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PROF. ELKE PAHL-WEBER

Die besondere Situation Wolfsburgs als Stadtneugriindung
mit einer spezifischen Ortsstruktur und Bausubstanz, einer
gegenwartig auflergewdhnlich stark prosperierenden Be-
schaftigung und einem bundesweit einmaligen Anteil an
Pendlern bzw. multilokalen Personen erfordert angesichts
der damit verbundenen aktuellen Entwicklung vor allem im
Bereich des Wohnungsangebots und der Mobilitat verstarkte
Anstrengungen einer ,Strategischen Wohnstandortentwick-
lung®. Das ,Blndnis fir Wohnen und Leben in Wolfsburg"“ ist
hierfur ein wichtiges Element. Es bietet die Plattform, um im
Expertenkreis die Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt
zu reflektieren, zwischen den verschiedenen Interessen-
gruppen zu erdrtern und bei der Gestaltung der kinftigen
Wohnungs- und Baulandpolitik und damit der Profilierung
des Wohnstandortes Wolfsburg mitzuwirken.

Im Mittelpunkt der sechsten Bilindnissitzung steht die Frage
der sozialen Mischung in Wohnquartieren. Wie kann ein
ausgewogener Bewohnermix in bestehenden und neuen
Wohngebieten geférdert werden? Welche Wohnformen sind
hierfr geeignet? Im ersten Sitzungsteil beschéftigt sich das
Bindnis mit Baugemeinschaften als ,Wohnungsmix auf
kleinstem Raum®. Norbert Post (Architekt) und Rolf Lick-
mann (Finanz- und Immobilienberater) geben einen Uber-
blick Uber die unterschiedlichen Arten von Baugemein-
schaften und deren Finanzierungsmodelle. Sie haben die
Aufgabe die Stadt Wolfsburg bei der Projektentwicklung und
der Standortsuche und -bewertung zu beraten. Diskutiert
wird, welche Chancen das Biindnis fir Wohnen und Leben
fur diesen Bautyp in Wolfsburg sieht.

Der zweite Sitzungsteil beschaftigt sich anhand des Bei-
spiels der Stadt Minchen mit der Frage, wie eine gemischte
Bevolkerungsstruktur in Quartieren im Rahmen der sozialen
Wohnraumversorgung unterstiitzt werden kann. Klaus lllig-

mann von der Abteilung Bevodlkerung, Wohnen und Per-
spektive Munchen erlautert die strategischen Bausteine der
sozialen Wohnraumversorgung in Minchen und gibt einen
Uberblick Giber Instrumente, Akteure und konkrete Projekte.

Prof. Elke Pahl-Weber Gbernimmt die Moderation mit einem
Ruckblick auf die letzte Biundnissitzung. Diskutiert wurden
zwei Themen, die auch im Mittelpunkt der neuen EU-Forder-
programme stehen: Der Ausbau zukunftsfahigen Energie-
mangements mit regenerativen Energien und Informations-
und Kommunikationstechnologien, bei denen die Breitband-
versorgung eine Basisfunktion einnimmt. Das Bundnis ist
damit ganz vorne bei den Stadtentwicklungsthemen und
geht — gerade mit seiner besonderen Fernwdrmeversorgung
in Kopplung mit der VW-Produktion — innovative Wege, die
durchaus als beispielhaft zu sehen sind. Wie diese Uber
Jahrzehnte aufgebaute Infrastruktur mit den Anforderungen
zeitgemaler, energieautarker Architektur zu vereinbaren ist,
sollte auch im Bindnis weiter erortert werden. Auch heute
steht mit der Frage der sozialen Mischung in Wohnquar-
tieren wieder ein hoch aktuelles Thema auf dem Programm,
fur das zur Zeit in vielen Stadten nach Ldsungsanséatzen
gesucht wird. Ein mdglicher Ansatz sind Baugemein-
schaften, die eine immer grof3ere Rolle bei der Wohnstand-
ortentwicklung spielen. Welche Madglichkeiten speziell die
soziale Wohnraumversorgung bietet, zeigt sehr gut das
Beispiel der Stadt Miinchen, die sich seit Jahren mit diesem
Thema beschatftigt.

Oberbirgermeister Klaus Mohrs begrufdt
25 Teilnehmende zur 6. Biindissitzung im
Alvar Aalto Haus und wuinscht allen inte-
ressante Vortrage und eine anregende
Diskussion.
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Baugemeinschaften in Wolfs-
burg — Veranstaltungen 2014

= 19. Juni: 1. Infoabend (VHS)

= 15. Juli: 2. Veranstaltung/ Start
Planungsphase, Kulturzentrum

= Beratungstermine/ Treffen:
26. Juni, 15. Juli, 18. Sept.
(Sanierungsburo Wolfsburg)

= 27. Juni, offentliche Fach-
tagung des Bundesverbandes
Baugemeinschaft (Alvar-Aalto-
Kulturhaus)

= 3.-9. November: Ausstellung

,<Zusammen planen gemein-
sam wohnen“ (Rathaus)
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Stadtbaurétin Monika Thomas erlautert einleitend die Hinter-
grinde fur die Wahl des heutigen Schwerpunktthemas. Fir
eine zukunftsfahige Entwicklung ist das Wohnraumangebot
in Wolfsburg sowohl auf dem Miet- als auch auf dem Eigen-
tumssektor immer noch zu monostrukturiert. Insbesondere
kreative, junge Menschen, die fir Wolfsburg mit seiner Nahe
zu Berlin und seiner hohen Anzahl von Einpendlern eine
sehr interessante Zielgruppe sind, finden hier nicht den
entsprechenden Wohnraum. In vielen bundesdeutschen
Stadten sind Baugemeinschaften als gemeinschaftliche und
vergleichsweise kostengiinstige Wohnform mittlerweile stark
nachgefragt. Auch in Wolfsburg kdnnten sie eine interes-
sante Ergdnzung des Angebots mit dem Ziel eines viel-
faltigen, ,bunten” Portfolios darstellen und durch ihren nach-
barschaftlichen Bezug zur Stabilisierung der Quartiere bei-
tragen. Anders als in anderen Stadten kann Wolfsburg
jedoch nicht auf eine lange Tradition von Baugemeinschaf-
ten zuriickgreifen. Soll diese Bauform in Wolfsburg etabliert
werden, muss die Stadt selber aktiv werden.

Vor diesem Hintergrund hat die Verwaltung in Kooperation
der Bereiche Grundsticks-/ Gebaudemanagement und
Stadtplanung/ Bauberatung Strategien zur Fdérderung von
Baugemeinschaften entwickelt. Im Sinne einer ,Hilfe zur
Selbsthilfe” geht es neben der Unterstiitzung bereits vorhan-
dener Gruppen insbesondere auch um die Bildung neuer
Gruppen. Mit Hilfe aktiver Offentlichkeitsarbeit sollen an dem
Thema Interessierte gefunden werden, um diese Uber die
Mdglichkeiten zu informieren und bei der Bildung von Bau-
gemeinschaften zu unterstiitzen. Professionell begleitet wird
dieses Verfahren von der Arbeitsgemeinschaft Norbert Post
(Architektur), Rolf Luckmann (Finanzberatung) und Birgit
Pohimann (Moderation).

MONIKA THOMAS/ NORBERT POST/ ROLF LUCKMANN

LKM

Geselischaft fur Beratung und Vermittiung von
Finanzdienstietstungen und Immobilien mbH

‘ Norbert Post
Hartmut Welters
Architekten & Stadtplaner GmbH
or

Gestartet wurde dieser Prozess vergangene Woche mit
einer ersten Veranstaltung, in der sich die Arbeitsgemein-
schaft vorgestellt und Uber Baugruppenprojekte informiert
hat. Am 15. Juli startet die Planungsphase mit der Vorstel-
lung konkreter Grundsticke und der Bildung erster Interes-
sensgruppen. Parallel finden regelméafiige Beratungstermine
bzw. Baugruppen- und Projektentwicklertreffen statt. Eine
Ausstellung des Forums Gemeinschaftliches Wohnen wird
Anfang November aktuelle Beispiele erfolgreicher Baugrup-
penprojekte zeigen. Unabhéngig von den strategischen
Uberlegungen der Stadtverwaltung — aber inhaltlich und
zeitlich sehr passend - findet nachste Woche eine Fach-
tagung des Bundesverbandes der Baugemeinschaften in
Wolfsburg statt, die allen Interessierten offen steht.

Wolfsburg hat sich damit auf einen guten Weg begeben, um
diese besondere Wohnform, die in anderen Stadten bereits
so viele gute Beispiele hervorgebracht hat, auch in Wolfs-
burg zu starken. Bei der Umsetzung wird auch auf die
Kooperation mit den lokalen Wohnungs-
baugesellschaften gesetzt, deren Unter-
stitzung auch bei diesem Thema sehr
wichtig ist!

WOLFSBURG




hoa®

BUNDNIS FUR
WOHNEN UND LEBEN
IN WOLFSBURG

BUNDNIS FUR WOHNEN UND LEBEN IN WOLFSBURG DOKUMENTATION DER 6. SITZUNG AM 24.6.2014 7

Norbert Post stellt Organisation, Wohnwiinsche und Archi-
tektur von Baugemeinschaften anhand von Projektbeispielen
seines Dortmunder Biros Post/ Welters vor.

Unter den Stichworten ,Wohnen fir Generationen®, ,Neue
Wohn-ldeen® oder ,Wohnprojekt® sind Baugemeinschaften in
der Presse mittlerweile ein allgegenwértiges Thema — und
dies nicht nur in Fachzeitschriften. Fir Wolfsburg stellt
dieser Bautyp jedoch ein relativ neues Feld dar. Heute soll
daher den zustandigen Akteuren ein erster Uberblick tber
Rahmenbedingungen und Arten dieses Bautyps, aber auch
Chancen fur die Wohnstandort- und Quartiersentwicklung
gegeben werden.

Bei Baugemeinschaften geht es - neben der besonderen
Wohnform - v.a. auch um neue Akteure des Wohnens.
Aufgabe unserer Arbeitsgemeinschaft ist, die Stadt Wolfs-
burg beim Aufbau einer starken Baugemeinschaftszene zu
unterstitzen.

Neue Wege einzuschlagen erfordert Mut. Dabei gibt es be-
reits eine Vielzahl guter Beispiele, die erfolgreich umgesetzt
wurden und sich bereits Gber Jahre in der Praxis bewahrt
haben.

Was ist eine Baugemeinschaft?

,Eine Bauherrengemeinschaft (auch Baugruppe oder Bau-
gemeinschaft) ist der Zusammenschluss mehrerer privater
Bauherren, die gemeinsam zur Eigennutzung oder Vermie-
tung Wohnungen, einzelne Mehrfamilienhduser, Gewerbe-
oder Gemeinschaftsrdume planen, bauen oder umbauen.
Die Nutzer kdnnen so, im Gegensatz zum Immobilienkauf
von einem Bautréager, bereits in der Planungsphase eigene
Wiinsche mit einbringen, welche am Wohnungsmarkt nicht
erfullbar sind. Dennoch werden, im Gegensatz zum individu-
ell erstellten Einfamilienhaus, die Vorteile eines Mehrfami-

lienwohnhauses genutzt. Auch ist es moglich, Einfluss auf
die Zusammensetzung der spateren Hausgemeinschaft zu
nehmen.” Quelle: Wikipedia

,Eine Baugruppe oder eine Baugemeinschatft ist ein Zusam-
menschluss bauwilliger Familien und Einzelpersonen, die
eine Alternative zum ,klassischen® Eigenheim suchen. Sie
erwerben gemeinsam ein Grundstick, planen und bauen ein
Gebaude mit mehreren individuellen Wohneinheiten und
schaffen Wohneigentum.” Quelle: Architektenkammer NRW

Im Grunde sind Baugemeinschaften eine Sonderform der
Baugruppe: Die Mitglieder der Baugruppe - die Bauherren —
verschreiben sich einem besonderen Thema. Haufig stehen
dabei Begriffe wie ,gemeinschaftliches Wohnen“ oder und
Mehrgenerationen-Wohnen® im Zentrum. Aber es gibt auch
Baugemeinschaften mit dem Schwerpunkt energieautarke
Bauweise oder autofreies Wohnen. Was ist der Unterschied
zwischen Baugemeinschaften und Baugruppen?

Westfalen-Rundschau p—
e ——— inweg
erationen hinw
er Etagen U“ﬂ_Gen <
BadischeﬂEE=Zeitung
; Das Leben ist eine Baugruppe
Die Idee, gemeinsam ein Hau
* 2U Bauen, scheint typisch i Freiburg,

" Inewischen hat sie sber auch andenorts viete Amescy

Ub

e »
Wohn-Projekt vor Steinbruch am Bahnho!
nimmt Formen an

"
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W.I.R e.V. Dortmund
Wohnen Innovativ Realisieren
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In Baugemeinschaften leben Menschen quer aus allen
gesellschaftlichen Schichten — wie auch im Verein W.I.R. —
Wohnen Innovativ Realisieren, einem Zusammenschluss
von sechs Dortmunder Baugemeinschaften unterschied-
licher Richtungen, der 2010 seine 10-Jahresfeier hatte.

Welche Schwerpunkte und Akteure fur ein Pilotprojekt in
Wolfsburg Erfolg versprechen, muss auf die lokale Situation
abgestimmt werden. In dem Neubauquartier Hellwinkel
waren z.B. Baugemeinschaften denkbar, die mit einer Kom-
bination unterschiedlicher Wohnungstypen und Férderpro-
gramme die soziale Mischung in der Nachbarschaft in den
Vordergrund stellen.

Wohnwiinsche und Wirklichkeit
im angespannten Wohnungsmarkt

Fragt man Menschen nach ihren Wohnwiinschen und dem
Angebot auf dem Wohnungsmarkt, offenbart sich eine
enorme Licke zwischen Wunsch und Wirklichkeit. Gerade
beim Thema Seniorenwohnen gibt es eine Vielzahl von
Menschen, die andere Formen des Wohnens suchen als auf
dem Markt angeboten werden. Wahrend haufig ein nachbar-
schaftiches Wohnen gemeinsam mit Jung und Alt
angestrebt wird, konzentrieren sich Investorenprojekte

meistens auf eine Lebensphase und errichten Wohnraum
z.B. speziell fur Familien, Studenten oder Senioren. Aus
dieser Kritik heraus entsteht eine Vielzahl von
Baugruppenprojekten.

Was sucht eine Baugemeinschaft?

Im Zentrum jeder Baugemeinschaft steht das individuelle
und schéne Wohnen: die Realisierung der eigenen Woh-
nung, die den persodnlichen Wohnwinschen und finanziellen
Mdglichkeiten entspricht. Wohnungen in Baugemeinschafts-
Projekten haben daher sehr unterschiedliche Grof3en, Zu-
schnitte und Standards, vom familiengerechten Reihenhaus
mit Garten bis zum barrierefreien Appartement fiir Senioren.

Projekt xy in xy

»LOFT« MIT WINTERGARTEN
CA. 60 M*

. S MAISONETTE
w3 MIT WINTER-
GARTEN

CA. 60 M* L2 it 7 I CA. 110 M

MAISONETTE-WOHNUNG
CA. 60 M*
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Visionen von Wohngruppen
e individuell und schén wohnen

* demographischer Wandel
Wohnen fir alle Lebensphasen

* Energiewende
klimafreundlich wohnen

¢ Individualitat und Gemeinschaft
verlassliche Nachbarschaft

* gemeinsame Infrastruktur
*« Umkehr des Wohnungsmarktes
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Zweiter wichtiger Anspruch, der von der Wohnungswirtschaft
nur selten bedient wird, ist die Mdéglichkeit fur Individualitat
und Gemeinschaft. Baugemeinschaften bieten eine ausge-
wogene Kombination von individuellen Rickzugsréau-
men und Begegnungsmoglichkeiten im Wohnalltag und
Wohnumfeld. Gerade Alleinstehende, die bereits tUber die
Halfte der bundesdeutschen Haushalte ausmachen, suchen
haufig ein verlassliches Umfeld. Auch nach einer aktuellen
Statistik der LBS steht die gute Nachbarschaft bei den
Wohnwiinschen an erster Stelle: 58% der unter 55-Jahrigen
geben sie als Hauptmotiv fir einen Umzug an, bei den
alteren Menschen tber 55 Jahren sind es sogar 73%.

Auch der Wunsch nach einem gemeinsamen Wohnen von
Jung und Alt ist héufig eine treibende Kraft. Zwar geht es
auch in Baugruppen i.d.R. nicht um mehrere Generationen
in einer Wohnung. Aber der Wunsch nach einer Mischung
von Kindern und Senioren, Singles und Familien in der
direkten Nachbarschaft steigt. Dieses Wohnen fir alle
Lebensphasen gewinnt auch vor dem Hintergrund des
demographischen Wandels an Bedeutung.

Menschen mit Behinderung finden in Baugruppen ein Um-
feld, in dem sie selbstbestimmt leben kénnen und die Nach-
barschaft Toleranz fiir ihr Handicap aufbringt. Dies zeigte
auch die Auftaktveranstaltung in der VHS Wolfsburg. Dabei
kénnen auch einfache, auf den ersten Blick unauffallige
Gestaltungselemente im Wohnumfeld eine wichtige Rolle
spielen, wie z.B. Namensschilder mit Blindenschrift.

Baugruppen bieten die Mdglichkeit einer gemeinsamen
Infrastruktur, die den Wohnalltag komfortabler gestaltet und
bei individuellem Bauen nicht realisierbar wéare. Dies kbnnen
Mehrzweckrdume fir gemeinsame Treffen, verschiedene
Gruppen/ Aktivitaten oder private Feste sein, Gasteapparte-
ments, eine Werkstatt oder auch ein Miniwaschsalon. Privat-
eigentum wie z.B. Werkzeug, Klavier, Waschmaschine usw.
kann gemeinsam genutzt oder auch angeschafft und
dadurch Ressourcen gespart werden.

Auch wirtschaftlich bietet eine Baugemeinschaft Vorteile
gegeniber einem klassischen Bautragerprojekt: Bei glei-
chem Standard bieten Baugemeinschaften fir den Endnut-
zer einen Kostenvorteil von 15 bis 25%, da Vertriebskosten
und Rendite fir den Bautrager entfallen und keine Grund-
erwerbssteuer auf das Gebaude gezahlt werden muss.
Gerade in Stadten mit hohem Druck auf dem Wohnungs-
markt und steigenden Preisen kdnnen dadurch erhebliche
Summen gespart werden.

Voraussetzung fur den Erfolg ist jedoch
das Zusammenspiel aller beteiligten Akteu-
re. Da alle Bauherrenaufgaben von der
Baugruppe selber tbernommen werden
missen, ist ein hohes Engagement ihrer
Mitglieder unerlasslich. Der Eigentimer -
meist die Kommune - muss eine Kauf-
option auf das Grundstiick einrdumen, bis
sich die Gruppe zusammengefunden hat.
Eine zentrale Rolle haben zudem die Pla-
ner und Finanzberater, die mit jedem Mit-
glied die personlichen Wiinsche aber auch
Mdglichkeiten ausloten und zu einem trag-
fahigen Gesamtkonzept zusammenfihren
mussen.

WOLFSBURG
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Die Architektur der Baugemeinschaften | |

!

Die Architektur von Baugemeinschafts-Projekten kann je g B AL

nach Schwerpunkt sehr unterschiedlich ausfallen. i T = i
In Berlin ist z.B. das Stadthaus-Modell sehr stark vertreten, £ 3 o I § - § g
bei dem mehrere Bauherren auf einem gemeinsamen 2 g Tg g
Grundstuck einzelne Stadthauser errichten. Dabei entsteht - - m - ‘I‘HI‘IWWHH o «

ein vielfaltige, gute Architektur, aber nicht unbedingt eine
soziale Mischung der Bewohner.

Bei den Dortmunder Projekten steht dagegen die Vielfalt von
Wohnen mit einer Mischung von Haushaltstypen und Gene-
rationen im Mittelpunkt der Planung. Dabei werden die
zukinftigen Bewohner immer als kompetente Planungspart-
ner verstanden, mit denen gemeinsam Wohnwinsche und
das architektonische Konzept erarbeitet wird.

Beispiel 1: WohnreWIR am Tremoniapark, Dortmund j%:m

e 30 Erwachsene, 20 Kinder
e 20 Wohneinheiten von 55 bis 160gm

¢ Unterschiedlichste, individuelle Wohnungstypen,
u.a. Maisonette-Wohnungen tber 3 Geschosse

e 3 -4 geschossiger, L-formiger Bau um
gemeinsamen Hof

e Gemeinschaftshaus mit Gastezimmern

e Hof als Schnittstelle zwischen Wohnungen und
Gemeinschaftsbereichen; Hauszugange

e Umfeld: Einzel- und Doppelhausbebauung,
Anderung Bebauungsplan fiir das Projekt

Gartengeschoss (-1)

Dachgeschoss

1. Obergeschoss

Il
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|

2. Obergeschoss

Tremonia-Park >
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Beispiel 2:
WIR wohnen anders, Dortmund Briinninghausen

e Ein Dorf in der Stadt”: dorfahnliche Strukturen mit
einer Uberschaubaren, verlasslichen Nachbarschaft

e 25 Mietwohnungen, 13 Einfamilienhauser
¢ Gemeinschaftlich genutztes Mehrzweckhaus

e ErschlieBungsseite als zentraler
Kommunikationspatio

e Bauherr: Genossenschaft Name?, Baugruppe als
Genossenschaftsmitglieder/ Mieter

e g 77 ,‘"" =
} = o o
wlEn ':"” ‘H W md L]
. bk s o 1 )
1 ‘t A TTAER e :!1'"JIF[! IL':I
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Beispiel 3:

Umnutzung eines 50er Jahre Schulgebaudes, Hannover
e Deutscher Bauherrenpreis 2013

e Baugruppe Sidstadtschule — nachhaltige
Umnutzung eines Schulgebaudes

¢ MOSAIK Architekten BDA, Hannover

Beispiel 4:
Baugemeinschaft Kaiserviertel —
Energieplushaus, Dortmund

7 Haushalte/ Wohnungen
in Planung ?

e Energieversorgung Uber
Blockkraftwerk/ VW-Motor

BUNDNIS FUR WOHNEN UND LEBEN IN WOLFSBURG DOKUMENTATION DER 6. SITZUNG AM 24.6.2014 12 WOLFSBURG
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Beispiel 5: WIR am Phoenixsee, Dortmund

e Mehrgenerationen-Projekt, Wohnen fir alle
Lebensphasen

¢ 35 Wohnungen, Gastezimmer/ Gemeinschaftsraum
o Neues Wohngebiet mit 100 ha/ Strukturwandel

e Verankerung Mehrgenerationenprojekt bereits im
Bebauungsplan

Fazit: Wenn Baugruppenprojekte gelingen, entsteht weit
Uber schone Architektur hinaus ein Wohnen fir alle Lebens-
phasen -

Baugemeinschaften bieten Architektur als soziales
Netzwerk!

BUNDNIS FUR WOHNEN UND LEBEN IN WOLFSBURG DOKUMENTATION DER 6. SITZUNG AM 24.6.2014 13 WOLFSBURG
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Rolf Lickmann erlautert, welche Aspekte aus finanzieller
und organisatorischer Hinsicht bei Baugruppenprojekten zu
beachten sind und welche Chancen diese auch fur private
Wohnungsbaugesellschaften bieten.

Baugruppen/ Wohnprojekte — Was ist das?

Grundsatzlich sind zwei Typen von Baugruppen zu unter-
scheiden: Baugruppen, die selber bauen, und Baugruppen,
die bauen lassen.

Im ersten Fall sind die Baugruppenmitglieder entweder
selber Eigentiimer, die gemeinsam als Bauherren auftreten
und als Wohneigentumsgemeinschaft die Immobilie nutzten.
Oder die Mitglieder werden Anteilseigner einer Genossen-
schaft 0.4., die als Bauherr auftritt und die Wohnungen an
die Baugruppenmitglieder vermietet.

Beim zweiten Typ wird die Immobilie von einem Investor
realisiert, der die einzelnen Einheiten an die Baugruppen-
mitglieder vermietet. Auch fur Wolfsburg und hier tatige
Wohnungsbauunternehmen bieten solche Investorenmodel-
le interessante kaufménnische Mdoglichkeiten. Gerade im
Bestand oder auch in schwierigeren Lagen kann mit diesem
Modell eine hochwertige, speziell der Situation angepasste
Architektur entwickelt werden.

Wohnprojektphasen

Die Suchphase steht am Anfang jeder Baugruppe. In ersten
Treffen werden zunéachst unverbindlich gemeinsame Interes-
senslagen, mogliche Standorte und Ziele geprift.

Verbindlichkeitsphase: Mit Hilfe erster Vertrage werden
verbindliche Rahmenbedingungen geschaffen, die ab einem
bestimmten Zeitpunkt notwendig sind, um den Beteiligten
Planungssicherheit zu geben.

In der Planungsphase mussen die Rechts- und Eigentums-
form sowie die Finanzierung des Projektes geklart werden.
In dieser Phase wird festgelegt, ob die Baugruppe als Eigen-
tumer oder auch Genossenschaft selber baut, oder ob das
Projekt mit Hilfe eines Investors realisert wird. Voraus-
setzung ist, das sich der Baugruppe bereits ausreichend Mit-
glieder verbindlich angeschlossen haben.

In der Grindungsphase wird das Grundstick gekauft und
die Vertrage innerhalb der Baugruppe bzw. mit dem Investor
geschlossen.

Nun kdénnen Bauphase und schlie3lich der Einzug folgen.

Die Erfahrung zeigt, dass eine professionelle Begleitung die
Realisierung eines Baugruppenprojektes erheblich be-
schleunigen kann. Neben der Beauftragung eines Archi-
tekturbiiro wird die Begleitung durch eine externe Modera-
tion empfohlen, die insbesondere in schwierigen Projekt-
phasen eine wichtige Rolle spielt. Sinnvoll ist zudem eine
frihzeitige Beratung zur Finanzierung und Rechtsform der
Baugruppe.

Wahrend Projekte ohne Unterstiitzung ca. vier bis sieben
Jahre benétigen, konnten Baugruppen, die gemeinsam mit
Fachberatern betreut wurden, bereits zwei bis drei Jahre
nach den ersten Treffen in ihre Gebaude einziehen.

Baugruppenmitglieder als
Eigentimer / WEG

WohnReWir = WIR | Tremonia,
Dortmund Kreuzviertel

PostWelters Architekten/ LKM
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WEG-Modell: Ablauf

Planungs Finanzkraft
GbhR feststellen
Grundstucks-/
Architektensuche
Projektplanung
Grundsticks  Anteile festlegen
GbR Platzhalter fiir
weitere Mitglieder
Baugruppen-  Bauverpflichtung
vertrag Kostenrahmen
Teilungserklarung
WEG Realisierung/ Bau

Einzug

Investoren-Modell: Ablauf

Planungs Investoren- und

GbR Grundstiicks-
suche
Options- Kostenteilung
vertrag beim Scheitern
Architekt festlegen
Einzel- Planungsrahmen,
gesprache Budget/ Mieth6he
Forderung klaren
Kooperations-  Projektplanung
vertrag Bauphase
General- Einzug

mietvertrag
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Rechtsformen von Baugruppen

Baugruppen kodnnen innerhalb unterschiedlicher Rechts-
formen realisiert werden, die verschiedene Verpflichtungen
und Mdglichkeiten mit sich bringen.

In der Findungsphase kdnnen Baugruppen Interessensge-
meinschaften als GbR grinden. Aufgrund der gesamt-
schuldnerischen Haftung beinhaltet die Griindung einer GbR
allerdings ein finanzielles Risiko fur jeden Einzelnen.

Einige Baugruppen grinden deshalb zunachst einen Verein,
der jedoch nicht zum gemeinsamen Bauen in den spéteren
Projektphasen geeignet ist.

Fur die Planungsphase empfehlen wir den Baugruppen die
Griindung einer Planungs GbR. Uber ihre Geschafts-
fuhrung ist die Gruppe handlungsféhig und es kdnnen erste
Gelder zur Einbeziehung von Fachberatern und fur die
Projektplanung investiert werden. Das Feststellen der
finanziellen Leistungsfahigkeit jedes einzelnen Baugruppen-
mitgliedes ist in dieser Phase von zentraler Bedeutung. Auf
dieser Grundlage konnen Entscheidungen zur weiter-
gehenden Rechtsform getroffen sowie ein Grundstick und
ggf. ein Investor gesucht werden.

Sobald ein Grofiteil der Baugruppenmitglieder feststeht,
kann mit Grindung einer Grundsticks GbR ein Grundstlick
gemeinschatftlich erworben und die Gesellschafteranteile
festgelegt werden. Die Stadt Dusseldorf erleichtert
Baugruppen den gemeinschaftlichen Grunderwerb, indem
die Mitglieder nicht fir den gesamten Grundstiickspreis,
sondern nur fiir eine Teilschuld entsprechend ihrer GbR-
Anteile haften. Fir die Stadt ergibt sich daraus kein Nachteil,
da das Grundstiick erst dann in den Besitz der Baugruppe
Ubergeht, wenn der gesamte Kaufpreis aufgebracht wurde.

Mit Bildung einer Wohneigentimergemeinschaft (WEG)
kann die Baugruppe gemeinsam als Bauherr auftreten und
die Eigentumsverhdltnisse regeln. Vorlaufer ist ein Bau-
gruppenvertrag, in dem Bauverpflichtung, Kostenrahmen
sowie die Grunddaten der Teilungserklarung festgelegt sind.
Auch bei WEGs besteht gesamtschuldnerische Haftung fir
jeden Einzelnen.

Bei Genossenschaften wird dagegen die Haftung auf die
Rechtsform Ubertragen. Allerdings gibt es haufig Probleme
bei der Finanzierung von Genossenschaftsprojekten.

Mit Bildung einer Baugemeinschaft kénnen auch Bebau-
ungsformen ohne gemeinschatftlichen Grunderwerb — wie
z.B. Stadthaustypen in Hellwinkel, bei denen jede Partei ihre
eigene Privatparzelle bebaut — die (Kosten-)Vorteile und
Synergien gemeinschaftlichen Bauens genutzt werden.

Bei Wahl des Investorenmodells sind im Vorfeld ausfihr-
liche Gesprache mit potenziellen Investoren notwendig, um
Ziele und Rahmenbedingungen zu klaren. Haufig kann der
Investor der Baugruppe bereits ein Grundstiick anbieten. Er
kann aber auch ein Grundstick erwerben, das die Gruppe
gefunden hat. Auch in diesem Fall wird die Griindung einer
Planungs-GbR empfohlen, die Rahmenbedingungen und
Verantwortlichkeiten fur alle Beteiligten klar regelt.

Ein Optionsvertrag legt fest, wie die Kosten im Falle eines
Scheiterns der Baugruppe aufgeteilt werden. Es folgt die
gemeinsame Wahl des Architektens, der direkt vom Investor
beauftragt und bezahlt wird — wobei fur Investoren mit haus-
eigenen, angestellten Architekten geringere Planungskosten
anfallen. Um Planungsrahmen incl. Budget und Mieththe
festlegen zu koénnen, sind intensive
Einzelgesprachen notwendig, in denen
Winsche und finanzielle Mébglichkeiten
jedes Mitglieds ausgelotet werden — die
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sich erfahrungsgemaf auf relativ hohem Niveau bewegen.
Verbunden mit den Einsparpotenzialen dieser Projekte
entstehen angemessene Miethdhen, die sowohl fur die
Mitglieder als auch die Investoren finanziell tragfahig bzw.
rentabel sind. Aufgrund der sozialen Mischung von Bau-
gruppen kénnen zudem verschiedene Fordermdéglichkeiten
zum Zuge kommen.

Fur die Bauphase legt ein Kooperationsvertrag klare
Regeln zwischen Baugruppe und Investor fest. Das fertige
Objekt wird im Rahmen eines Generalmietvertrags kom-
plett von der Baugruppe gemietet, die sich im Fall eines
Auszugs selber um die Nachmieter kiimmert und die
gesamte Miete an den Investor Uberweist. Fir den Investor
verhindert diese klare Struktur Mietausfélle und reduziert
den Verwaltungsaufwand.

Finanzierung

Ein wichtiger Punkt fir die Finanzierung eines Baugruppen-
projekts ist die Wahl der Rechtsform. Wahrend z.B. GbRs
gute Madglichkeiten der Finanzierung bereits in der Pla-
nungsphase bieten, stellen sich Genossenschaften schwie-
riger dar und haben héheren Beratungsbedarf. Auf die Hohe
der Baukosten wirkt sich die Rechtsform dagegen nicht aus.

Das Feststellen der finanziellen Leistungsfahigkeit jedes ein-
zelnen Mitglieds ist grundlegend fir eine tragfahige Finanz-
planung und sollte méglichst frih mit Hilfe eines Finanz-
beraters geklart werden. Aus den Einzelbudgets ergibt sich
ein Kostenrahmen fir das Gesamtprojekt. Dieser ist Grund-
lage fur die Entwurfsplanung und Baukostenermittlung durch
den Architekten. Die Gesamtkosten werden unter Ber{ick-
sichtigung einer Baukostenreserve und offentlicher Forder-
mdglichkeiten von dem Finanzberater festgelegt.

Auch bei Baugruppenprojekten werden alle 6ffentlichen For-
dermoglichkeiten ausgeschdpft, sowohl die verschiedenen
bewohnerbezogenen Foérderdarlehen (N-Bank, Stadt,
Wohnriester) als auch gebdudebezogene KfW- und BaFa-
Darlehen. Hinzu kommen die klassischen Bankdarlehen, fur
die haufig Uberzeugungsarbeit der Berater erforderlich ist,
um eine Unterstutzung von Seiten der Bank zu erlangen.

Grundsatzlich wird darauf geachtet, dass jeder Bewohner
seine Kosten selber tragen kann. Zusatzlich erhalten die
Baugruppen einen ,doppelten Finanzierungsmantel®, der
auch beim Ausfall einzelner Mitglieder die Gruppe jederzeit
zahlungsfahig halt und ein Weiterfhren des Projektes
ermdoglicht.

Vorteile der Wohnprojekte

Fur die Bewohner steht bei der Wahl von Baugruppen-
projekten die selbstgewahlte Nachbarschaft an oberste Stel-
le. Baugruppen kénnen im Vergleich zu Bautragerprojekten
kostenginstiger sein, da die 5%ige Grunderwerbssteuer auf
Bauleistungen sowie die Bautrédgermarge entfallt (ca. 14 bis
15%, in Dusseldorf bis zu 30%!) und die Baukosten durch
Eigenleistungen reduziert werden koénnen. Die individuelle
Planung ermdglicht eine Optimierung und haufig Redu-
zierung der Wohnflache entsprechend der eigenen Bediirf-
nisse. Dies bietet finanzielle und rédumliche Freiraume fir
Gemeinschaftseinrichtungen. Auch die Mdglichkeiten einer
energetischen Optimierung werden von vielen Wohngruppen
geschatzt und stellen sich langfristig als Vorteil heraus. Und
schlie8lich bieten Baugruppen die besondere Chance auf
Sozialmieten im selbstgebauten Wohnungen.

WOLFSBURG




W x®

BUNDNIS FUR
WOHNEN UND LEBEN
IN WOLFSBURG

Vorteile fiir Bewohner

e Selbstgewahlte Nachbarschaft
e Kostenreduzierung

¢ Wohnflachenoptimierung

¢ Gemeinschaftseinrichtungen
e Energieoptimierung

e Sozialmieten in selbstgebauten
Wohnungen

Vorteile fur die Stadt Wolfsburg
* Birgerbeteiligung

o Auswirkung auf das Stadtviertel
e Bezahlbarer Wohnraum

e Energetische Bauten

* Bedarfsgerechte Architektur

e Soziale Durchmischung

e Demokratische Strukturen

e Bindung an die Stadt — weniger
Pendler

Vorteile fur Investoren
e Zukunftsorientierte Architektur

e Hohe Identifikation und Engage-
ment der Mieter

o kein Mietausfall

o Kleinerer Verwaltungsaufwand

e Mieter suchen selber Nachmieter
e Gute Nachbarschaft

e Image-Verbesserung/ Werbung

Fur die Stadt Wolfsburg bieten Baugruppenprojekte sehr
gute Mdglichkeiten fur die Quartiersentwicklung. Neben der
direkten Burgerbeteiligung strahlen Baugruppen aufgrund
ihrer sozialen Angebote haufig auf das ganze Quartier aus:
Viele der Projekte beinhalten eine Kindertagesstatte oder ein
Quartierscafé, in ihren Gemeinschaftsraumen treffen sich
Sport-, Musik- oder Handwerksgruppen, es gibt Angebote
fur Kinder oder Familien. Gerade Baugruppen stellen haufig
Aspekte des Wohnen und Bauens in den Vordergrund, die
aus Sicht der Stadt besonders forderwirdig sind, wie ener-
getisches Bauen, generationenibergreifendes Wohnen,
soziale Durchmischung, bezahlbares Wohnen uvm. Mit
bedarfsgerechter Architektur und demokratischen Strukturen
sind sie in der Lage, langfristige Bindungen an die Stadt
Wolfsburg zu initiileren. Gerade fur die umworbene

Zielgruppe der jungen, gut ausgebildeten Fachkrafte kdnnen

Wohngruppen eine attratkive Alternative zum taglichen Pen-
deln darstellen.

Selbst fur Investoren bieten Baugruppenprojekte umfang-
reiche Vorteile. Mieter von Wohnprojekten verstehen das
Gebaude als ,ihr Haus®, d.h. sie fuhlen sich tber ihre eigene
Wohnung hinaus fir das Gebdude zustdndig und uber-
nehmen Verantwortung. Kleinere Reparaturen werden i.d.R.
selber erledigt, Gemeinschaftsbereiche sauber gehalten und
Hausmeisterposten 0.4. von den Bewohnern selber iber-
nommen. Der Instandhaltungs- und Pflegeaufwand reduziert
sich dadurch erheblich. Auch der Verwaltungsaufwand ist
bei einer Baugruppe deutlich reduziert: Mit Hilfe eines
Generalmietvertrags kénnen Mietausfalle minimiert werden,
zudem sucht sich die Baugruppe ihre Nachmieter selber.
Zusammen mit den gemeinsamen Aktivitaten wird dadurch
eine stabile und gute Nachbarschaft unterstitzt.

Vielen Dank fir lhre Aufmerksamkeit!

Norbert Post

Architekt & Stadtplaner BDA
44135 Dortmund
0231/47734860
www.post-welters.de

Rolf Lickmann

LKM-Gesellschaft fir Beratung und Vermittlung von
Finanzdienstleistungen und Immobilien mbH

Konigsallee 6-8
44789 Bochum
0234/33850
www.LKM-Bochum.de
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Diskutiert wird, welche Rolle Baugemeinschaften unter den
besonderen lokalen Rahmenbedingungen in der Wolfs-
burger Stadtentwicklung spielen kdnnen. Erdrtert werden
zudem Fragen der praktischen Umsetzung, insbesondere
welche Chancen bei der Einbeziehung der im Blndnis ver-
tretenen Wohnbauunternehmen gesehen werden.

Wer ist der Initiator solcher Baugruppen? Treten die Mit-
glieder mit einem Grundstick an die Stadt heran oder defi-
niert die Stadt Bereiche fir Baugruppen und bewirbt diese
speziell fur Baugruppen? Welche Rolle spielt die Bereit-
stellung stadtischer Grundstiicke?

Post: Beides ist moglich. Aber die gezeigten Beispiele
zeigen, dass das Zusammenspiel von Baugruppe und Stadt
eine zentrale Rolle spielt. Bei den vorgestellten WohnReWir
Projekten in Dortmund ging die Initiative von den Gruppen
selber aus. Diese hatten zum Teil Uber Jahre einen
passenden Standort gesucht, waren aber nicht in der Lage,
sich auf dem freien Markt zu positionieren — bevor eine
gemeinsame Entscheidung geféllt werden konnte, waren die
Grundstiicke bereits verkauft. Die Unterstiitzung der Stadt
war hier entscheidend. Erst durch das Vorhalten von Grund-
stiicken wird der Baugruppe ausreichend Zeit fur die inter-
nen Findungs- und Entscheidungsprozesse gegeben.

Auch Wolfsburg sucht daher aktuell stadtische Grundstiicke,
dies sich fir Baugruppen eignen und speziell fir diese
Wohnform bereitgestellt werden sollen. Diese kénnen dann
sowohl an bereits gebildete Gruppen vergeben werden oder
aktiv der Zusammenschluss von Interessierten anhand
dieser Grundstiicke initiiert werden.

Prof. Pahl-Weber: In Berlin gibt es eine Fiille realisierter
Baugruppenprojekte, denen die Stadt sehr attraktive Grund-
stiicke zur Verfligung gestellt hat. Hochwertige Neubauten in

DISKUSSION, MODERATION: PROF. ELKE PAHL-WEBER

sehr guten Lagen finden einen enorm hohen Zuspruch.
Dabei rickt jedoch immer mehr eine Zielgruppe in den
Vordergrund, die auch zur Eigentumsbildung in der Lage ist.
Angesichts der Kostensteigerungen auf dem Berliner Woh-
nungsmarkt und wachsender sozialer Konflikte sinkt die
Bereitschaft der Politik, solche Mittelstandsprojekte weiterhin
zu fordern. In Berlin wird der Schwerpunkt daher wieder
verstarkt auf die Forderung sozial schwacher Haushalte
gelegt.

Fur die aktive Férderung von Baugruppen durch die Stadt
spielen die Modalitdten des 6ffentlichen Grundstlicksver-
kaufs eine entscheidene Rolle. So werden z.B. in Berlin
stadtische Grundstiicke nicht nach Hochstgebot verkauft,
sondern in Abhangigkeit von dem Bebauungskonzept. Auch
in Wolfsburg sollte die Moglichkeit einer solchen Konzept-
vergabe fUr Baugruppenprojekte gepruft werden.

Thomas: In Wolfsburg werden stadtische Grundstlicke
bereits nach bestimmten konzeptionellen Kriterien gepruft
und vergeben, z.B. nach energetischen, stadtebaulichen
oder sozialen Aspekten eines Entwurfs. Dies lasst sich auch
auf Grundstiicke anwenden, die fir Baugruppen vorgehalten
werden sollen.

Backhausen: Wir haben bereits Gesprache mit Baugruppen
gefihrt, um zu prifen, ob wir als Genossenschaft in solche
Projekte investieren kdnnen. Die Interessenten waren dann
Anteilseigner der Genossenschaft geworden und wir héatten
gemeinsam ein Projekt realisiert. Fir uns ergab sich dabei
jedoch das Problem, dass die Baugruppe ein hoheres
Mitbestimungsrecht z.B. bei der Bestim-
mung von Nachmietern einfordert. Die
Risiken und Mehrkosten — z.B. wenn sich
die Gruppe nicht einigen kann — missen
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jedoch von der Genossenschaft getragen werden. Der
Abschluss eines Generalmietvertrags, wie er von Herrn
Lickmann erlautert wurde, widerspricht dem Genossen-
schaftsgesetz und ist daher fir uns nicht anwendbar. Wenn
wir die Belegung unserer Wohnungen nicht mehr selber in
der Hand haben, geben wir auBerdem unsere sozialen
Gestaltungs- und  Steuerungsmdoglichkeiten in  den
Quartieren auf, die ein wichtiger Teil unseres Ansatzes sind.

Luckmann: Auch wenn die Genossenschaft einzeln an die
Baugruppenmitglieder vermietet, ist ein Kompromiss zwi-
schen Mitbestimmung der Baugruppe und wirtschaftlichem
Interesse des Unternehmens mdoglich. So kann z.B. fir die
Benennung eines neuen Baugruppenmitglieds eine Frist von
drei Monaten gestellt werden - nach deren Ablauf kann der
Wohnraum vom Vermieter selber belegt werden. Zur Uber-
brickung solcher Fristen kann der Investor Ricklagen aus
den Wohngruppenmieten bilden.

Stadtbauratin Thomas: Ob fir die Realisierung von Wohn-
gruppenprojekten die in Wolfsburg ansassigen Wohnungs-
baugesellschaften die richtigen Ansprechpartner sind, oder
aber die Grindung kleinerer Baugenossenschaften zum Ziel
fuhrt, muss sich noch zeigen.

Was geschieht, wenn eine einzelne Baugruppen-Einheit, die
einem Baugruppenmitglied gehort, weiterverkauft werden
soll? Gerade in Wolfsburg wechelt die Bevolkerung ver-
gleichsweise haufig ihren Wohn- und Arbeitsort. Ist es nicht
schwierig einen Nachfolger zu finden?

Post: Vergangenen Samstag haben wir das zehnjahrige
Bestehen unseres Vereins WohnReWir in Dortmund gefei-
ert. Im Ruckblick zeigt sich, dass es Uiberhaupt kein Problem
war bei Ausscheiden eines Baugruppenmitglieds einen
Nachfolger zu finden. Die Baugruppe schrankt das Privat-

eigentum nicht ein, vielmehr fuhrt die verlassliche Nach-
barschaft zu einer sehr hohen Nachfrage nach freien Woh-
nungen. Dabei kommen die Nachfolger meistens aus dem
direkten Umfeld der Wohngruppe, so dass sich die Gruppe
schnell auf einen Kandidaten einigen kann. Bei Wohn-
gruppen, die zur Miete wohnen, ist es sicherlich leichter
einen Nachfolger zu finden. Aber auch bei Eigentum erweist
sich die Bauform eher als Vorteil.

Werden die genannten Kostenvorteile eines Baugruppen-
projektes nicht durch den Prozess- und Beratungsaufwand,
der ebenfalls nicht unerhebliche Kosten verursacht, zunichte
gemacht?

Luckmann: Durch die Prozessbegleitung, die bei einem
konventionellen Vorhaben nicht notwendig ist, entstehen
Mehrkosten von ca. 2,5 bis 3%. Dem gegeniber stehen im
Vergleich zu Bautragerprojekten Kostenersparnisse von ca.
20%, je nach regionaler Bautrdgermarge
auch deutlich mehr. Der Mehraufwand
wird also mehr als kompensiert.

Prof. Pahl-Weber: Dartber hinaus bieten
Baugruppenprojekte die Chance einer op-
timierten, effektiven Flachenausnutzung
durch die gemeinschaftlich genutzten Be-
reiche. Auch dadurch kénnen die Bau-
kosten reduziert werden, wobei sicherlich
der Planungs- und Koordinierungsauf-
wand fur die Architekten gréRer wird.
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Post: Um diese Mehrkosten zumindest zum Teil aufzu-
fangen, hat das Land Nordrhein-Westfalen einen Férdertopf
fur die Moderation von Wohnprojekten eingerichtet. Dieser
kann allerdings nur fiur offentlich geférderte Projekte in
Anspruch genommen werden.

Wie sind die Erfahrungen mit Konflikten in einer Baugruppe?
Sind solche Gruppen wirklich so harmonisch, wie dies in den
Beispielen aussieht? Oder ist die Moderation in der Lage,
Auseinandersetzungen im Keim zu ersticken?

Prof. Pahl-Weber: Hier verhalt es sich haufig so wie mit der
Sicherheit im 6ffentlichen Raum: die gefiihlte Angst ist meist
groRRer als die tatsachliche Gefahr.

Ist die spezielle Férderung von Baugruppen angesicht des
hohen Aufwands und der nur sehr geringen Neubauanteile
wirklich notwendig und sinnvoll? Zur Zeit kann in Wolfsburg
jedes Neubauprojekt ohne Probleme an den Markt gebracht
werden. Warum brauche ich zuséatzlich dieses Segment?

Prof. Pahl-Weber: Die besondere Bedeutung von Baugrup-
pen liegt v.a. auch in den Chancen, die sie fir die Quartiers-
entwicklung bieten — dies zeigen gerade auch die vielfaltigen
Hamburger Beispiele, mit einer breiten sozialen Mischung in
der Baugruppe und einer hohen Strahlkraft in die Quartiere.
Baugruppenprojekte als strategischer Baustein der Stadt-
und Quartiersentwicklung sind daher auf jeden Fall sinnvoll.
Zudem gibt es in Wolfsburg eine Angebotsliicke gerade fir
familiengerechtes Wohnen im Eigentum, die von den Bau-
gruppenprojekten geschlossen werden kann.

Stadtbauratin Thomas: Mit der Foérderung von Baugrup-
penprojekte erhoffen wir uns die Ansiedlung eines beson-
deren Klientels, das unserer Meinung nach wichtig fir die
Wolfsburger Stadtentwicklung ist: Zielgruppe sind junge, gut

ausgebildete Menschen, die z.B. taglich aus Berlin pendeln
oder nur unter der Woche in Wolfsburg wohnen. Diese
Singles, Paare oder auch junge Familien hoffen wir durch
das neue Angebot zu erreichen und langfristig an die Stadt
zu binden.

Welche Rolle kdnnen Baugruppen bei der Entwicklung eines
ganzen Stadtquartiers wie z.B. dem Hellwinkel mit insge-
samt 800 Wohneinheiten spielen?

Post: Die gezeigten Beispiele bewegen sich in einer
Grolenordnung von 7 bis 35 Wohnungen, wobei die opti-
male GroBe zum gemeinsamen Bauen und spater auch
Wohnen bei ca. 15 bis 25 Einheiten liegt. Es handelt sich
hier also um eine sehr kleinkdrnige Entwicklung, bei der es
eher um die Ansiedlung moglichst mehrerer Baugruppen mit
verschiedenen Ausrichtungen geht. Trotzdem gibt es z.B. in
Freiburg auch Stadtentwicklungsbereiche, die bis zu 80%
aus Baugruppen bestehen. Aber auch hier handelt es sich
um kleine, Uberschaubare Projekte, aus denen ein ganzer
Stadtteil mit besonderem Flair gewachsen ist. Eine solche
Entwicklung werden wir am Hellwinkel nicht Uber Nacht
erreichen, auch wenn die Quartiersstruktur mit ihren viel-
faltigen Bautypen hierfiir sehr gute Potenziale bietet. Dies
liegt auch an der Besonderheit der Stadt und ihrer Bau-
geschichte. Wolfsburg wurde Uberwiegend von grof3en
Unternehmen im Rahmen sehr groRer Einheiten entwickelt.
Den Wolfsburgern fehlt daher die Erfahrung, dass man mit
einer kleinen Gruppe selbstorganisiert solche Projekte
realisieren kann. Diese Skepsis zeigte sich auch bei der
Veranstaltung in der VHS. Hier mussen wir erst einmal das
notwendige Bewusstsein in der Bevo-

Ikerung schaffen und fir Baugruppen und

ihre Chancen werben.
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Vertragen sich die langwierigen Abstimmungs- und Fin-
dungsprozesse einer Baugruppe mit dem akuten Zeitdruck
in Wolfsburg? Haben diese Modelle Auswirkungen auf das
Realisierungstempo von Bauprojekten? Koénnen wir uns
Verzodgerungen in Wolfsburg leisten?

Lickmann: Wie dargelegt kann ein Baugruppenprojekt von
den ersten Treffen bis zum Einzug in ca. 2 bis 3 Jahren
realisiert werden. Hierfur ist jedoch eine frihzeitige und
kontinuierliche Beratung durch qualifizierte Planer, Finanz-
experten und eine Moderation unerlasslich.

Stadtbauratin Thomas: Nur mit Baugruppen werden wir
nicht die Masse an Wohnungen realisieren kénnen, die wir
in Wolfsburg dringend bendtigen. Vielmehr geht es bei uns
zundchst darum, einzelne solcher Projekte in andere
Entwicklungen zu integrieren — auch um Erfahrungen mit
diesem Bautyp zu sammeln.

Wilhelm: Baugruppen konnen und sollen nicht der
Schlussel fir alle Probleme der Wohnstandortentwicklung in
Wolfsburg sein. Sie haben eher die Rolle einer Initial-
zindung: fur eine gréRere Vielfalt in der Stadt, fir mehr
junge Menschen, fur ein Zusammenleben von jung und alt.
Baugruppen stehen nicht in Konkurrenz zu anderen Projek-
ten. Sie kimmern sich selber um ihre Belange, sie belasten
oder storen nicht den Wohnungsmarkt. Man kann sie also
auch auf einem Wohnungsmarkt férdern, der unter hohem
Druck steht. Die Beispiele haben die Vielfalt der Mdglich-
keiten gezeigt, ob Neubau oder Bestandsumnutzung, ob 30
oder auch nur 3 Einheiten.

Enversen: Voraussetzung ist, dass die Baugruppen zusatz-
lich zu den ohnehin notwendigen Bauaktivitdten realisiert
werden und v.a. die Wohnungsunternehmen nicht an ihrer
Kernaufgabe hindern. Dann sind die Vorteile von Bau-
gruppen offensichtlich.

Prof. Pahl-Weber: Baugruppen gehoéren nach den vorge-
stellten Rahmensetzungen und Beispielen zweifellos zu den
Akteursgruppen, die einen Wohnungsmarkt mitgestalten, der
zu sozialem Ausgleich und zu Lebensqualitat beitragt. Die
damit zusammenhangenden Projekte beschreiben nur ein
kleines Teilsegment. Da dieses aber in Wolfsburg noch sehr
unterreprasentiert ist, wird es sich lohnen, Baugruppen bei
der Umsetzung ihrer Wohnungsbauvorhaben zu unter-
stutzen. Dieses Thema und seine Umsetzung in einiger Zeit
im Bundnis erneut auf die Tagesordnung zu setzen, kann
ein Angebot fir die Fortsetzung eines breiten Dialogs dazu
sein.

WOLFSBURG
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