibt es eine gut vernetzte Akteurs-

landschaft zur Unterstitzung gemeinschaftli-

cher Wohnprojekte. Alle Akteure sind deutlich

von den Uberzeugungen und der Motivation der

dort im Alltagsgeschaft tatigen Personen gepragt. Diese zeichnen
sich durch eine starke ideelle Uberzeugung fiir gemeinschaftliches
Wohnen aus. Dabei decken sich die Aussagen der Akteure in grofeen
Teilen mit den in der Literatur genannten Aspekten wie zum Bei-
spiel positive Wirkungen in die Nachbarschaft oder die soziale An-
kerfunktion solcher gemeinschaftlichen Wohnprojekte. Diese Ein-
schatzung der Wohnprojekte steht in engem Zusammenhang mit
der Wahrnehmung der Gruppenmitglieder durch die Akteure. Die
Akteure bezeichnen die Menschen als aufierordentlich engagiert
und reflektiert mit einer hohen Motivation, mit ihnrem Projekt mehr
zu erreichen, als nur Wohnraum fur sich selbst zu schaffen. In Bezug
auf die zuklnftige Relevanz gemeinschaftlicher Wohnprojekte se-
hen die meisten Akteure einen wachsenden Trend, insbesondere im
Hinblick auf den demografischen Wandel und sich verandernde Fa-
milienverhaltnisse. In diesem Zusammenhang betrachten sie trotz
geringer Quantitat die exemplarische Wirkung gemeinschaftlicher
Wohnprojekte als essenziell.

Im Einklang mit diesen Uberzeugungen weisen die interviewten
Personen eine hohe Identifikation mit ihrer Arbeit auf. So haben ei-
nige von ihnen selbst in gemeinschaftlichen Wohnprojekten gelebt
oder tun es noch und haben vielfach langjahri-
ge personliche oder berufliche Erfahrung in der
Szene. Diese ist grundlegend fur ihre Unterstit-
zung gemeinschaftlicher Wohnprojekte, die von
diesem Erfahrungswissen und der Vernetzung
der Akteure profitieren. Auch die Zusammen-
arbeit der Akteure untereinander sowie mit Politik und Verwaltung
ist stark von personlichen Beziehungen und dem Engagement der
jeweiligen Personen abhangig. Dabei verstehen sich die Akteure
nicht als Konkurrenz, sondern als Teil einer kleinen Interessensge-
meinschaft, die die Arbeit der anderen wertschatzt, sich bei Bedarf
gegenseitig unterstitzt, im Rahmen konkreter Projekte zusammen-
arbeitet oder fir politische Einflussnahme gemeinsam Stellung be-
zieht. In diesem Zusammenhang ist auch die gleichzeitige Tatigkeit
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einzelner Personen in anderen Projekten hilfreich. Auf der einen
Seite erleichtert und intensiviert das die Vernetzung und den Aus-
tausch der Akteure, auf der anderen Seite ist die Arbeit und Ausrich-
tung der Akteure auch sehr stark von einzelnen Personen gepragt.
Sollten einzelne Personen beispielsweise in den Ruhestand gehen
oder sich aus anderen Grinden aus ihrer Arbeit zurlickziehen, hatte
das mit hoher Wahrscheinlichkeit spurbare Folgen fur die Zusam-
menarbeit und den Erfahrungsaustausch mit anderen Akteuren.
Neben den von den befragten Akteuren selbst genannten Heraus-
forderungen lasst sich somit der Transfer von (Erfahrungs-)Wissen
und persoénlichen Kontakten als eine zukinftige Herausforderung
der Akteure ableiten.

Trotz ihrer dhnlichen Uberzeugungen unterscheiden sich die un-
tersuchten Akteure in ihren Ansatzen der Unterstitzung gemein-
schaftlicher Wohnprojekte. Die meisten Akteure sind indirekt
unterstltzend tatig, teilweise sogar ausschliefilich wie z. B. der
wohnbund e. V. oder das Bundnis Junger Genossenschaften. Zum
einen fordern sie die Vernetzung und den Austausch verschiede-

ner zivilgesellschaftlicher, marktlicher und inter-

medidrer Akteure. Zum anderen setzen sie sich

fur veranderte Rahmenbedingungen ein und

vermitteln somit zwischen den Belangen ge-

meinschaftlicher Wohnprojekte und staatlicher

Akteure. Dabei unterscheiden sich die Akteure in
der Ausrichtung ihrer politischen Arbeit und Interessensvertretung.
Als von der Senatsverwaltung beauftragte, offizielle Anlaufstel-
le fur gemeinschaftliche Wohnprojekte hat die Netzwerkagentur
genauso wie die Stiftung trias eine relativ grofse Reichweite. Bei-
de verflgen Uber langjahrige Erfahrung sowie grofse Bekanntheit
und sind politisch gut vernetzt. Sie setzen sich schon lange dafur
ein, dass gemeinschaftliche Wohnprojekte in Strukturen und Ent-
scheidungen von Politik und Verwaltung stets mitgedacht werden.
Aus dieser Perspektive arbeitet die AKS ahnlich, indem sie Akteu-
re aus Politik und Verwaltung allgemein fir eine grofiere Honorie-
rung zivilgesellschaftlichen Engagements sensibilisieren mdéchte.
Dennoch berichten die Netzwerkagentur und die AKS, welche 6f-
fentlich finanziert werden, von diversen Herausforderungen in der
Zusammenarbeit mit Politik und Verwaltung. Auch Urban Coop ist



politisch tatig, setzt sich allerdings primar flr bessere Rahmenbe-
dingungen fur junge Genossenschaften in Berlin ein. Eine Vielzahl
der Akteure ist zusatzlich oder primar direkt unterstitzend tatig,
indem sie eine Anlaufstelle fur gemeinschaftliche Wohnprojekte
bilden. Das Beraten und Informieren gemeinschaftlicher Wohnpro-
jekte stellt die grofite Schnittmenge der Tatigkeiten der Akteure dar.
Selbst dabei lassen sich jedoch Differenzen feststellen. Wahrend
zum Beispiel die Stiftung trias, auch bedingt durch ihre bundeswei-
te Tatigkeit, viele Projekte oder interessierte Einzelpersonen primar
an andere Akteure weiterleitet oder auf sonstige Informationsquel-
len verweist, versteht sich die Netzwerkagentur bei allen Fragen als
zentrale Ansprechpartnerin in Berlin und macht einen Grofsteil der
Beratung selbst. Akteure wie Stiftungen oder Tragermodelle wie
das Mietshauser Syndikat, das Martinswerk oder Urban Coop set-
zen auflerdem eigene Projekte um, was sie von anderen Akteuren
unterscheidet.

Alle Akteure eint ihre Sicht auf die wohnungspolitische Ausgangs-
lage, die vor allem neue, aber auch bestehende gemeinschaftliche
Wohnprojekte vor immense Herausforderungen stellt und die Ent-
stehung von gemeinschaftlichem und gleichzeitig bezahlbarem
Wohnraum fast unmoglich macht. Die Akteure reagieren mit ihrer
Arbeit jedoch unterschiedlich auf die mangelnde Verflgbarkeit
bezahlbarer Grundstlcke und Immobilien sowie die hohen Bau-
kosten. Die AKS legt ihren Schwerpunkt auf die

Bestandssicherung. Sie hat sich auf die Unter-

stitzung von Mieter*innengemeinschaften, die

ihre Hauser erwerben mochten, fokussiert. Dies

ergibt sich auch aus dem Sachverhalt, dass der

Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg proaktiv das

Instrument des Vorkaufsrechts anwendet. Die Netzwerkagentur
legt ihren Fokus auf die Umsetzung von Mietwohnprojekten in Zu-
sammenarbeit mit kommunalen Wohnungsunternehmen. Das er-
klart sich aus der grofevolumigen Neubautatigkeit sowie dem so-
zialen Auftrag der kommunalen Wohnungsbaugesellschaften. Das
Martinswerk macht deutlich, dass sein Zweck und Ziel die Schaf-
fung und Sicherung von Wohnraum fir Geringverdiener*innen ist.
Gleichzeitig erklart es, dass nur noch unter sehr seltenen Bedin-
gungen, wie einer Schenkung, die Realisierung neuer Wohnprojekte
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im Einzelfall moglich ist. Dementsprechend beschrankt es seine
Tatigkeit primar auf die bestehenden Projekte. Im Gegensatz dazu
setzen einige Stiftungen und Tragermodelle wie die Stiftung tri-
as, Urban Coop oder das Mietshauser Syndikat trotz dieser Rah-
menbedingungen weiterhin gemeinschaftliche Wohnprojekte um,
jedoch nur noch in sehr geringem Ausmafs. Die letztgenannten
Projekte erfordern dabei hohes Eigenkapital der Bewohner*innen.
Dass dies zu einem Ausschluss bestimmter Zielgruppen fuhrt, ist
den Akteuren durchaus bewusst. Interessant ist hierbei die Forde-
rung der Stiftung trias, gemeinschaftliche Wohnprojekte starker als
Investoren wahrzunehmen. Sie deutet auf mogliche Potenziale hin,
wohlhabendere Teile der Gesellschaft mithilfe verschiedener Tra-
germodelle starker an der Wohnraumversorgung zu beteiligen.

In diesem Zusammenhang ist eine wichtige politische Rahmenbe-
dingung, wie landeseigene Grundstlcke vergeben werden. Da das
Land Berlin inzwischen keine landeseigenen Grundstlcke mehr
verkauft, kann die Stiftung trias diese nicht mehr erwerben und als
Erbbaurechtgeberin tatig sein. Damit fallt eine zentrale Tatigkeit
der Stiftung in Berlin weg. Ihre Rolle fur Berliner Wohnprojekte fo-
kussiert sich nun auf ihren Einsatz fur veranderte Rahmenbedin-
gungen in der Auseinandersetzung mit politischen Akteuren auf
Landes- und Bundesebene sowie durch die Organisation von Ta-
gungen und anderen Veranstaltungsformaten. Im Gegensatz dazu
ist Urban Coop fir die Umsetzung eigener Projekte auf die Kon-
zeptverfahren des Landes Berlin angewiesen. Die Akteure sind also
durch die derzeitigen Rahmenbedingungen insbesondere bei der
Umsetzung neuer Projekte sowie der Bereitstellung von Wohnraum
fr Menschen mit Zugangsschwierigkeiten auf dem regularen Woh-
nungsmarkt stark eingeschrankt.

Aus den unterschiedlichen Formen der Unterstitzung ergeben sich
auch unterschiedliche Zielgruppen. Die Stiftung trias, das Miets-
hauser Syndikat, das Martinswerk sowie die AKS richten sich pri-
mar an Gruppen beziehungsweise Mieter*innengemeinschaften,
die bereits ein Grundstuck oder Gebaude in Aus-
sicht haben. Urban Coop kann durch ihre Neu-
bauprojekte und die Netzwerkagentur durch
ihre  Zusammenarbeit mit den kommunalen
Wohnungsbaugesellschaften bei der Suche nach



passendem Wohnraum fir bestehende Gruppen weiterhelfen. Die
Netzwerkagentur unterstitzt auflerdem durch das Format der
Wohntische interessierte Menschen dabei, Mitstreiter*innen fur ein
Projekt zu finden. Interessant sind in dem Kontext der unterschied-
lichen Tatigkeitsschwerpunkte auch die jeweiligen Perspektiven
der Akteure auf das Thema gemeinschaftliches Wohnen. Wahrend
die Stiftung trias, die Netzwerkagentur und in Teilen auch das Mar-
tinswerk primar mit gemeinschaftlichen Wohnprojekten zu tun ha-
ben, wie sie zu Beginn dieser Arbeit definiert wurden, unterscheidet
sich der Zugang der AKS und der Urban Coop davon. Die AKS fasst
den Begriff deutlich weiter und rickt das Selbstverstandnis der Be-
wohner*innen in den Vordergrund. Fur sie kdnnen auch Mieter*in-
nen, die zum Beispiel erst aufgrund eines drohenden Verkaufs ihres
Hauses miteinander in Kontakt treten, zu einem gemeinschaftli-
chen Wohnprojekt werden. Die Intention der Menschen, gemein-
schaftlich zu wohnen, muss dabei nicht im Vordergrund stehen. Fur
Urban Coop dagegen spielt vor allem die Architektur von Gebauden
eine zentrale Rolle. Sie entwickelt Neubauprojekte, bei denen Be-
gegnungs- und Gemeinschaftsraume mitgeplant werden, und hofft,
dass die zuklnftigen Bewohner*innen aufgrund dieser baulichen
Voraussetzungen auch gemeinschaftlicher wohnen werden. Auch
wenn ein Grofteil ihrer Anwarter*innen explizit an gemeinschaft-
lichem Wohnen interessiert ist, ist das keine Voraussetzung.

Die Akteure sind weitergehend hinsichtlich ihrer Gemeinwohlori-
entierung relevant, auch wenn sie sich dazu unterschiedlich deut-
lich positionieren. Einzelne Aspekte werden von
manchen Akteuren deutlich scharfer kritisiert,
wie anhand des umstrittenen Themas Einzel-
eigentum deutlich wird. Wahrend das Martins-
werk und die AKS Eigentumswohnungen klar als
problematische Entwicklung benennen und die
Forderung von eigentumsorientierten Wohnprojekten entschie-
den ablehnen, daufiert sich die Netzwerkagentur dazu nicht kritisch.
Auch zeigen sich Differenzen in den von den Akteuren praktizierten
oder geforderten Formen der Absicherung ihrer Gemeinwohlziele.
Die Stiftung trias und das Martinswerk nutzen dafir im Rahmen
ihrer Wohnprojekte Vertrage und Nachweise. Auch die AKS und
Urban Coop formulieren explizite Uberzeugungen, fiihlen sich je-
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doch nicht in der Position, diese im Rahmen ihrer Arbeit sichern zu
koénnen. Die Netzwerkagentur macht keinerlei Aussage zur Absiche-
rung und auch das Gemeinwohlverstandnis der Netzwerkagentur
scheint weniger differenziert als das der anderen Akteure zu sein.
Sie leitet ihre eigene Gemeinwohlorientierung starker aus der ge-
sellschaftlichen Relevanz der Wohnprojekte ab.

Unabhangig von der Positionierung der Akteure im Hinblick auf das
Gemeinwohl Ubernehmen sie eine weitere wichtige Funktion. Bei
gemeinschaftlichen Wohnprojekten besteht in der Regel die Pro-
blematik, dass das von ihnen erworbene Erfahrungswissen nach
erfolgreicher Projektumsetzung nicht systematisch festgehalten
wird. Auch die langwierigen, zeitaufwandigen Prozesse, die mit
dem Aufbau eines solchen Wohnprojektes einhergehen, tragen
dazu bei, dass die eigenstandige Weitergabe und Aufbereitung von
Erfahrungen oft nicht stattfinden. Hierbei fungieren schon langer
bestehende Akteure als Wissensspeicher, indem
sie erworbenes Erfahrungswissen aufbereiten,
sichern und weitergeben. So kénnen gemein-
schaftliche Wohnprojekte von dieser Expertise in
der Projektumsetzung und Gruppenorganisation
profitieren. In diesem Zusammenhang ist auch
die Professionalisierung der Akteure relevant.
Wahrend gemeinschaftliche Wohnprojekte oft durch das grofie eh-
renamtliche Engagement einzelner Personen ermoglicht werden,
koénnen sich die Mitarbeiter*innen der Akteure im Rahmen einer
bezahlten Tatigkeit besser auf deren Unterstltzung konzentrieren.
Die Motivation, die notwendige ehrenamtliche Arbeit von Grup-
penmitgliedern zu reduzieren, verdeutlicht sich auch bei neueren
Akteuren wie Urban Coop. Deren Form der Projektentwicklung mit
umfassenden Planungsleistungen kann dazu beitragen, die Betei-
ligung an einem Wohnprojekt niedrigschwelliger zu gestalten und
so auch andere Zielgruppen mit geringeren zeitlichen Ressourcen
anzusprechen.

Auch die langjahrig aufgebauten Kontakte sowie ihr gewachsenes
Renommee erleichtern die Arbeit der Akteure und kommen gleich-
zeitig den gemeinschaftlichen Wohnprojekten zugute. Dies ist hilf-
reich, um trotz der genannten herausfordernden Rahmenbedingun-
gen noch Wohnprojekte realisieren zu konnen. Daneben sind auch



die bestehenden Wohnprojekte der Akteure aufgrund ihrer exem-
plarischen Funktion fur gemeinschaftliche Wohnformen und ihrer
alternativen Tragermodelle relevant. Weitergehend verbessern sie
die Stellung der Akteure gegenulber finanzierenden Institutionen,
erleichtern so die Finanzierung neuer Wohnprojekte und generie-
ren auféerdem Einnahmen fur die Arbeit der Akteure.

Gleichzeitig scheint fir angehende gemeinschaftliche Wohnprojek-
te oder Einzelpersonen anhand der AufRendarstellung der Akteure
nicht deutlich zu werden, welche Arten der Unterstitzung fir diese
leistbar sind. So werden an die Akteure auch Anfragen gestellt, bei
denen sie nicht weiterhelfen kdnnen oder mehrere Akteure werden
von denselben Projekten oder Einzelpersonen mit den gleichen
Fragen kontaktiert. Insbesondere aufgrund der

begrenzten personellen und finanziellen Res-

sourcen der Akteure, die teilweise auch mit einer

emotionalen Belastung einhergehen, ware eine

starkere Arbeitsteilung vor allem flr die Erstbe-

ratung von angehenden Wohnprojekten sinnvoll.

Explizit thematisiert wird dies lediglich von der AKS. Sie reagiert
darauf mit einem Steckbrief fir Immobilienakteure, um interessier-
te Wohnprojekte oder Mieter*innen systematisch an passende Ak-
teure weiterzuleiten. Da angehende Wohnprojekte jedoch oft Gber
personliche Kontakte zu bereits bestehenden Wohnprojekten ein-
zelne Akteure ansprechen, ist fraglich, ob eine deutlichere Aufsen-
darstellung diese Situation andern wurde.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die untersuchten Ak-
teure fur die Unterstitzung gemeinschaftlicher Wohnprojekte eine
wichtige Rolle einnehmen. Diese ergibt sich aus den unterschied-
lichen Arbeitsschwerpunkten der Akteure und ist von ihren Uber-
zeugungen gepragt. lhre Arbeit unterscheidet sich im Hinblick auf
die Umsetzung eigener Projekte, ihre Beratungsleistungen, ihre
Zielgruppen sowie ihre politische Tatigkeit und Vernetzungsfunk-
tion. Die Akteure beraten, vermitteln, vernetzen und gestalten aktiv
mit und bewegen sich dabei vielfach als intermediare Akteure zwi-
schen Politik und Verwaltung, lokaler Wirtschaft und organisierter
Zivilgesellschaft sowie Einzelpersonen. Mit ausgepragtem Veran-
derungswillen mochten sie einen Beitrag zur gemeinwohlorien-
tierten Stadtentwicklung leisten. Sie sind Uberzeugt, dass gemein-
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schaftliche Wohnprojekte einen Mehrwert fur Nachbarschaft und
Gesellschaft bieten. Anhand von bestehenden Projekten zeigen sie
alternative Tragermodelle zur Schaffung und Erhaltung von bezahl-
barem, nicht-spekulativem Wohnraum auf. Aufserdem experimen-
tieren sie mit Moglichkeiten, gemeinschaftliche Wohnprojekte zu
gestalten und sodem Wunsch vieler Menschen zu
begegnen. Sie er6ffnen somit einen Modellraum
und generieren wertvolles Erfahrungswissen,
welches sie aufgrund ihrer Professionalisierung
festhalten, aufbereiten und zur Verflgung stellen
kénnen. Davon profitieren neue gemeinschaftli-
che Wohnprojekte, aber auch Politik und Verwaltung. Des Weiteren
bilden die Akteure gegenuber Politik und Verwaltung ein wichtiges
Sprachrohr unterschiedlicher Zielgruppen im Kontext gemein-
schaftlicher Wohnprojekte. So kénnen die Bedarfe gemeinschaft-
licher Wohnprojekte gegentber Politik und Verwaltung formuliert
und sichtbar gemacht werden. Das ist insbesondere im Hinblick auf
die derzeitigen herausfordernden Rahmenbedingungen von grofier
Relevanz.






7 Schlussbetrachtung




Berlin wurde wegen der Konzentration gemeinschaftlicher Wohnprojekte, der Vielzahl
an Akteuren, dem aktuellen gesellschaftspolitischen Diskurs um Gemeinwohlorientie-
rung in der Stadt sowie aufgrund der raumlichen Nahe der Verfasserinnen als Fallbei-
spiel ausgewahlt. Losgelost vom Berliner Kontext haben Bedarfe gemeinschaftlicher
Wohnprojekte, wie Unterstutzung bei ihrer Gruppenorganisation und Umsetzung des
Projekts, jedoch allgemeine Gultigkeit. Sie kdnnen vor allem mithilfe des grofRes Er-
fahrungswissens und Renommees der Akteure abgedeckt werden. Gleiches gilt fur
die Rolle der Akteure als Interessensvertretung gegentber Politik und Verwaltung,
die insbesondere in Stadten mit einer vergleichbar angespannten Wohnungssituation
wie Berlin von grundlegender Bedeutung ist. Ihre Rolle als Interessensvertretung auf
Landes- oder Bundesebene kommt aufserdem vielen Projekten in unterschiedlichen
raumlichen Kontexten zugute. Im Rahmen dieser Arbeit hat sich aufierdem gezeigt,
dass die Akteure auch durch Uberregionale Netzwerke, Verbande und Veranstaltungen
sehr gut miteinander vernetzt sind. Hierbei besteht Forschungsbedarf zu der Frage,
inwiefern Akteure aus kleineren Stadten oder dem landlichen Raum auch Teil dieses
Uberregionalen Netzwerks sind. Gleichzeitig muss hervorgehoben werden, dass die
hohe Konzentration an Akteuren in Berlin ein Alleinstellungsmerkmal ist und die man-
gelnde Prasenz von Akteuren in kleineren Stadten und Gemeinden auch in den Inter-
views explizit problematisiert wurde.

Der gewahlte Forschungsansatz ist eine qualitative Betrachtung mit dem Fokus auf
funf ausgewahlten Akteuren in Berlin. Aufgrund der geringen Zahl betrachteter Akteu-
re sind quantitative Aussagen Uber die genauen Zahlen unterstutzter Wohnprojekte
nicht moglich. Wie in Kapitel 1.3 erlautert, ist es moglich, dass durch die angewende-
te Recherchemethode insbesondere kleine oder weniger gut vernetzte Akteure nicht
bericksichtigt wurden. Die durchgeflhrten Interviews wurden mit méglichst offenen
Fragen gestaltet, um die Interviewten zu Erzahlungen anzuregen. Dabei wurden die
von den Akteuren genannten Aspekte zwar aufgegriffen und konkrete Nachfragen ge-
stellt, diese wurden aber moglichst wertneutral formuliert. Eine umfassend kritische
Hinterfragung ihrer Tatigkeit oder ihrer Gemeinwohlorientierung war nicht primares
Ziel dieser Arbeit. Auch bei der Betrachtung gemeinschaftlicher Wohnprojekte wurde
sich vorwiegend auf die positiven gesellschaftlichen Aspekte fokussiert und kritische
Aspekte zwar genannt, aber nicht in den Vordergrund gestellt.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass ein Grofdteil der Literatur in
den behandelten Themenfeldern sehr praxisnah verfasst wurde. Studien wurden teil-
weise gezielt von Verwaltungen beauftragt und einige Quellen zu gemeinschaftlichen
Wohnprojekten oder Gemeinwohlorientierung stammen von den untersuchten Akteu-
ren selbst. Das zeigt zum einen, dass der Diskurs vor allem im politischen Raum statt-
findet und weniger theoriegeleitet ist. Zum anderen fuhrt das gleichzeitig zu einem
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Bias des Diskurses, da dieser sehr stark von persénlichen Uberzeugungen oder politi-
schen Zielsetzungen gepragt ist.

Auch die Entscheidung, zur Betrachtung der Rolle gemeinwohlorientierter Akteure le-
diglich Interviews mit Vertreter*innen der Akteure selbst zu fuhren, tragt mafigeblich
zu den erhaltenen Ergebnissen bei. Zum einen ist hier die Befragung jeweils einzelner
Personen pro Akteur zu nennen. Zwar wurde bei der Auswahl der interviewten Perso-
nen darauf geachtet, dass diese aufgrund ihrer Position im Sinne der Akteure sprechen
kénnen, dennoch sind die Aussagen vermutlich stark durch individuelle Sichtweisen
gepragt. AufRerdem ist davon auszugehen, dass die Akteure das Bild gemeinschaftli-
cher Wohnprojekte sowie ihrer eigenen Arbeit tendenziell positiver zeichnen, als wenn
hierzu die Sichtweise von durch sie unterstitzten gemeinschaftlichen Wohnprojekten
miteinbezogen wirde. Auch die Betrachtung von weiteren Perspektiven, beispiels-
weise aus der Politik, ware eine interessante Erganzung, um die Rolle gemeinwohl-
orientierter Akteure von verschiedenen Seiten zu beleuchten. Unter Berlcksichtigung
des begrenzten Umfangs dieser Arbeit und im Hinblick auf die bisher mangelnde Be-
trachtung dieser Akteure entschieden wir uns jedoch fur den Zugang aus der Perspek-
tive der Akteure.

Deutlich wurde im Rahmen dieser Arbeit, wie eng verwoben die Themen gemein-
schaftliche Wohnprojekte und Gemeinwohlorientierung sind. Das zeigt sich insbe-
sondere vor dem Hintergrund der wohnungspolitischen Rahmenbedingungen, wel-
che die Ausgangslage fur die gemeinschaftlichen Wohnprojekte sowie die Arbeit der
Akteure grundlegend pragen. Gemeinschaftlichen Wohnprojekten wird trotz ihrer
geringen Quantitat eine hohe gesellschaftliche Relevanz zugeschrieben und sie wer-
den im Zuge dessen von vielen Akteuren als gemeinwohlorientiert betitelt. Dartber
identifizieren sich auch die Akteure. Sie unterscheiden sich jedoch in der spezifischen
Auseinandersetzung mit der Bedeutung des Begriffs Gemeinwohl und der Frage, was
Gemeinwohlorientierung fur ihr Handeln und die Ausrichtung gemeinschaftlicher
Wohnprojekte bedeutet. Die Akteure stehen in diesem Zusammenhang vor der Fra-
ge, inwieweit von ihnen oder anderen aufgestellte Aspekte der Gemeinwohlorientie-
rung messbar oder rechtlich sichergestellt werden mussen oder inwieweit sie es als
ihre Aufgabe verstehen, das zu tun. Diese Frage gewinnt mit den zunehmenden woh-
nungspolitischen Herausforderungen immer mehr an Bedeutung. Daraus resultiert
teilweise ein Bedurfnis nach einer verstarkten Auseinandersetzung und eindeutigen
Positionierung von Politik und Verwaltung zu dem Thema. Gleichzeitig lasst sich pro-
vokativ fragen, welche Rolle gemeinschaftliche Wohnprojekte und sie unterstitzende
Akteure in Grofdstadten und Ballungsraumen in Anbetracht der Rahmenbedingun-
gen Uberhaupt spielen kénnen. So kénnen gemeinwohlorientierte Ziele der Akteure,
wie z. B. bezahlbaren Wohnraum fur Menschen mit Zugangsschwierigkeiten auf dem



freien Markt zu schaffen, in eigenen Projekten oft nur sehr begrenzt umgesetzt wer-
den. Berlin zeichnet sich durch eine verstarkte Gemeinwohlorientierung und einen
politischen Richtungswechsel aus, dennoch stellt die mangelnde Verfigbarkeit von
bezahlbaren Grundsticken und Immobilien weiterhin die groféte Herausforderung fur
die Wohnprojekte sowie die Akteure dar.

Ein anderes Argument ist die Unsicherheit der politischen Ausrichtung von Kommu-
nen, da diese stark von Wahlperioden oder Haushaltslagen gepragt wird. Bei der Aus-
einandersetzung mit Akteuren im Wohnungswesen schwingt oft die Frage mit, welche
Verantwortung und Formen der Institutionalisierung auf Seiten der Politik und Ver-
waltung bestehen (sollten) und welche Rolle zivilgesellschaftliche und intermediare
Akteure spielen sollen und kénnen. Neben dem Grad ihrer Institutionalisierung und
Einbindung in politische sowie projektbezogene Prozesse ist vor allem ihre Finanzie-
rung ein relevanter Faktor. Dieses Spannungsfeld wird insbesondere in der Arbeit der
AKS deutlich, die neue Ansatze erprobt, um eine gezielte Zusammenarbeit zu erméog-
lichen und damit die Grenzen zwischen 6ffentlichen und zivilgesellschaftlichen Akteu-
ren verschwimmen zu lassen. Sie ist dabei jedoch mafigeblich von 6ffentlichen Mitteln
abhangig. Im Kontext gemeinschaftlicher Wohnprojekte zeigt sich dieses Spannungs-
feld vor allem im Hinblick auf die Tragerschaft solcher Projekte. Sind kommunale
Wohnungsbaugesellschaften langfristig verlassliche Partner*innen in Anbetracht ihrer
politischen Abhangigkeit? Auch Genossenschaften sehen sich immer wieder der Kri-
tik ausgesetzt, nur fur ihre Mitglieder verantwortlich zu sein und je nach Satzung die
Langfristigkeit ihrer Projekte nicht ausreichend abzusichern. Und wie kdnnen gemein-
schaftliche Wohnprojekte darlber hinaus starker in den Bestand integriert werden?
Vor diesem Hintergrund lohnt sich neben der differenzierten Auseinandersetzung mit
der Rolle der verschiedenen Akteure eine nahere Betrachtung der unterschiedlichen
Tragermodelle und eine tiefergehende Auseinandersetzung mit weiteren moglichen
Kooperationspartner*innen flr gemeinschaftliche Wohnprojekte.
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Anhang
Anhang |: Ubersicht der recherchierten Akteure

Grundstiicks-
Vernetzung von findung/
. Interessens- .
Beratung Projekt- vertretun Vernetzung mit
interessierten 9 bestehenden
Projekten
Martinswerk unklar, fir eigene |bezeichnen sich  |unklar erwirbt oder pachtet
Projekte ja als Plattform flr Grundstlicke oder
Verein selbst verwaltete grindet gGmbH
Hausprojekte in Tochtergesell-
Potsdam und schaften fur
Berlin Hausprojekte
Projektwerkstatt auf  |ja, bieten selbst ja unklar Stiftung erwirbt
Gegenseitigkeit (PaG) |auch Grundstuicke und
Finanzierungs- gibt sie per
An Stiftung ,Dissidente |leistungen LLeihvertrag” an
Subsistenz” gekoppelt Gruppen
Mietshauser Syndikat |ja, primar zum unklar, méchten |bedingt
MHS-Modell sich politisch
einbringen
Stiftung trias ja ja ja ja, betreiben Portal
fur Wohnprojekte in
Deutschland
Stiftung Edith Maryon |ja eher nein unklar eher nein
diverse zugehdrige
Tochterunternehmen
Urban Coop ja, grinden selbst |ja ja ja, eigene Projekte
Genossenschaft + Ubersicht
Genossenschaft und  [fir jedes Projekt Konzeptverfahren
Projekttrager
AKS Gemeinwohl ja + Veranstal- ja? ja unklar
tungsreihe ,Ge-
2/3 von einem unab-  |meinwohlorien-
hangigen zivilgesell-  tierte Wohnungs-
schaftlichen Trager politik“
1/3 vom Bezirksamt
Biindnis Junger nein nein ja unklar, eher ja

Genossenschaften
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ja unklar, eher |ja ja ja hat zurzeit 9
ja Projekte
ja ja, gegen unklar ja, politisches |ja eher ja
Privatei- Selbstver- (interessant,
gentum, fir sténdnis (anti- aber Arbeit
Prinzip der kapitalis- Uber eigene
Commons tisch) Projekte hinaus
unklar)
ja ja, kein nicht explizit, |ja ja Vernetzung von ja
Privat- bezeichnen bestehenden und
eigentum sich als entstehenden
solidarisch Initiativen,
Organisation von
Veranstaltungen
ja ja unklar, eher ja |ja, sozial und |ja ja
Okologisch
ja ja ja ja ja tatig in
Deutschland und
der Schweiz, 19
Liegenschaften in
Berlin
ja, ja ja ja? ja Dachgesellschaft |ja
Reinvestition bei Planung,
des Gewinns/ Entwicklung und
Ausschiit- Bau fir
tung an Selbstnutzer-
Mitglieder *innen
ja unklar ja ja ja Plattform zur ja (nurin
Zusammenarbeit  |Friedrichshain-
zwischen Kreuzberg tatig)
Verwaltung und
organisierter
Zivilgesellschaft
ja ja nicht explizit, |eher ja ja versteht sich als
Lbreite Bevol- Ansprechpartner
kerungs- fur Gemeinschaften
schichten®
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Grundstiicks-
Vernetzung von findung/
X Interessens- .
Beratung Projekt- vertretun Vernetzung mit
interessierten 9 bestehenden
Projekten
Netzwerkagentur ja ja eher nein ja
GenerationenWohnen
(Regionalstelle fir
Berlin im FORUM
gemeinschaftliches
Wohnen)
Beratungsstelle,
beauftragt von
Senatsverwaltung
Wohnprojekte nein ja ja ja
,Wohnen zur Miete“
CoHousing | Berlin ja, Bereitstellung  |Berlin: Wissenstrans- ja
von Informationen |Vernetzung, fer, Beratung fur
auf Webseite + Informations- und |Kommunen und
Angebot indivi- Erfahrungsaus- Akteure, die
dueller Beratungs- |tausch, Projekt- eigene
leistungen, Or- boérse, Vermittlung |CoHousing
ganisation von von Expert*innen | Projekte
Veranstaltungen ausbauen wollen
id22: Institut fir nein ja unklar ja, uber
kreative Nachhaltigkeit Experimentdays
eV.
Verein
Global Ecovillage ja, aber nur in ja unklar, teilweise, foérdern
Network Deutschland |Satzung, nicht auf Offentlichkeits- | Austausch
e.V. Homepage arbeit und zwischen
beworben Kooperationen verschiedenen
Verein Gemeinschaften
FORUM gemeinschaft- |ja unklar Offentlichkeits-  |unklar
liches Wohnen e.V. arbeit
Verein
Wohnbund e.V. nicht explizit, ja, sehr viel nein
mochten
Verein Informationen
verbreiten
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bedingt, richtet |unklar, ja, genera- ja ja Offentlichkeits- eingeschrankt
sich auch an |primér bei |tioneniber- arbeit (Eigentumskri-
Investoren Wohnungs- |greifend terium)
baugesell-
schaften
oder
Genossen-
schaften
eher ja unklar ja ja ja Eng verknlpft mit |eingeschrankt,
Netzwerkagentur | (Bedeutung
Wohnen Uber eigene
Projekte hinaus
unklar, wenig
sichtbar)
unklar, nein,unter- |keine Voraus- |eher ja ja eingeschrankt
ynachhaltig” stiitzen z.B. |setzung/ (interessanter
auch Bau- |Schwerpunkt Akteur, nach
gruppen Gemeinwonhlkri-
terien eher
nein, sehr breit
aufgestellt)
ja unklar ja ja ja Organisation der
Experimentdays,
div. weitere
Themen
unklar unklar ja ja ja Veranstaltungen, |eher nein
Zusammenarbeit | (Schwerpunkt
mit Forschungs- eher Gemein-
projekten schaften/Oko-
dorfer)
eher nein eher nein, |ja ja unklar eher nein (auch
Miete und eigentum-
Eigentum orientiert)
ja unklar ja ja ja Erfahrungsaus- eher nein (Sitz
tausch, in Munchen, ist
Veranstaltungen eher
organisieren, Uberregional
Netzwerkarbeit, aktiv)
Publikationen
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Anhang IlI: Interviewleitfaden

1.

10.

11.

Ihre Arbeit richtet sich u.a. gezielt an gemeinschaftliche Wohnprojekte. Was ver-
stehen Sie unter gemeinschaftlichen Wohnprojekten und warum erachten Sie die-
se als wichtig?

Worin sehen Sie die grofiten Bedarfe an Unterstltzung von gemeinschaftlichen
Wohnprojekten?

Wie unterstltzt [Akteur] gemeinschaftliche Wohnprojekte?

Gibt es noch andere Arten der Unterstltzung durch [Akteur], die Sie noch nicht
genannt haben?

An wen konkret richtet sich Ihre Arbeit und wie erreichen Sie diese Zielgruppe(n)?
Gibt es etwas, was |hre Arbeit erleichtern wirde? Wenn ja, was?

Was bedeutet Gemeinwohlorientierung fur Sie und inwieweit verstehen Sie [Ak-
teur] als gemeinwohlorientiert?

Mit welchen anderen Akteuren arbeiten Sie zusammen und wie sieht diese Zu-
sammenarbeit aus?

Was motiviert oder hindert Sie daran, mit anderen Akteuren zusammenzuarbei-
ten?

Mit welchen Akteuren sehen Sie noch Potenziale in der Zusammenarbeit, die Sie
in Zukunft starker nutzen wollen?

Was ist die Zukunftsperspektive des [Akteur] und wie schatzen Sie die zuklnftige
Bedeutung gemeinschaftlicher Wohnprojekte ein?
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ist die Vision von ROOF WATER-FARM. Das vom Bundesministerium fiir Bildung und Forschung geforderte Verbund-
projekt untersuchte erstmalig, wie sich Leichtbaufarmtechnologien mit dezentralen Technologien zur Betriebswas-
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»Economics is not about money* — das gilt auch fiir die Stadt- und Regionaldkonomie, in deren Mittelpunkt die viel-
gestaltigen Beziehungen zwischen raumlicher Entwicklung und wirtschaftlichen Prozessen stehen. Dieser Band
wiirdigt Prof. Dr. Dietrich Henckel, den langjahrigen Leiter des Fachgebiets Stadt- und Regionalokonomie am Insti-
tut fiir Stadt- und Regionalplanung der TU Berlin. Er offeriert — im Sinne eines ,,Gemischtwarenladens® — kurzweili-
ge Einblicke in die Themen-, Methoden- und Interpretationsvielfalt des Fachs.
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Portrat des Instituts fur Stadt- und Regionalplanung

Menschen beanspruchen Raum in sehr unterschiedlicher Weise. Die damit verbundenen Auseinandersetzun-
gen um verschiedene Nutzungsanspriiche an den Boden, die Natur, Gebaude, Anlagen oder Finanzmittel
schaffen Anlass und Arbeitsfelder fir die Stadt- und Regionalplanung. Das Institut fiir Stadt- und Regionalpla-
nung (ISR) an der Technischen Universitat Berlin ist mit Forschung und Lehre in diesem Spannungsfeld tatig.

Institut

Das 1974 gegrlindete Institut setzt sich heute aus sieben Fachgebieten zusammen: Bestandsentwicklung und
Erneuerung von Siedlungseinheiten, Bau-, Planungs- und Umweltrecht, Stadtebauliche Denkmalpflege und
urbanes Kulturerbe, Orts-, Regional- und Landesplanung, Planungstheorie und Analyse stadtischer und regio-
naler Politiken, Stadtebau und Siedlungswesen sowie Stadt- und Regionalékonomie. Gemeinsam mit weiteren
Fachgebieten der Fakultat VI: Planen Bauen Umwelt verantwortet das Institut die Studiengange Stadt- und
Regionalplanung, Urban Design, Urban Planning and Mobility, Real Estate Management und Urban Manage-
ment.

Mit dem LABOR K hat das ISR eine zentrale Koordinierungseinrichtung, in der die Publikationsstelle und eine
kleine Bibliothek, u.a. mit studentischen Abschlussarbeiten, angesiedelt sind. Darliber hinaus hat das LABOR K
einen grofden Bestand an digitalen und analogen Karten, die der gesamten Fakultat zur Verfiigung stehen.

Studium

Stadt- und Regionalplanung an der TU Berlin ist ein interdisziplinarer und prozessorientierter Bachelor- und
Masterstudiengang. Die Studierenden lernen, bezogen auf Planungsraume unterschiedlicher Grofse (vom Ein-
zelgrundstiick bis zu landeriibergreifenden Geltungsbereichen), planerische, stadtebauliche, gestalterische,
(kultur-)historische, rechtliche, soziale, wirtschaftliche und 6kologische Zusammenhange zu erfassen, in ei-
nem Abwagungsprozess zu bewerten und vor dem Hintergrund neuer Anforderungen Nutzungs- und Gestal-
tungskonzepte zu entwickeln.

Traditionell profilieren sich die Studiengange der Stadt- und Regionalplanung an der TU Berlin durch eine be-
sondere Betonung des Projektstudiums. Im zweijahrigen konsekutiven Masterstudiengang kénnen die Studie-
renden ihr Wissen in verschiedenen Schwerpunkten vertiefen: Stadtebau und Baukultur, Bestandsentwicklung
und Integrierte Stadtentwicklung, Raumplanung, Recht und Verwaltung, Globale Stadtentwicklungsprozesse
sowie Stadt- und Regionalforschung. Internationale Kooperationen, unter anderem mit Agypten, Argentinien,
China, Italien, Polen und dem Iran, werden fir interdisziplinare Studien- und Forschungsprojekte genutzt.

Forschung

Das Institut fir Stadt- und Regionalplanung zeichnet sich durch eine breite Forschungstatigkeit der Fachgebiete
aus. Ein bedeutender Anteil der Forschung ist fremdfinanziert (sog. Drittmittel). Auftraggeber der Drittmittelpro-
jekte sind die Deutsche Forschungsgemeinschaft (DFG), die Europdische Kommission, Ministerien und deren
Forschungsabteilungen, Bundeslander, Kommunen, Stiftungen und Verbande sowie in Einzelfallen Unterneh-
men. Eine weitere wichtige Forschungsleistung des Instituts sind Dissertation und Habilitationen.

Die Ergebnisse der Forschungsprojekte fliefsen sowohl methodisch als auch inhaltlich in die Lehre ein. Eine
profilgestaltende Beziehung zwischen Forschungsaktivitaten und Studium ist durch den eigenen Studien-
schwerpunkt ,,Stadt- und Regionalforschung® im Master vorgesehen.

Sowohl Gber Forschungs- als auch auch ber Studienprojekte bestehen enge Kooperationen und institutionelle
Verbindungen mit Kommunen und Regionen wie auch mit anderen universitaren oder aufseruniversitaren wis-
senschaftlichen Einrichtungen.
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