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| | Gewinn fiir alle — Gemeinschaftseigentum zum solidarischen
Wirtschaften, Bauen und Wohnen

| I. Die Wirklichkeit der Utopie — Genossenschaften zwischen sozialer
Vision und unternehmerischem Pragmatismus

Genossenschaften sind eine Form, mit der seit mehr als 100 Jahren ver-
sucht wird, die Utopie vom gemeinschaftlichen, solidarischen Wirtschaften in die
Realitit umzusetzen. Schon Franz Oppenheimer, prominenter Bodenreformer und
einer der Grindungsviter der frihen Genossenschaftsbewegung, schrieb: «Alle
Wirklichkeit ist die Utopie von gesternl» (Franz Oppenheimer, 1864-1943)

Die bodenreformerischen Ansitze suchten einen dritten Weg zwischen den Syste-
men Kapitalismus und Kommunismus; ihre Vertreter forderten, dass der Grund
und Boden als wertschépfender Faktor im Besitz der Allgemeinheit bleiben miisse.
Dieses Leitbild ist gesamtgesellschaftlich nicht Realitdt geworden und dennoch bis
heute ein Grundprinzip von genossenschaftlicher Arbeit im Wohnungsbau geblie-
ben: Spekulation mit Grundstiicken ist ausgeschlossen, da alle Wertsteigerungen im
gemeinschaftlichen Eigentum der Genossenschaft verbleiben und nicht individuell
angeeignet werden kénnen. Das oberste Ziel der Genossenschaft ist die Férderung
ihrer Mitglieder — wie in keiner anderen Unternehmensform sind hier Renditeziele
der Schaffung von Nutzungen untergeordnet. Die Verteilung von Stimmrechten
nach Képfen und nicht nach Kapitalanteilen trigt diesem Prinzip Rechnung.

Das historische Verdienst der Genossenschaften ist es, die soziale Utopie vom
Leben in der Gemeinschaft mit dem Pragmatismus des Handelns im realen
Wirtschaftsleben zu verbinden. Bis heute zeichnen sich Wohnungsgenossen-
schaften durch ihren Doppelcharakter als Wirtschaftsunternehmen und bewohner-
orientierte Selbsthilfeeinrichtung aus. Das notwendige Planen und Bauen bleibt
immer auf die spitere Aneignung und auf die demokratische Teilhabe der Mitglie-
der bei der Nutzung des Gebauten bezogen.

Bereits die frithen genossenschaftlichen Griindungen stehen fur die innovative
Kraft dieser neuen Gemeinschaften. Im Berlin des ausgehenden 19. Jahrhunderts,
damals die grésste Mietskasernenstadt der Welt, entstehen Wohnsiedlungen von
hoher baulicher Qualitit mit einer Vielzahl von Gemeinschaftseinrichtungen: sie
reicht von Wirtshdusern, Bibliotheken bis zu Kindergirten. Eigene genossen-
schaftliche Produktionsbetriecbe wie Bickereien, Girtnereien oder Konsumgenos-
senschaften folgen. (Siche auch: Genossenschaftsforum e.V. Hrsg) Bauen fur die
Gemeinschaft, Berlin 2008)

Heute zeigt sich, dass sich die besondere soziale Qualitit der Genossenschaften
tber Jahrzehnte hinweg bewihrt hat. Sie reagierten flexibel auf die gesellschaftli-
chen Herausforderungen und erleben gegenwirtig sogar als «IT'raditionsmodell mit
Zukunft» eine gewisse Renaissance. Die gemeinschaftlichen Unternehmen gelten
als Netzwerkpioniere, die 6konomische Vorteile ebenso erzielen kénnen wie die
Stabilisierung von Lebensrdumen oder die soziale Absicherung der Mitglieder. In
Deutschland existieren mittlerweile tber 2000 Wohnungsgenossenschaften, die
tber 2 Millionen Wohnungen besitzen, das sind 10 Prozent des Mietwohnungsbe-
stands. In der Schweiz sind es 1500 Genossenschaften, denen immerhin jeder
20. Wohnung gehért (ca. 160 000 Wohnungen).
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Die Geschichte zeigt jedoch auch, dass genossenschaftliche Projekte die kontinui-
erliche Weiterentwicklung von Visionen und Impulsen bendtigen — man kann das
auch soziale Utopien nennen. Schon die Grindung der ersten Wohnungsgenossen-
schaften in Berlin wurde aus eigenen Reihen mit den Worten abgetan: «Man macht
sich nur liacherlich ... Die Sonne wollen wir der Welt bieten, und da sie nicht schnell
genug aufgeht, so zinden wir eine Talgkerze an.» ( Freiland 1892, in: Novy/Neu-
mann-Cosel [Hrsg. | Zwischen Tradition und Innovation, 100 Jahre Berliner Spar-
und Bauverein, Berlin 1992)

Angesichts der Banalitit von Wohnsiedlungen z. B. aus den 1960er- und 1970er-
Jahren erscheint diese frithe Kritik nicht unberechtigt. Die Notwendigkeit der
Erstellung von preisgiinstigen Mietwohnungen hat oftmals die Ubermacht tiber die
Utopie vom gleichberechtigten, gemeinschaftlichen Leben gewonnen. Gleichwohl
behalten auch diese Leistungen ihre wohnungswirtschaftliche Bedeutung. Als ge-
pflegte Bestinde mit dauerhaft glinstigen Mieten bieten sie vielen Familien ein
sicheres Zuhause und dienen damit auch der Stabilisierung des Wohnungsmarkts.
Innovative oder reformerische Ideen sind hier jedoch nur noch selten zu finden.
Dennoch entdecken sowohl bestehende Unternehmen als auch insbesondere junge
Initiativen die genossenschaftlichen Entwicklungschancen immer wieder neu fir
sich. Von diesen Konzepten zu lernen, kann wichtige Impulse bieten. Im folgenden
Abschnitt mochte ich weniger auf die aktuellen Leistungen von Genossenschaften
eingehen als vielmehr fragen, in welchen Bereichen Genossenschaften gerade heute
Entwicklungspotenziale haben. Bemerkenswert ist dabei, dass Wohnungsgenos-
senschaften sich auch tber ihre Kernaufgabe — die Wohnungsversorgung ihrer
Mitglieder zu sichern — hinaus in weiteren Bereichen engagieren. Dadurch lassen
sich die Ziele der wirtschaftlichen Nachhaltigkeit und der Energiceffizienz mit
innovativen Wohnformen und sozial-kulturellen Anspriichen und Leitbildern
verkniipfen.

Abbildung 1
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I1. Genossenschaftliche Potenziale im Wohnungsbereich

1. Nachhaltige Entwicklung des Wohnungsbestands:

Die Mehrzahl der Genossenschaften hat sich zum Ziel gesetzt, ihren Wohnungs-
bestand zu halten und zu pflegen. Grundsitzlich erfolgt kein Verkauf von genos-
senschaftlichen Wohnanlagen. Wertsteigerungen bleiben im Unternehmen und
mehren das gemeinschaftliche Eigentum. Ein Vorteil dieser langfristigen Bestands-
bewirtschaftung ist ein kostenorientiertes Management der Anlagen mit energie-
sparenden Modernisierungsmassnahmen, um die Wohnkosten auch nachhaltig
bezahlbar zu gestalten.

Im Rahmen homogener Siedlungsstrukturen sind die Chancen genossenschaftli-
cher Potenziale oftmals nicht ausgeschopft: Die Ausweitung genossenschaftlicher
Prinzipien vom Wohnen auf andere Versorgungsbereiche wie z. B. Energie, Dienst-
leistung, Konsum, Verkehr oder Konsum schafft Synergieeffekte und sichert
Kosteneinsparung durch gemeinschaftliche Nutzung. Ebenso erméglicht die
genossenschaftliche Eigentums- und Wirtschaftsform den Einsatz ressourcenscho-
nender Skologischer Systeme. So ist z. B. die Grindung von Energiegenossen-
schaften oft der erste Schritt zu einer autonomen Energieversorgung.

2. Baukultur und gemeinschaftliches Bauen:

Bis heute ist der hohe Anspruch auf eine eigenstindige Bau- und Wohnkultur fiir
das Leben in der Gemeinschaft fiir genossenschaftliche Neubauprojekte eine Her-
ausforderung gebliecben. Die Suche nach eigenstindigen architektonischen und
stidtebaulichen Ausdrucksformen fir das genossenschaftliche Bauen hatte die
Tradition des Reformwohnungsbaus begriindet. Kooperationen zwischen sozial
orientierten, genossenschaftlichen Bauherren und engagierten Architekten schufen
auch bauhistorisch einzigartige Wohnkomplexe. So bleibt es auch kunftig ein wich-
tiges Ziel, vor dem Hintergrund begrenzter finanzieller Mittel das alte Leitbild des
«einfach Bauens» weiterzuentwickeln und darin neue, zeitgemisse soziale Bedtrf-
nisse aufzunehmen.

3. Chancen fiir neue Lebens- und Wohnformen:

Genossenschaften bieten Méglichkeiten zur Realisierung eines breiten Spektrums
von Wohnformen. Beispiele dafiir sind gemeinschaftliches Wohnen im Alter, ge-
nerationeniibergreifende oder familienorientierte Angebote mit kindergerechten
Ausstattungen. Zudem kénnen Erfahrungen aus experimentellen Wohnvorhaben
auf breiterer Front tiberpriift und umgesetzt werden.

Neue Felder und Formen der Kooperation zwischen Wohngruppenprojekten und
traditionellen Genossenschaften kénnen gegenseitigen Nutzen bieten und neuen
Bevolkerungsgruppen mit anderen Lebensstilen den Zugang zu genossenschaftli-
chen Wohnformen erschliessen.
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4. Demokratische Beteiligung

Demokratie und Mitsprache gehort in Wohnungsgenossenschaften zu den Kon-
struktionsprinzipien der Rechtsform. Es herrscht der Grundsatz des Stimmrechts
nach «Képfen» und nicht — wie in allen anderen Unternchmensformen — nach
Kapitalanteilen. Die Genossenschaften leben damit von der Beteiligungsbe-
reitschaft der Mitglieder. Das ist keine Selbstverstindlichkeit, sondern erfordert
Motivation und Férderung von allen Seiten — vor allem auch eine stindige Kom-
munikations- und Wandlungsbereitschaft im Innern der genossenschaftlichen
Unternchmen. Indem die Genossenschaften die demokratische Mitsprache von
Bewohnern in ihrem unmittelbaren Wohnquartier sichern, unterstiitzen sie zu-
gleich die Artikulation und die Umsetzung des Burgerwillens.

5. Soziale und gemeinschaftliche Aktivititen

Genossenschaften sind Selbsthilfeeinrichtungen, biirgerschaftliches Engagement
steht hier vor sozialer Firsorge durch staatliche und karitative Einrichtungen.
Genossenschaftliche Aktivititen im Wohnquartier unterstiitzen das nach-
barschaftliche Miteinander und férdern die soziale Stabilitit. Dabei erhalten sied-
lungsiibergreifende Initiativen in Genossenschaften eine zunechmende Bedeutung.
Kooperationen mit sozialen und wirtschaftlichen Akteuren schaffen neue Netz-
werke im Kiez und stirken das burgerschaftliche Engagement vor Ort.

| II1. Genossenschaften — Traditionsmodell mit Zukunft

Im Folgenden werden drei Beispiele fiir Selbsthilfe und Denkansitze vor-
gestellt, die fiir neue Entwicklungstendenzen stehen und das traditionelle genos-
senschaftliche Prinzip bereichern kénnen. Zu berticksichtigen ist dabei, dass in
Deutschland die 6ffentliche Férderung fiir Wohnungsbauprojekte, mit deren Hilfe
in der Vergangenheit die Mchrzahl der genossenschaftlichen Projekte entstanden
ist, fast vollstindig zum Erliegen gekommen ist. Das hat die Aktivititen und Ent-
wicklungsméglichkeiten von Genossenschaften stark beeinflusst.

1. Selbstbestimmt Wohnen im Alter — Das Beispiel M6ckernkiez eG

Mit der Parole: «Anonyme Investoren oder wir?» hat sich seit 2007 in Berlin eine
Gruppe zusammengefunden, um ein selbstverwaltetes, Generationen verbin-
dendes, barrierefreies, 6kologisch nachhaltiges und sozial integratives Wohnquar-
tier mitten in der Stadt zu errichten. 2010 brachten 240 Mitglieder der Genossen-
schaft 8 Millionen Euro auf und erwarben ein Baugelinde am Gleisdreieck stidlich
des Potsdamer Platzes, das Platz fiir 450 barrierefreien Wohnungen in 15 Gebiuden
bietet (Wohnungen ab 1-Zimmer-WE mit 30 m? bis zu grossen WGs mit bis zu
7 Zimmern). Geplant sind zudem der Bau von einem Hotel, Versammlungs- und
Gemeinschaftsriumen, einem Supermarkt, Arztpraxen und einer Kita. (Architek-
tur: u.a. Baufrésche und Baumschlager-Eberle)

Da die Genossenschaft keinerlei 6ffentlicher Férderung erhilt, sind die finanziellen
Bedingungen denen im Eigentumsbau dhnlich. Es miissen 40 Prozent der Bau-
kosten als Eigenmittel aufgebracht werden (920 Euro pro m?) und es wird mit einer
Warmmiete von durchschnittlich 10.50 Euro gerechnet. Das liegt nur wenig unter
dem Marktmietniveau.




2 Mockernkiez
Visualisierung Parkseite, Arch.
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Diese relativ hohen Kosten bilden nattrlich eine hohe Einstiegshiirde und haben
dem genossenschaftlichen Experiment auch viel Kritik eingetragen: «Das ist doch
gar keine Genossenschaft mehrly, wird das Vorhaben kommentiert, weil es sich weit
von den herkémmlichen Bedingungen im genossenschaftlichen Wohnungsbau
unterscheidet. Andererseits motiviert der hohe Eigenanteil die Gruppe aber auch
immer wieder, nach Méglichkeiten der Solidaritit mit einkommens- und kapi-
talschwicheren Mitgliedern zu suchen.

Es bleibt die Frage: Was sind es fiir Menschen, die ihr Geld statt in eine Eigentums-
wohnung in ein Genossenschaftsprojekt geben, wo sie keine Realisierung des
Wertzuwachses erwarten kénnen? Denn auch hier erfolgt die Riickzahlung der
Genossenschaftsanteile nur nominal, alle kiinftigen Wertsteigerungen bleiben in
der Genossenschaft. Unter den Bewohnern finden sich Arzte, Lehrer, Angehérige
der sog. «prekiren Mittelschichty, Kunstler, alleinstehende Rentnerinnen mit gerin-
gem Einkommen, aber auch Familien mit Kindern. Die Genossenschaftsanteile
werden angespart oder aufgebracht durch Erbschaften, Privatdarlehen aus dem
Freundes- und Familienkreis etc. Die Mechrzahl der Mitglieder betrachtet den
hohen Anteil als Beitrag zur Altersvorsorge. Das sind weitere Motive fiir eine
Beteiligung in der Genossenschaft:

- Gemeinschaftliches Wohnen

- Hoher Grad an Selbstbestimmung

- Solidaritit

- Gegenseitige Hilfe im Alter

- Generationentibergreifendes Wohnen
- Mietsicherheit

Dieses Beispiel zeigt, dass Genossenschaften im Wohnungsbau nicht nur aus mate-
rieller Not und mit umfangreicher externer Unterstiitzung entstehen, sondern dass
sie gegenwirtig auch fir ein kapitalkriftigeres Klientel interessant sein kénnen, fiir
Menschen, die auf der Suche nach neuen, gemeinschaftlichen Lebensformen sind.

Abbildung 2
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Sie bieten ein attraktives Angebot zur Gestaltung von Lebensrdumen, vor allem
auch fir die Verwirklichung von Konzepten zum gemeinschaftlichen Wohnen im
Alter.

2. Solidaritit der Hausprojekte - das Mietshduser-Syndikat
Das zweite Beispiel zeigt Wege aus dem Gruppenegoismus auf und kann auch als
Beispiel fiir Selbsthilfe im Bereich der Wohnungsbauférderung gelten. Es beschaf-
tigt sich mit einer v6llig anderen Bewohnerklientel, wir sind hier eher im Bereich
der von Jingeren getragenen Wohnprojekte. Nicht ohne Absicht hat das Modell
einen provozierenden Namen, was dem Unternehmen in der Rechtsform einer
GmbH etliche Probleme mit 6ffentlichen Stellen bei der Eintragung ins Handels-
register eingebracht hat.
Das Mietshauser Syndikat ist ein Dachverband, 1992 in Freiburg gegrindet, dem
mittlerweile mehr als 60 Wohnprojekte aus ganz Deutschland angehéren. Der
Unternchmensverband fusst auf der Idee, neue Projekte in ihrer Entstehungsphase
organisatorisch und finanziell zu unterstitzen. Als Gegenleistung verpflichten sich
die Projekte, spiter erzielte Uberschiisse zugunsten neuer Projekte in die Dachor-
ganisation zu transferieren. Das Mietshiuser-Syndikat tiberwacht und koordiniert
diesen Solidarzusammenhang. Es entscheidet tiber die Aufnahme neuer Projekte
und tber die Kreditvergabe. Die interessierten Projekte mussen eine Vermarktung
Thres Wohnobjektes ausschliessen und sich zum Solidartransfers verpflichten, bzw.
ihr Know-how weitergeben. (Siche auch: Wohnbund Informationen, Heft 1/2012)
Obwohl hier genossenschaftliche Prinzipien zum Tragen kommen, ist eine andere
Rechtsform gewihlt worden. Das hat dem Syndikat auch die Bezeichnung als
«uncheliche Kind der Genossenschaften» eingetragen — dennoch wurde diesem
neuen Ziehkind zu Recht der genossenschaftlichen Klaus Novy-Preises 2012 zuer-
kannt.

3. «Arme Ritter» — Die Baugemeinschaft Ritterstrasse 50
«Es ist uns wichtig, dass man Anforderungen an ein Projekt stellt, dass man nicht
pragmatisch in ein Projekt hineingeht, sondern pragmatisch herauskommt.» (Jesko
Fezer, Architekt)
Das kleinere Projekt mit 19 Wohnungen war zwar als genossenschaftliches geplant,
ist aber letztlich als Eigentiimergemeinschaft realisiert worden ist. Im GbR-Vertrag
unter den Miteigentiimern ist jedoch der freie Verkauf der Wohnungen beschrinkt
und ein Vorkaufsrecht fiir die Gruppe vorgesehen.
Interessant und vielleicht beispielhaft an diesem Experiment ist, wie die Gruppe aus
jungen Mitgliedern das Thema «einfach und gemeinschaftsbezogen Bauen» mit
knappen Mitteln umsetzt. Die Architekten: ifau und Jesko Fezer/Heide & von Be-
ckerath, von denen selbst einige im Haus wohnen, beschreiben die Bewohner als
Mitglieder der sogenannten «prekiren Mittelschicht mit irgendwoher stammenden
Eigenkapital». Partizipation und Mitbestimmung werden gezielt genutzt, um
Kosten zu senken (angestrebt 2000 Euro pro m?* inkl. Gemeinschaftsflichen). Das
gemeinschaftliche Teilen von Raum und Fachwissen spielt eine zentrale Rolle. Das
soziale Selbstverstindnis des Wohnens zwischen den Polen Reprisentation und
Gebrauch wird neu zur Diskussion gestellt.




3 Baugemeinschaft Ritterstrasse
Berlin-Kreuzberg
Foto: ifau Architekten
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Das Projekt ist ausdriicklich nicht auf Spekulation angelegt und hat sich als zentrale
Frage gestellt: Kann man neue soziale Wohnformen entwickeln? Dies soll auch in
der Lage (Nachbarbebauung sozialer Wohnungsbau aus den 50er- und 80er-Jahren)
und der Wertigkeit des Hauses festgeschriecben werden. Es sieht — auch durch die
umlaufenden Balkone — eher wie ein Biirobau aus und nicht wie ein Townhaus, es
hat eine bewusst einfache Ausstattung, zudem gehéren grosse Gemeinschaftsriume
und eine offene Freiraumgestaltung zum Konzept. «Das sind architektonische Ver-
suche, die von der Gruppe getragen werden, um auf allen Ebenen — vom Vertrag
tber das Soziale bis zum Gebdude — die Form der Aufwertung auch innerhalb des
Hauses im Griff zu behalten.» (Jesko Fezer in: urbanophil 2011)

Bei diesem Projekt werden Parallelen zu Konzepten des genossenschaftlichen
Bauens der 20er-Jahre deutlich. Schon damals wurden ja gezielt nach hochwertigen
architektonischen Formen fur das Prinzip «einfach bauen» gesucht, als bewusste
Alternative zum Leitbild des biirgerlichen Wohnhauses. Zukunftsweisend ist
meines Erachtens auch die aufgewertete Rolle partizipativer Planungsprozesse.
Entscheidungen fir kleinere individuelle Wohnflichen zugunsten von gemein-
schaftlichen Rédumen oder fir eine sparsamere Ausstattung bendtigen den sorg-
faltig hergestellten Gruppenkonsens zur breiten und nachhaltigen Verankerung
neuer Wohnkonzepte.

Abbildung 3
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Abbildung 4
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Gemeinschaftsraum,

Foto: ifau Architekten

IV. Fazit

Zusammenfassend, besonders auch aus den vorgestellten Beispielpro-
jekten, soll mit folgenden Thesen geschlossen werden:

- Das Interesse an gemeinschaftlichen Wohnformen, an neuen Moglich-
keiten zur Verwirklichung individueller Lebensstile wichst auch jenseits
der iiblichen Klientel bis weit in Mittelschichten hinein. Die Bereitschaft ist
hoch, sich dafiir sowohl finanziell als auch mit persénlichem Engagement
einzubringen. Rein marktwirtschaftlich betrachtet bedeutet dies auch: Hier
besteht vermutlich ein wachsendes Nachfragepotenzial, das bislang auf ein
zu geringes und oft nicht zielgenau ausgerichtetes Angebot trifft.

- Gerade junge Genossenschaftsprojekte brauchen organisatorische und
finanzielle Unterstiitzung. Es gilt, Netzwerke und Kooperationsformen
innerhalb der Genossenschaftsbewegung auszubauen sowie 6ffentliche
Forderungen differenzierter auf die Anforderungen von Genossenschafts-
projekten zuzuschneiden.

- Genossenschaftliche Projekte bieten die wirtschaftlichen und organisato-
rischen Voraussetzungen, um das Verhiltnis von individuellen Wohnbe-
reichen und gemeinschaftlichen Rdumen neu zu gestalten. Die Vielzahl
historischer Beispicle kann auch als Anregung fir die Gestaltung neuer
gemeinschaftlicher Bereiche gelten z. B. Waschhiuser, Gistewohnungen,
Gemeinschaftskiichen etc.
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- Der Partizipation von Genossenschaftsmitgliedern kommt eine wach-
sende Rolle zu. Das resultiert einerseits aus den neuen Bewohnerschichten,
die andere Beteiligungsformen einfordern. Diesen Wandel haben aber auch
ganz banal die oftmals restriktiveren Bedingungen im Bauen erzwungen.
Aus dieser Not lisst sich eine Tugend machen. Der in der Gruppe ausge-
handelte Kompromiss z. B. Uber Einsparungen wird auf eine ungleich
héhere Akzeptanz stossen als der «von oben» oder von wenigen verordnete
Verzicht.

- Auch das von der UNO fiir 2012 ausgerufene Jahr der Genossenschaften
hat gezeigt, wie wichtig die Information tiber genossenschaftliche Leistun-
gen ist. «Cooperatives are a reminder to the international community that
it is possible to pursue both economic viability and social responsibility.»
(UN-Generalsekretir Ban Ki-Moon) Das gilt insbesondere auch fir den
Bereich der Bildung und Ausbildung. In Deutschland ist es fast normal, ein
Wirtschaftsstudium zu absolvieren, ohne sich mit der genossenschaftlichen
Form zu beschiftigen. Auch das solidarische Wirtschaften muss erst ge-
lernt werden, weswegen wir zurzeit das Modell der Schilergenossen-
schaften an Berliner und Brandenburger Schulen zu verankern suchen.
Dabei kooperieren wir mit Wohnungsgenossenschaften, die als Partner-
unternehmen wirken, und dem Verband, der die Schiilergenossenschaften
berit, pruft und in ein Quasiregister eintrigt. Wir hoffen, dass die prak-
tische Erfahrung mit dem genossenschaftlichen Modell bereits im jugendli-
chen Alter, die Bereitschaft, sich auch im Erwachsenenleben mit koopera-
tiven Wirtschaftsformen auseinander zu setzen, nachhaltig beeinflusst.

«Die genossenschaftliche Form ist kein feststehendes Modell, keine Kon-
stante, sondern gelebte Form und muss immer wieder angepasst und erneuert
werden.» (Klaus Novy)




