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as Gebiaudeensemble, das vor
wenigen Jahren noch eine Ru-
ine war, wirkt vorzeigbar wie
die Musterhauser in den An-
zeigen von Maklern: zwei Alt-
bauten aus der Griinderzeit, hellrote Back-
steinfassaden, sich sanft senkende Dicher,
dezente Stuckelemente. An eines der Hiu-
ser schmiegt sich ein Neubau in Gelb, glei-
che Hohe, etwas sachlicher. Die Lage des
Quartiers: Potsdamer Innenstadt, Hein-
rich-Mann-Allee. Hier hat auch die Bran-
denburger Staatskanzlei ihren Sitz.

Junge Familien, Rentner und Singles ha-
ben dieses Domizil geschaffen — gemein-
sam und unabhéngig von Bautrdgern und
Investoren, die Wohnraum als Ware se-
hen und Mieter als Melkesel im Kampf
um hohe Renditen. Sie haben sich dabei
fiir ein idealistisches Modell entschieden:
Wahrend viele andere Baugemeinschaften
auch Eigentiimer ihrer Hauser werden und
sie damit auf dem Immobilienmarkt ver-
juflern konnen, ist das Grundstiick dieser

Wilfried Naber, der 67-jihrige Griin-
dungsvater der Gruppe, sagt: ,, Wir wiirden
es jederzeit noch einmal machen.“ Dass
ihn das Abenteuer Bauen einige Nerven
gekostet hat und nicht alles nach Plan
lief, sowohl finanz- als auch bautechnisch,
vergisst er fast. Die unerfreulichen Erin-
nerungen verblassen angesichts der scho-
nen 96-Quadratmeter-Wohnung, in der
Naber gemeinsam mit seiner Frau, einer
pensionierten Lehrerin, seit Juli vergange-
nen Jahres lebt: vierter Stock, Hinterhaus,
hell und freundlich, mit Balkon.

Der frithere Grundschullehrer wohnt zur-
zeit mit 20 weiteren Parteien Tiur an Tir,
lauter Nachbarn, die ebenfalls 2013 in die
Héuser eingezogen sind. In den Jahren da-
vor hat er mit diesen Leuten noch Baupldne
begutachtet, nun bilden sie eine Art Mehr-
generationen-WG. ,,23 Riesen® nennen sie
sich — 23 ist die Hausnummer des Quar-
tiers, und Riesen, weil zu DDR-Zeiten im
strallenseitigen Erdgeschoss ein Steinmetz
namens Robert Riese seine Werkstatt hatte.

In den Staddten steigen die Mieten in schwindelerregende Hohen. |
Immer mehr Menschen tun sich daher zusammen, um als Baugruppe
selbst Wohnraum zu schaffen. Ein Besuch in Potsdam

Gruppe gegeniiber Investoren unverkiuf-  Mit ihrem Streben nach Autonomie in
lich und der Spekulation entzogen. Gere- Sachen Wohnen reihen sich die 23 Riesen

TEXT Philipp Wurm FOTOS Géran Gnaudschun

‘: F r -!HE n
[ I
|

»23 Riesen® unter einem Dach: Die
neuen Hausbesetzer in der Potsdamer
Heinrich-Mann-Allee

gelt wird das durch eine erbbaurechtliche
Konstruktion.

Vielen Baugruppen liegt
der Gedanke fern, ihre
Immobilien mit Gewinn
weiterzuverkaufen

Unterstiitzt von einer Architektin und
gemeinniitzigen Institutionen, hat die Bau-
gruppe eine ehemalige Triimmerlandschaft
in ihr Arkadien verwandelt. Im Friithjahr
2011 hat sie die Altbauten erworben, da-
mals marode und verdreckte Leerstinde.
In den Folgejahren hat sie die Gebdude
sanieren lassen. Auflerdem wurden die
Héuser wirmegedimmt, um dem Ener-
gie-Standard 85 der KfFW-Bank zu entspre-
chen. Und in eine Liicke hat die Do-It-Your-
sel-Community jenen Neubau platzieren
lassen, der sich heute harmonisch einfugt.

in eine Bewegung ein: Immer mehr Stadt-
menschen griinden Baugruppen, um ihren
Wohnraum selbst zu gestalten. In Deutsch-
land gibt es mittlerweile 4000 bis 5000
Wohnprojekte, die aus dieser Einstellung
heraus entstanden sind, schitzen Experten.
»In Stidten wie Berlin, Hamburg, Miin-
chen oder Kéln boomt die Szene. Auch in
kleineren Stddten steigt mittlerweile das
Interesse®, sagt Hubert Burdenski, Vorsit-
zender des Bundesverbandes der Bauge-
meinschaften.

Vielen dieser Gruppen liegt Profitden-
ken fern und damit auch der Gedanke,
ihre Immobilien mit Gewinn meistbie-
tend weiterzuverkaufen. Stattdessen sind
sie gekommen, um zu bleiben — in einer
Zeit, in der nicht wenige Stadtbewohner
unter einem zu lange deregulierten Im-
mobilienmarkt leiden. Sie wollen keine
horrenden Mietpreise mehr hinnehmen,
keine fadenscheinigen Sanierungsvorha-
ben, keine Verdringung.

Mit gutem Willen allein ist es allerdings
nicht getan, wenn man kapitalistischen
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Eingeschworenes Team (v. li.): 23 Riesen-Vorsitzender Wolfram Meyerhéfer,
Pressebeauftragte Ute Parthum und Griindungsvater Wilfried Naber

Grundsitzen entflichen méchte. Um eine
Baugruppe zu griinden, miissen deren Mit-
glieder finanziell solide aufgestellt sein.
Nur dann kann man mit Wohnprojekten
selbst Einfluss nehmen, ob auf bauliche
Fragen, Mietpreise oder soziale Mischung.

Wilfried Naber von den 23 Riesen sagt
iiber seine Beweggriinde: ,,Uns geht es
nicht um finanzielle Gewinne, sondern

Einige Vereine und Stiftun-
gen sind auf die Forderung
alternativer Wohnmodelle
spezialisiert

darum, mit jungen und alten Menschen
zusammenzuwohnen, die man kennt und
sympathisch findet.“ Das war auch der
Plan, als er und seine Frau beschlossen,
aus ihrem Haus in der Liineburger Heide
auszuziehen, das ihnen zu grof§ gewor-
den war, nachdem ihre Kinder ausgezo-
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genwaren. In Potsdam, der
neuen Heimat ihres Sohnes,
wollten sie eine Baugemein-
schaft griinden. Nach und
nach scharten sie Mitstrei-
ter um sich.

Doch wie macht man
das: im Kollektiv bauen?
Die Vorgehensweise der 23
Riesen taugt als Anleitung,
denn sie ist typisch: verwe-
gen und nicht frei von Stol-
persteinen.

Damit sich Baugemein-
schaften millionenschwere
Projekte tiberhaupt leisten
kénnen, gibt es in Deutsch-
land gemeinniitzige Ver-
eine und Stiftungen, die
auf die Férderung alterna-
tiver Wohnmodelle spezia-
lisiert sind. Mit ihrer Hilfe
setzten auch die 23 Riesen
ihr Vorhaben in Gang, als
sie im Frithjahr 2010 die Bruchbuden an
der Heinrich-Mann-Allee entdeckten, die
damals im Eigentum einer Berliner Im-
mobiliengruppe standen. Das Eigenkapi-
tal der 23 Riesen belief sich auf 1,2 Milli-
onen Euro, davon eine Million Euro aus
Ersparnissen der Mitglieder und Privat-
krediten sowie rund 200 000 Euro aus Ein-
lagen der einzelnen Parteien — in Hohe
von 111 Euro pro Quadratmeter Wohnfla-
che. Gereicht hitte das bei weitem nicht.

Einer der beiden Forderer: die Stiftung
Trias aus Hattingen, die sich den Kampf
gegen Spekulation auf die Fahnen schreibt
und deshalb Grund und Boden zuguns-
ten von Baugruppen erwirbt. Sie steu-
erte die Hilfte der 650 000 Euro zum
Kauf des Areals bei und firmiert seither
als Erbbaurechtsgeber des Grundstticks.
Das Gartengelinde erwarb die Stiftung
fiir 150 000 Euro, um es an die 23 Riesen
zu verpachten.

Vor allem war da aber das Berliner Mar-
tinswerk, ein gemeinniitziger Verein zur
Wohnraumbeschaffung, der Projekten
wie dem 23 Riesen betriebswirtschaft-
liche Expertise und Bauherrenschaft an-

Die passende Rechtsform finden

Wer eine Baugruppe griindet, hat die Wahl:
Wie soll man sich konstituieren - als Gesell-
schaft birgerlichen Rechts (GbR), als Verein
oder Genossenschaft? Die GbR eignet sich
fur kleine Gruppen, weil sie in der Regel das
Prinzip der Einstimmigkeit vorsieht, wenn
Entscheidungen getroffen werden. Das
kommt Gruppen mit maximal zehn bis zwolf
Mitgliedern entgegen, die sich leicht darin
tun, einen Konsens zu finden. Der Vorteil ei-
ner GbR liegt darin, dass sie ohne gréferen
formalen Aufwand auskommt.

Der Verein wiederum ist eine probate
Rechtsform, wenn das Projekt noch in den
Kinderschuhen steckt. Mit diesem Status
tritt man in der Planungsphase gegentber
Behdrden, etwa stadtischen Amtern, als
Einheit auf. Das schafft Verbindlichkeit.
Wenn die Bagger anrticken und das Bau-
projekt konkret Gestalt annimmt, bietet sich
die Umwandlung in eine Genossenschaft
an. Diese tUberfuhrt die Immobilie in ge-
meinschaftliches Eigentum. Die Mitglieder
erwerben Geschaftsanteile und geniefden
lebenslanges Wohnrecht. Das macht die
Genossenschaft fur viele Wohn-Idealisten
zum Koénigsweg: Sie betont den sozialen
Grundgedanken. Weitere Details zu Rechts-
formen finden sich auf:
http://www.kompetenznetzwerk-wohnen.de/
sub/de/wissenspool/14Rechtsformen
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Den Garten im Hinterhof
haben die Hausbesitzer von
der Stiftung Trias gepachtet
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23 Riesen-Vorsitzender Wolfrqm
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Das notige Geld auftreiben

Alternative Geldinstitute wie die GLS Bank
vergeben am ehesten Kredite an Baugrup-
pen. Das Konzept sollte 6kologischen und
nachhaltigen Charakter aufweisen. Die
Konditionen - Eigenkapital, Zinssatze oder
Blrgschaften - hangen von der Machart des
Projekts ab: Wo liegt der Baugrund? Wie
setzt sich die Gruppe zusammen?

Als weiterer Baustein kommen Darlehen aus
den Férderprogrammen der Kreditanstalt
fur Wiederaufbau (KfW) in Frage. Dazu
muss das Gebaude zum Beispiel gewisse
Energiestandards erftllen. Es gilt: Gemein-
sames Bauen spart zehn bis zwanzig Pro-
zent der Kosten gegenliber dem individuel-
len Bauen. Man zahlt etwa weniger Steuern.
Kauft man ein Haus von einem Bautrager,
sind die Investitionen in das Gebaude so
niedrig wie moglich, um das Objekt spater
mit maximaler Gewinnspanne vermarkten
zu kénnen. Bauwerke, die Gemeinschaften
errichtet haben, sind den Immobilien von
Bautragern qualitativ also oft Giberlegen -
bei gleichen Quadratmeterpreisen.
www.foerderdata.de
www.foerderdatenbank.de
www.baufi-nord.de/html/fordermittel.html

Von gemeinniitzigen
Organisationen helfen lassen

Es gibt einige gemeinnttzige Organisatio-
nen, die spezialisiert sind auf die Férderung
sozialvertraglichen und selbstverwalteten
Wohnraums. Das Mietshauser Syndikat,
ein Selbsthilfe-Netzwerk fir Baugruppen,
vermittelt Kredite und berat beim Pla-
nungsprozess. Jedes Projekt, das das Miets-
hauser Syndikat betreut, wird fir den Im-
mobilienmarkt gesperrt. Dazu Gberfuhrt
man das Projekt in eine Hausbesitz-GmbH,
in der das Syndikat als Mitgesellschafter
eingetragen ist. So kann das Syndikat sein
Veto einlegen, falls die Wohnungen einmal
verkauft werden sollen.

Eine ahnliche Strategie verfolgt die Stiftung
Trias. Sie kauft Grundstticke und stellt sie
Projekten Uber Erbbaurechtsvertrage zur
Verfligung. Als Erbbaurechtsgeberin setzt
sie durch, dass die Grundstticke spater nicht
veraufbert werden kénnen.
www.stiftung-trias.de

www.syndikat.org

Hausbewohnerin
Dérte Richter beim
Kochen mit Sohn Erik

Immer mittwochs
treffen sich ein paar
Hausbewohnerinnen zu
einer Partie Rommé

Alle fiir ein Ziel:
Gruppenfoto in der
heiflen Bauphase
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bietet. Die Kreuzberger, bestens vernetzt
im sozialen Unternehmertum, vermittel-
ten der Baugruppe Kredite: 1,65 Millionen
Euro von der KEW-Bank, die als Gegenleis-
tung energieeffiziente und altersgerechte
Wohnungen einforderte. Und 650 000 Euro
von der GLS Bank. Die Biirgschaften, die
das Geldhaus an die Vergabe des Kredits
kniipfte, schopfte das Martinswerk aus

Bald schon schrumpfte das
Budget dramatisch -
ein Schock, den die meisten
Baugruppen erleben

seinem Kreis von Forderern. Im Gegenzug
tiir die Mittelakquise ist das Martinswerk
der Erbbaurechtsnehmer des Grundstiicks.
Es tiberldsst den 23 Riesen das Anwesen
zum freien Nutzen, festgehalten in einem
Selbstverwaltungsvertrag.

,Hitte uns das Martinswerk nicht zur
Seite gestanden, wéren wir chancenlos ge-
wesen", sagt Conny, 52, eine Psychothera-
peutin. Sie gehort mit ihrem Mann zum
Ursprungsteam aus mehr als einem Dut-
zend Parteien. Auf ungefihr 3,5 Millionen
Euro war das Finanzierungsvolumen an-
gewachsen. Die 23 Riesen verfiigten nun
nicht nur iiber das Grundstiick, sie schie-
nen auch gut aufgestellt, um die Altbauten
zu sanieren und den Neubau zu errichten.

Um sich juristisch zu konstituieren, hat-
ten sich die 23 Riesen zuvor zu einem Ver-
ein zusammengeschlossen. Wesenskern
dieser Rechtsform: Bei Verbindlichkeiten
haften nicht einzelne Mitglieder mit ih-
rem Privatvermégen, sondern der Verein.
Als Generalplanerin holte die Gruppe eine
Berliner Architektin, erprobt im Umgang
mit Baugruppen. An sie trug die Gruppe
viele Ideen und Wiinsche heran. Bald schon
schrumpfte das Budget dramatisch — ein
Schock, den die meisten Baugruppen er-
leben: Zunichst wirken die finanziellen
Méglichkeiten grenzenlos.

Doch dann kommt es zu Verzégerungen
und steigenden Kosten. Bei den 23 Riesen
waren es ein Bauamt, das mit der Genehmi-
gung auf sich warten lief; ein kalter Winter;
ein Schimmelpilz am Mauerwerk; Hand-
werker, die wegen des Booms in der Bau-
branche satte Rechnungen stellen kénnen.

Also das Sparprogramm: Linoleum und
Holzdiele statt Eichenboden, Internet iiber
die Telefonleitung statt tibers Glasfaserka-
bel, Biomasse-Heizung statt Erdwarme.

An solchen Fragen entziindet sich in
Baugruppen manchmal Streit bis zum Zer-
wiirfnis. Nicht so bei den 23 Riesen. Auch
nicht, als klar war, dass Einsparen nicht
reichen wiirde. Es fehlten 700 000 Euro zu-
sitzlich. Also nahmen sie weitere Privat-
kredite auf, putzten Klinken bei Verwand-
ten und Bekannten; auch das Martinswerk
nahm zusitzlich Mittel auf, darunter er-
neut ein Kredit der GLS Bank.

Um die Kredite auf Dauer tilgen zu kén-
nen, zahlen die 23 Parteien nun eine ho-
here Miete. Laut Plan sollte diese unter
zehn Euro liegen, nun betrdgt sie warm
11 Euro pro Quadratmeter. Im Ruckblick
halten sie einen Teil der Kostenexplosion
fiir vermeidbar. ,Wir hitten uns eine Pro-
jektsteuerung leisten miissen®, sagt der
Vereinsvorsitzende Wolfram Meyerhofer,
Mitte 40, Professor fiir Mathematik-Di-
daktik. Ein Profi hitte Kosten- und Zeit-
management verbessern kénnen.

Immerhin: Weil das Grundstiick durch
die Erbpachtgabe der Stiftung Trias vor
kaufwilligen Investoren geschiitzt ist, wird
die Miete in Zukunft nicht mehr wesentlich
steigen. Irgendwann sinkt sie sogar, wenn
die Kredite abgegolten sind. Dann wire
sie auch fiir Geringverdiener erschwing-
lich. Doch noch ist 23 Riesen ein Mittel-
schichtsprojekt, das Akademiker versam-
melt. Die soziale Durchmischung, die viele
Wohnprojekte als Folge ihres Bauvorha-
bens feiern, ist in Potsdam noch Utopie.

Derzeit treibt die 23 Riesen aber ohnehin
anderes um: die Kultivierung der Beete im
Garten mit Zier- und Nutzpflanzen. Nach-
dem sie jedoch ein komplexes Millionen-
projekt gemeistert haben, diirfte sie dieser
Plan vor keine grofieren Probleme stellen. /
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w<Baugruppen sind keine
Kuschelgruppen“

Gruppen, die gemeinsam bauen, wohnen haufig giinstiger. Als soziales
Wohnungsprogramm diirfen solche Projekte aber nicht verstanden werden, sagt
Stadtsoziologe Andrej Holm. Fiir Hartz-IV-Bezieher sind sie unbezahlbar

Herr Holm, in Gemeinschaft zu
bauen, kostet Zeit, Geld und Nerven. Wa-
rum schliefden sich dennoch immer mehr
Menschen zu Baugruppen zusammen?
Viele nehmen die Individualisierung in
unserer Gesellschaft negativ wahr. Sie
besinnen sich auf Kollektiverfahrungen.
Zum anderen sind Baugruppen eine Reak-
tion auf das Versagen unserer Wohnungs-
versorgungssysteme, ob marktwirtschaft-
lich oder staatlich organisiert. Der Boom
ist in Stddten zu beobachten, in denen die
Mieten steigen. Dort wird die Baugruppe
zum Mittel, um trotz Gentriﬁzierung wei-
ter schon wohnen zu kénnen.

Wie erreichen Baugruppen die-
ses Ziel?

Baugruppen wollen sich Wohnraum unter-
halb des Marktpreises fiir Eigentumswoh-
nungen schaffen. Nimmt man ein vergleich-
bares Gebéude, das ein Bautréger errichtet
hat, kommt die Baugruppe giinstiger weg

— sie spart den Betrag, der den vom Inves-
tor kalkulierten Profit ausmacht. Um das
nétige Eigenkapital aufzubringen, braucht
man jedoch ein iiberdurchschnittliches Ein-
kommen. Noch besser ist es, wenn Fami-
lienvermogen verfigbar ist. Daher fihrt
das Baugruppenmodell nur fir eine pri-
vilegierte Schicht zur Losung der Woh-
nungsfrage — auch wenn insgesamt Kos-
ten gespart werden.

Manche Baugruppen lassen sich
von gemeinniitzigen Tragern unterstiit-
zen. Im Gegenzug werden diese Trager
zu Erbpachtgebern oder Gesellschaftern.
Was ist der Sinn einer solchen Rechts-
konstruktion?

Solche Modelle sehen in der Regel vor, dass
die Baugruppe das Grundstiick dauerhaft

INTERVIEW Philipp Wurm

vom gemeinniitzigen Triger pachtet. Da-
durch sind der Wertabschépfung der Immo-
bilie durch Investoren deutliche Grenzen
gesetzt. In Stadtteilen, die von Gentrifizie-
rung bedroht sind, kann man so die Mieten

ANDREJ HOLM, 44,
arbeitet am Lehrstuhl fiir Stadt- und

Regionalsoziologie der Humboldt-Uni Berlin

von der Preisentwicklung in der Nachbar-
schaft abkoppeln. Auf dem Grethergelinde
in Freiburg existiert zum Beispiel ein ge-
meinschaftliches Wohnprojekt, das Ein-
stiegsmieten fir ungefihr sechs Euro pro
Quadratmeter anbietet — sehr giinstig im
Vergleich zur restlichen Stadt. Dort wurde
ein altes Fabrikgelinde giinstig umgebaut.
Mit dem Mietshdusersyndikat ist eine ge-
meinnitzige Organisation als Mitgesell-
schafter aktiv, die die soziale Nachhaltig-
keit des Projekts garantiert.

Wire das nicht ein Modell, fiir Ge-
ringverdiener Wohnraum zu schaffen?
Solche Beispiele sind leider sehr selten. Fiir
Hartz-IV-Haushalte, die auf unterdurch-
schnittliche Mieten angewiesen sind, bie-

ten die typischen Bauherrengemeinschaf-
ten keine Losung.

Warum werben dennoch immer

mehr Stidte um Baugemeinschaften?
Hamburg zum Beispiel hat extra eine
Agentur fiir sie ins Leben gerufen.
Mit Baugruppen kénnen sie eine solide
Klientel anziehen, die man gerne in der
Stadt hat, weil sie aus potenziellen Steuer-
zahlern besteht. Auflerdem passen Bauge-
meinschaften gut zu den aktuellen Debat-
ten um mehr Biirgerpartizipation. Dabei
handelt es sich jedoch um einen rhetori-
schen Trick. Letztlich startet man Forder-
programme fiir Baugruppen, um sagen zu
kénnen: Wir machen ganz viel in der Woh-
nungspolitik. Das ist leichter, als ein teu-
res Sozialwohnungsprogramm fiir Hartz-
IV-Empfinger einzufithren. Diese Gruppe
wollen Kommunen ndmlich nicht in die
Stadte locken.

Was miisste man gegen die soziale
Verdringung von Geringverdienern tun?
Um Wohnungsnot zu vermeiden, muss
Wohnen wieder als offentliche Aufgabe
angesehen werden — wie es vor den Priva-
tisierungswellen in den 90er-Jahren schon
einmal der Fall war. Dazu muss man 6f-
fentliche Wohnungsunternehmen wieder
fordern, statt sie als Melkkiihe fiir dar-
bende Landes- und Stadthaushalte zu be-
nutzen. Nur in diesen und anderen ge-
meinniitzigen Wohnungsgesellschaften
kann man Mietpreise so regulieren, dass
sie fiir Menschen mit niedrigem Einkom-
men auf lange Sicht erschwinglich bleiben.
Das politische Instrument dafiir wére eine
Mietpreisbindung. Auf diese Art von sozi-
alem Wohnungsbau sollten sich die Kom-
munen zuriickbesinnen. /
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