Prof. Dr.-Ing. Eckart Guldenberg

Gartenstadtidee und Genossenschaftsidee - zwei Seiten einer Medaille ?
100 Jahre Gartenstadt Hellerau

Wir feiern 2009 das 100jahrige Bestehen der Gartenstadt Hellerau. Ein Grund, noch
einmal die zugrunde liegende Idee zu rekapitulieren und die Frage nach ihrer
aktuellen Bedeutung fur die Entwicklung sowohl der Gartenstadt Hellerau als auch
dariiber hinaus unsrer Stadte zu stellen. Gibt es einen Zusammenhang zwischen
Gartenstadt- und Genossenschaftsidee? Welche Rolle kénnen genossenschatftliche
Organisationen bei der Gestaltung gemeinschaftsorientierter Wohn- und
Lebensformen spielen?

Gartenstadtidee
Die Idee der Gartenstadt - soweit sie sich mit Ebenezer Howard verkniipft - bietet

mehr als das, was in der praktischen baulichen und gesellschaftlichen Umsetzung
erreicht wurde und bis heute teilweise rezipiert wird.

Abbildung 1a: Stadtegruppen nach Abbildung 1b: Diagramm der Gartenstadt
Ebenezer Howard Ebenezer Howard

Die Howardsche Gartenstadtidee ist charakterisiert durch:
- ein neues regionales Siedlungsstrukturkonzept als Antwort auf das chaotische
Wachstum der Grof3stadte und an Bedeutung verlierender landlicher Siedlungen
- teils bereits aus der Antike bekannte stadtebauliche Planungs-Prinzipien™:
- rAumliche und zahlenmé&Rige Begrenzung der so genannten
Gartenstadte,
- Zentralitdt und gute Erreichbarkeitsverhaltnisse wichtiger 6ffentlicher
Einrichtungen und privater Dienstleistungen
- Vielfalt und Mischung der Funktionen bei kleinraumlicher Trennung
- vielfaltige, individuelle Wohnformen in niedrig geschossigen Geb&uden
humaner Mal3stablichkeit,
- die naturraumliche Durchdringung und Einbettung der Stadt in die sie
umgebende Kulturlandschatft.



Des weiteren ist die Gartenstadtidee charakterisiert durch soziale Reformziele einer
grotmoglichen Selbstverantwortung und Selbstverwaltung.

Die Realisierung dieser Reformziele sollte bei Ebenezer Howard. auf "friedlichem",
d.h. systemimmanenten Weg erfolgen.

Dazu dienten der Grunderwerb zum planungs unbeeinflussten Wert, die dauerhafte
gemeinwirtschaftliche Verfigung tber den Grund und Boden und der
revolvierende Einsatz der aus Pachten erwirtschafteten Mittel fir lokale
gemeinwirtschaftliche Zwecke?.

Warum konnte diese Idealvorstellung einer neuen Siedlungskonzeption weder um
die Wende des 19. zum 20. Jahrhundert noch spater umgesetzt werden?

Ebenezer Howard hat das Standortverhalten, die Allokationsmechanismen und den
raumlichen wie kapitalméssigen Konzentrationsprozess von Industrie und
Dienstleistungen sowie die Mobilitatsentwicklung unterschatzt - und damit die lokalen
Bedingungen, Bindungen, Voraussetzungen fur die Entstehung und Entwicklung von
Arbeitsplatzen.

Insoweit hatte Ebenezer Howard von einer Analyse der Bedingungen fir die
moderne Stadtentwicklung abgesehen - er meinte lediglich von Anziehungskraften
der herkdbmmlichen Stadt sprechen zu missen, denen man bessere entgegen setzen
musse - das reicht offenkundig nicht! Mit den Worten von Julius Posener hat Howard
den Landmagneten Uberschatzt.

Ebenezer Howard war zwar ein genialer und pragmatischer Projektmanager mit
groRer Uberzeugungskraft, dem immerhin 2 Stadtgriindungen, namlich Letchworth
und Welwyn, gelungen sind - aber er hat den Nachahmungseffekt und die
Risikobereitschaft privater Kapitalgeber fir weitere Stadtgrindungs-Projekte
Uberschatzt.

Schliellich hat Ebenezer Howard die Mdglichkeiten zur Revitalisierung der
gewachsenen Stadte durch Zdhmung des frihen Industrie-Kapitalismus, durch
Intervention des aufkommenden Sozialstaates unterschatzt und damit auch die
Maglichkeiten, deren Bodennutzung funktional und das Wohnungswesen sozial
positiv zu beeinflussen.

Nachdem Ebenezer Howard feststellen musste, dass die von ihm erhoffte
Beispielwirkung der maf3geblich in privater Initiative errichteten Gartenstadte
Letchworth und Welwyn ausblieb, erhoffte er sich Hilfe von "staatlichen
Enteignungsbefugnissen”, womit er seinem pragmatisch-immanenten Ansatz
widersprach und die gesellschaftlichen Realitaten fehl einschéatzte.

Gartenvororte anstelle neuer Garten-Stadte

Neue Stadtgrindungen, angefangen von der hellenistischen Idealstadt Milet,

dem rémischen Trier, der Renaissancestadt Palmanova uber Salzgitter und
Wolfsburg, die englischen new towns, bis hin zu Eisenhuttenstadt und Schwedt an
der Oder, sind Grindungen eines vorubergehend sehr starken Staates - meist in
besonderer historischer Situation der Kolonialisierung oder von Kriegsgeschehen. In
diesen Fallen verfiigen Staat und Kommune Uber Grund und Boden bzw.
durchgreifende Planungsrechte sowie Uber entsprechende 6ffentliche Mittel.



Realisiert wurden unter Berufung auf die Gartenstadtidee zu Beginn des 20.
Jahrhunderts in Deutschland vielmehr zahlreiche, verschieden organisierte
kleinraumliche Siedlungsmodelle mit Vorstadtcharakter, sog Gartenvororte - aber
eben keine Gartenstadte im Sinne der Howardschen Idealvorstellung?.

Dabei lassen sich folgende Typen sogenannter Gartenvororte unterscheiden:

- Garte4nstadtgenossenschaften der Arbeiterbewegung z.B. "Freie Scholle"/Berlin
(1895)

- Werk- und Bergarbeitersiedlungen z.B. "Siedlung Margarethenhthe"/Essen (1910)
- Siedlungen der Gartenstadt- und der Lebensreformbewegung z.B. "Gartenstadt
Hellerau"/Dresden (1908)

Abbildung 2: Freie Scholle eG - Doppelhauser in Selbsthilfe ab 1895

Mit dem Genossenschaftsgesetz von 1867 entstand in Deutschland zwar eine erste
Grundungswelle von Baugenossenschaften. Wie Klaus Novy bemerkt, handelte
es sich dabei entweder um Mittelstandsprojekte oder um einen
Arbeiterwohnungsbau, der sich auf externe Griindungs- und Finanzhilfen stutzte und
an die Verfiigungsmacht philantropischer Kapitalgeber gekniipft blieb” .

Erst die beginnende staatliche Forderung, die 1889 eingeflihrte "beschrankte
Haftung" im Genossenschaftsrecht, das Ende des Sozialistengesetzes und der
Beginn einer gunstigeren Wirtschaftsentwicklung liel3en die 1890er Jahre zum
Aufbruchjahrzehnt deutscher Baugenossenschaften mit emanzipatorischem
Anspruch werden.

Die bis dahin praktizierte individuelle philantropische "Hilfe zur Selbsthilfe", so Klaus
Novy, wurde zunehmend durch organisierte Beratung und Grindungshilfe der sog.
Propagandagesellschaften ersetzt. Hierzu zahlten der "Bund deutscher
Bodenreformer”, zahlreiche Fordervereine des Arbeiterwohnungswesens und seit
1902 die "Deutsche Gartenstadtgesellschaft'(DGG)®. Dabei verband die "Deutsche
Gartenstadtgesellschaft" programmatisch die Boden- und Wohnungsreform mit
einem neuen Stadtleitbild.

In Anpassung an die grof3en Schwierigkeiten, Gartenstadte im ganzheitlichen Sinn
des Howardschen Ideals zu griinden, erweiterte die Deutsche
Gartenstadtgesellschaft den Gartenstadtbegriff und unterstitzte die Bildung von
Gartenvorstadten.

An die Stelle der Howardschen Alternative eines neuen Siedlungsystems tritt die
Reform der gewachsenen Stadte - mit heutigen Worten die Idee des Stadtumbaus.



So forderte Karl Liebknecht 1912 "dass die Stadte selbst mehr zu Gartenstadten
entwickelt werden, dass die Art der Bebauung, die gegenwartig in den grof3en
Stadten leider noch dblich ist aus dem Wege gerdumt wird und dass auf diese Weise
der so gefahrliche Charakter der Grof3stadt als einer Erscheinung, die das Volk von
der Natur los schneidet, nach und nach beseitigt wird"”.

Der sozial-engagierte Flugel aller drei Propagandagesellschaften setzte sich bei
der Umsetzung neuer Siedlungsprojekte fir die Organisationsform der
Genossenschaft ein - vor allem wegen der aus dem Identitatsprinzip folgenden
moglichen Lern- und Emanzipationsprozesse®.

Der sozial engagierte Fligel der DGG glaubte, dass sich das Gemeinschaftsgefihl
am ehesten auf Basis genossenschatftlichen Eigentums starken liel3e und hoffte,
dass dies dazu beitriige, das Niveau der Lebenshaltung z.B. durch die Schaffung
gemeinschaftlicher Einrichtungen zu erh6hen und zu besseren Wohnsitten zu
erziehen.

"Gartenstadt Hellerau"

Der umfassende Anspruch der "Gartenstadt Hellerau" bezog sich auf eine
ganzheitliche Lebensgestaltung und schloss die Integration verschiedener sozialer
Milieus, die Baukunst und weitere Kiinste sowie eine industriell-handwerkliche
Produktion ein. Die Gartenstadt Hellerau sollte ein Gesamtkunstwerk darstellen®.

Fur die Umsetzung entscheidend war der Kauf der Siedlungsflache mit 140 ha zum
planungs-unbeeinflussten Wert, d.h. in Héhe von 1,- bis 1,50 Mark/pro gm sowie die
wert steigernde Erschie3ung und der StralRenbahnanschluss an Dresden.
Organisatorisch stutzten sich die Initiatoren Schmidt und Dohrn auf die 1908 als
Siedlungstrager gegrindete "Gemeinnltzige Gartenstadtgesellschaft mbH".
Zweck der "Gemeinnutzige Gartenstadtgesellschaft mbH" waren "der Erwerb, die
Verwaltung und die Verauf3erung von Grundstiicken und die Errichtung von
Baulichkeiten auf denselben:;..."*°.

Zweck der gleichzeitig gegrindeten oder besser: der von Schmidt "ins Leben
gerufenen" "Baugenossenschaft Hellerau eGmbH" war es, "ihren Mitgliedern
gesunde und zweckmalfig eingerichtete Wohnungen...zu billigen Preisen bzw. durch
Uberlassung zum Eigentum oder zum Erbbaurecht oder zur Miete zu verschaffen"*.
Dabei wurde der Mietvertrag nicht vom Arbeitsvertrag mit den Deutschen
Werkstéatten abhangig gemacht.

Der in den Statuten beider Gesellschaften integrierte Eigentumsgedanke tragt den
Keim der Aufldsung des gemeinwirtschaftlichen wie des genossenschaftlichen
Ansatzes der Siedlung Hellerau bereits in sich.

Finanzielle Hilfen far Dohrns kulturelle Ambitionen belasteten die Baugenossenschaft
und hemmten deren Expansion. Um weiteren sich wahrend des 1. Weltkrieges
ergebenden materiellen Schwierigkeiten zu entgehen, "wurde das

Ganze durch den Staat unterstitzt, von der Staatsbank ibernommen und saniert und
ein neuer Aufsichtsrat zusammengesetzt“*2. Wahrend der Wahrungsreform filhrte der
Eigennutz vieler Mitglieder der "Baugenossenschaft Hellerau eGmbH" zur
Privatisierung der Mehrzahl der Kleinhauser. Schwer geschéadigt wurden die
Genossen, die bereits Sparbeitradge geleistet, jedoch noch keine Wohnung bezogen
hatten.



Von der Baugenossenschaft zur Aktiengesellschaft

1908 Grindung der ,Baugenossenschaft Hellerau e.G. mbH"
v
1922/23 Verkauf einer Vielzahl von Grundstiicken an Privat
v
nach 1945 volkseigene Geselischaft

1959 Umbenennung in Gemeinnitzige Wohnungsbaugenossenschaft Hellerau
(GWG - Hellerau)
i

1980 Aufidsung + Angliederung an die Arbeiterwohnungsgenossenschaft
Trafo-Rontgenwerk (AWG TuR)

v
1991 Umbenennung in Sachsische Wohnungsgenossenschaft Dresden e.G.
v
2006 Verkauf an Bechstedt-Immoblilien-Gruppe
v
2006 Umwandlung in ,Gartenstadt - Gesellschaft Hellerau AG"

v

2007: 121 WE + Bauland 2007: 7 Gebaude + 0,25ha Bauland

Abbildung 3: Auflésung der Baugenossenschaft Hellerau

Die Privatisierung genossenschaftlichen bzw. gemeinwirtschaftlichen Eigentums
vollzog sich in zwei Wellen: 1922/23 sowie 2006.

Es gab demnach einen Zusammenhang zwischen Gartenvorstadt-ldee und
Genossenschaftsidee auch in Hellerau. Er stand bei diesem vom Initiator
Schmidt abhangigen top down Modell allerdings von vornherein auf wackligen
Beinen und hat sich zwischenzeitlich zugunsten individuellen Wohneigentums
vollig aufgeldst.

Gartenstadtidee und Genossenschaftsidee - ein Zusammenhang mit
Perspektive ?

Welche Rolle nimmt das "Haus mit Garten" aktuell im Kontext stadtischen Wohnens
ein und inwieweit kdnnen gemeinschaftliche bzw. genossenschatftliche
Organisationsformen mit dieser an sich individuellen Bauform heute harmonieren?

Der Garten als Element urbanen Wohnens

Das "Haus mit Garten" ist nicht mehr langer das Gegenmodell zum Wohnungselend
bzw. der Wohnungsnot der frihkapitalistischen Stadt. Es ist ein Segment vielfaltiger
Haustypen und Wohnformen entsprechend den unterschiedlichen, sich standig
weiter ausdifferenzierenden Lebensstilen und Wohnwtinschen.

Stadtraumlich gesehen zeichnen sich zwei parallele Trends urbaner
Wohnentwicklung ab. Zum einen der Trend zum innerstadtischen Wohnen: wir
erleben seit den 70er Jahren eine Aufwertung innerstadtischer Quartiere und die
Renaissance des Stadtwohnens. Zum anderen der anhaltende Trend zum Wohnen
im suburbanen Umland bzw. in kleineren Umlandzentren.



In beide rdumliche Trends mischen sich unterschiedliche Wohnwiinsche, die sich in
unterschiedlichen Ansprichen an die Bau- und Wohnformen auf3ern. Das Spektrum
reicht vom "Haus mit Garten" bis zur Etagenwohnung, dem individuellen Eigentum
bis zum genossenschaftlich organisierten Gemeinschaftswohnprojekt.

Es gibt derzeit eine parallele Nachfrage nach dem Segment "Haus mit Garten"
sowohl in mdglichst zentrumsnahen Lagen als auch im suburbanen Raum.
Stadtumbau durch Modernisierung und Rickbau des Wohnungsbestandes sowie
Wohnungsneubau auf gewerblich-industriellen Brachflachen ermdglichen inzwischen
auch in den Kernstadten einen urbanen Wohnungsmix einschlie3lich des "Hauses
mit Garten". Beispiel hierfur ist das Wohnprojekt der Wohnungsgenossenschaft
Ostland eG auf dem Gelande der ehemaligen Gilde-Brauerei in Hannover-Linden.

Ostland in Hannover-Linden, 2008

Beide Trends - das innerstadtische wie das suburbane Wohnen - werden begleitet
von wachsenden Einkommensdisparitaten und ungleicher Zuganglichkeit der
verschiedenen Wohnungsteilmarkte. Die Gefahr sozialer Segregation wéchst.
Es bleibt eine besondere sozialpolitische Herausforderung, auch unteren
Einkommensschichten und verschiedenen sozialen Milieus den Zugang zu neuen
urbanen Wohnformen und zum "Haus mit Garten" - unabhangig von der Lage im
Raum - zu ermoglichen.

Genossenschaftspotentiale heute ?

Seit Bestehen des Genossenschaftsgesetzes 1867/1889 in Deutschland hat sich
diese Form der Gemeinwirtschaft innerhalb des kapitalistischen Systems trotz
wechselnder Rahmenbedingungen und Bedeutungsanteile grundséatzlich bewahrt
und erhalten.

Die Genossenschaftspotentiale im Wohnungswesen basieren aktuell und
perspektivisch auf 2 wesentlichen Bedurfnissen, die mehr oder weniger eng
miteinander verknipft sein kbnnen: dem Bedurfnis nach einer dauerhaft gesicherten,
preisgunstigen Wohnraumversorgung und dem Bedurfnis nach selbst bestimmten,
gemeinschaftlichen Wohnverhaltnissen.

Fur beide Bedurfnisse gibt es wachsende Potentiale.

Diese basieren zum einen auf Tendenzen der Einkommens- und
Wohnungsmarktentwicklung. Ein immer gro3erer Teil der Bevolkerung leidet unter
den zunehmenden Einkommensdisparitaten bei gleichzeitiger Verknappung



preiswerten Wohnraumes. Die Mietbelastungsquote liegt in Deutschland je nach
Altersgruppe des Hauhaltsvorstandes durchschnittlich bei 25% bis 29%, wobei sie im
Alter steigt und in Ostdeutschland etwas geringer ist.

Fur genossenschaftliche Angebote 6ffnet sich der Markt.

Die Marketingkampagnen der Traditionsgenossenschaften mit ihren 5 Millionen
Mitgliedern stof3en bereits in diese Liicke. In der Bremer Erklarung des
Genossenschaftstages vom 06.06.2002 heif3t es: "Den dynamischen
gesellschaftlichen Veranderungen setzen die Wohnungsgenossenschaften eine hohe
Wohnsicherheit zu ginstigen Preisen entgegen"”.

Zum anderen basieren die Chancen gemeinschaftlicher, genossenschatftlich
organisierter Wohnprojekte auf dem wachsenden Wunsch ganz unterschiedlicher
sozialer Milieus, sich zu Bau- oder Bewohnergruppen zusammenzuschliel3en, um
Uber ihre Wohnverhaltnisse in tberschaubaren Gemeinschaften selbst zu
bestimmen.

Die Motive fur entspr. Gemeinschaftsprojekte sind vielféltig:

- 0kologisch bewusstes Leben und naturverbundenes Wohnen/Siedeln

- gemeinsame Kindererziehung,

- Mehrgenerationenwohnen

- Seniorenwohnen

- Multikulturelles Wohnen

- Gleichgeschlechtliches Wohnen/Leben

- Alternative zur Miete und zum Ausverkauf von Mietwohnungsbestanden an
Verwertungsgesellschaften.

Hierfur bietet sich die Organisationsform der Genossenschaft mit ihnren Zielen der
Selbstverwaltung, der Gewinnbegrenzung und des revolvierenden Einsatzes von
Uberschussen an.

Gemeinschaftliche, genossenschaftliche Wohnprojekte vereinen idealer weise
Individualitdt und Gemeinschaftssinn - damit bieten sie eine Alternative zu
individuellem Wohneigentum oder anonymen Vermietungsverhaltnissen.

Umsetzungsbedingungen und -strategien

Die Basis genossenschaftlicher Finanzierungsstrategien sind: Vorschiisse und
Sparbeitrage ihrer Mitglieder, Inhaberschuldverschreibungen von Kapitalanlegern,
Selbsthilfe, kostengiinstiges Bauen, revolvierender Einsatz von Uberschiissen sowie
nach wie vor eine besondere offentliche Férderung sei es in Form von Burgschaften,
Steuervergunstigungen, Zuschissen, gunstigen Darlehen oder
Grundstticksangeboten zur Pacht.

Die tendenziell ricklaufige 6ffentliche Forderung wird zunehmend durch
phantasievolle Einwerbung privaten Kapitals ersetzt.

Traditionsgenossenschaften setzen dabei auf zusatzliche Dienstleistungsangebote
und Produkte im Rahmen der Altersvorsorge sowie teilweise auf ihre
Spareinrichtungen. Die Klientel der Gemeinschaftswohnprojekte weist durchaus
unterschiedliche Einkommensverhaltnisse und Moglichkeiten der
Eigenkapitalbeschaffung auf bis hin zur personlich-direkten Einwerbung von
Fremdeinlegern, die sich mit einer langfristig gesicherten Rendite von 4 % zufrieden
geben.



Der Bund hat sich zwar im Zuge der Férderalismusreform aus der objektbezogenen
sozialen Wohnraumférderung zurtickgezogen und diese den Landern und der KfW
Uberlassen. Die Lander erhalten hierflr aber nach wie vor vom Bund 518 Mio € p.a.
bis 2013. Einige Lander haben die Genossenschaftsforderung als besonderes
Anliegen in ihre Wohnraumférderprogramme aufgenommen.

Die Kreditanstalt fur Wiederaufbau (KfW) bietet seit 2006 ein "Forderfenster"” flr den
Erwerb von Genossenschaftsanteilen an. Es gelten die Konditionen des KfWw-
Eigentumsprogramms; aufgrund der Besonderheiten von Genossenschaftsanteilen
werden diese bis zu 100% gefordert™®.

Uber die Stadtebauférderung und die vorgeschriebene Reprivatisierung lasst sich
der Erwerb von Wohnungen durch neue Genossenschaftsgrindungen unter Mithilfe
entsprechend gewillter Kommunen ebenfalls férdern**.

Die meisten Traditionsgenossenschaften in Westdeutschland verfligen - nicht
zuletzt aufgrund der ihnen gewéhrten 6ffentlichen Subventionen und dadurch
ermdglichten Abschreibungen -, aber auch teilweise in Ostdeutschland, Gber
genugend Eigenkapital, um notwendige, am Wohl ihrer Mitglieder orientierte
Marktanpassungsstrategien umzusetzen.

Dazu 6ffnen sich immer mehr Traditionsgenossenschaften den Wohnwiinschen
sich neu grindender Wohngruppen bzw. Baugemeinschaften; sie planen und bauen
mit ihnen und raumen ihnen besondere Selbstverwaltungsrechte ein®>.

Aktuelle Beispiele fir gemeinschaftliche Wohnprojekte

Wohnungsgenossenschaften sind grundsatzlich nicht an bestimmte Wohn- und
Siedlungsformen, die Lage in der Kernstadt oder im suburbanen Raum, an Bestand
oder Neubau gebunden.

Engt man die Gartenstadtidee auf naturverbundene Wohnformen und das "Haus mit
Garten" ein, so gibt es auch fur diesen Zusammenhang gute Beispiele fur
genossenschaftlich organisierte Gemeinschaftswohnprojekte im Bestand und
Neubau.

Dabei sind 2 Akteursgruppen zu unterscheiden: die Traditionsgenossenschaften
und neue Baugenossenschaften bzw. neue Bewohnergenossenschaften.

Traditionsgenossenschaften treten als Bauherren fir ihre Mitglieder in
Erscheinung; wenn sie dies tun, dann oft mit hohem Anspruch an eine 6kologische
Bauweise und mit Sinn fir die Entwicklungschancen eines Gemeinschaftsgefinhls.
Dem dienen Gemeinschaftseinrichtungen, friihzeitige Beteiligung der Mitglieder am
Baugeschehen und Unterstitzung bei der Gruppendynamik. Wichtiges Ziel ist dabei
die soziale Mischung ihrer Mitglieder mithilfe unterschiedlicher Wohnangebote.
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Abbildung 5: Siedlung Norderstedt, Schiffszimmerergenossenschaft eG

In Norderstedt hat die traditionsreiche Hamburger Schiffszimmerergenossenschaft
eG einen Mix verschiedener Bau- und Wohnformen realisiert, der auch Reihenhauser
als Genossenschaftseigentum fur ihre Mitglieder vorsieht.

Abbildung 6: Siedlung Bérkhauser Feld/Solingen, Spar- und Bauverein Solingen eG

In Solingen hat der traditionsreiche Spar- und Bauverein Solingen eG eine Siedlung
mit 380 Wohneinheiten zwischen 34gm und 117gm gebaut. Dabei wurden
interessante Gebaude- und Grundrissvarianten entwickelt. Zum Beispiel 3-
geschossige Wohngebaude mit reihnenhauséhnlichen Maisonettewohnungen, die sich
vielfaltig variieren lassen sowie Reihenhauser.



Von zunehmender Bedeutung sind Bauherrengemeinschaften und neue
Wohnungsbaugenossenschaften.

Abbildung 7:Okologische Siedlung Am Moorwiesengraben in Kiel-Hassee,
Siedlungsgenossenschatft Kieler Scholle eG

In Tragerschaft einer 1989 gegriindeten Genossenschaft wurden nach jahrelangen
Vorbereitungen und Kampfen insbesondere mit der Bauverwaltung der Stadt Kiel 20
H&auser verschiedener Gro3e mit 98 - 180 gm Wohnflache auf jeweils 200 gm
Grundflache errichtet. Die ein- bis zweigeschossigen Hauser sind in Gruppen bzw.
Ensembles zusammengefasst.

Die Hauser wurden als Eigentum mithilfe 6ffentlicher Mittel auf Erbpachtflachen
finanziert. Die Genossenschaft tragt den grofdten Teil des Grundstiicks, alle
Einrichtungen der Ver- und Entsorgung sowie das Gemeinschaftshaus. Wege,
Platze, Grunflachen, die Schilfklaranlage, ein Gemeinschaftshaus mit stadtisch
gefordertem Kindergarten und BHKW fur die gesamte Energieversorgung gehoren
der Genossenschaft und sind auf genossenschaftlichen Erbpachtflachen errichtet.
Die Erbpachtvertrage beziehen sich aufeinander, so dass eine Lésung der
Eigentimer von der Genossenschatft nicht moglich ist.



Das Potential fir Wohnungsbau- und Bewohnergenossenschaften nimmt zu.
Den Grindungsinitiativen neuer Gemeinschaftswohnprojekte mangelt es an
offentlicher Forderung aber nicht an Phantasie, das notwendige Eigenkapital
ein zu werben.

Die nachgefragten Wohn- und Siedlungsformen erstrecken sich Uber die ganze
Angebotspalette vom "Haus mit Garten" bis hin zur Etagenwohnung in
Mehrfamilienh&usern sowohl im Bestand als auch im Neubau.

Chancen fur Hellerau

Gibt es bei der stadtebaulichen Fortentwicklung Helleraus eine Chance fur
gemeinschaftliche Wohnprojekte ?

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Dresden (INSEK, 2002) schlagt in
seinem "Handlungskonzept Wohnen" vor, die Wohnfunktion Helleraus zu erhalten
und zu starken. Als Bebauung sind Einfamilienhauser, Doppelhauser und
Reihenhéauser sowie gemischte Bebauung vorgesehen.

Die Wohnbauflachenpotentiale und mégliche Bebauungsvorschlage werden im
Feinkonzept Gartenstadt Hellerau 2007/2008 der STEG-Dresden fur das Bund-
Lander Programm "Stadtebaulicher Denkmalschutz" naher beschrieben (vgl Abb. 8).

Feinkonzept
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Abbildung 8: Feinkonzept-STEG Dresden mit moglichen Bebauungsvorschlagen®®
und B-Plan Ubersicht*’




Aufgrund des zu vermutenden Potentials fur Gruppenwohnprojekte sollten die in
Planung befindlichen Bebauungsplane genutzt werden, um ein Angebot fur ein
oder mehrere gemeinschaftliche Wohnprojekte zu machen.

Dabei kann die Bauform durchaus variieren in der Spanne zwischen offener Villen-
und geschlossener Reihenhausbebauung bzw. kompakten niedrig-geschossigen
Bauformen.

Wie das Beispiel "Am Moorwiesengraben” (Kiel) zeigt, kommt die offene Bauweise,
gruppiert um einen Anger und das Gemeinschaftshaus, den Voraussetzungen in
Hellerau moglicherweise naher als geschlossene Reihenhauszeilen. Aber die
Entscheidung hierlber sollte offen gehalten werden und erst in méglichen
Beteiligungsverfahren entschieden werden.

Voraussetzung fur die Realisierung von Gemeinschaftswohnprojekten ist die
Bereitschaft der Grundstiickseigenttimer, die hierfir vorzusehenden Bauareale
maoglichen Interessengruppen bis zur Klarung ihrer Zusammensetzung und ihrer
Bauvorstellungen an die Hand zu geben. Wer sind die Grundsttickseigentimer ?
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A — Grundbesitz der Gartenstadtgesellschaft Hellerau gGmbH
B — Grundbesitz der Baugenossenschaft Hellerau e.G.mbH
C — Grundbesitz der Deutschen Werkstatten Hellerau

Abbildung 9: Karte Grundbesitzverhaltnisse 1908 *® und heute'®

Die Eigentumerstruktur hat sich zwar zwischenzeitlich erheblich gewandelt, lasst
aber auf kiinftige Bereitwilligkeit, Gruppenwohnprojekte zu unterstitzen, hoffen.
Realisierungschancen fur Gruppenwohnprojekte bietet insbesondere der B-Plan Nr.
161 Moritzburger Weg Nord, dessen Grundstiicke sich im Eigentum der noch bis
2007 offentlichen und seitdem privatisiertenTreuhandliegenschaftsgesellschaft mbH
(TLG) befinden sowie ggf. auch der B-Plan Nr. 299 Karl-Liebknecht Str./Heideweg,
dessen Grundstticke sich im Eigentum der kommunalen, seit 2007 aber ebenfalls



privatisierten Siedlungs- und Wohnhausgesellschaft-Sachsen GmbH (SWG)
befinden.

Die Stadtplanung musste bereit sein, die in Frage kommenden Bebauungsplane in
entsprechenden Bauabschnitten Zug um Zug und in enger Kooperation mit den
Interessenten fur gemeinschatftliche Wohnprojekte aufzustellen.

Beim Ministerium bzw. der Séachsischen Aufbaubank so wie der Stadt Dresden wéren
Konditionen zur Forderung einer professionellen Begleitung der Projektgruppen
sowie zur Férderung des Wohnungsbaus (ggf. auch tber die Vermittlung
entsprechender - inzwischen auch Genossenschaften offen stehenden - KfW-Mittel
und der Riester-Wohnraumférderung) zu erfragen bzw. zu erbitten.

Auch im Bestand kénnten die Moglichkeiten gemeinschaftlicher Wohnprojekte
geprift werden.
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Abbildung 10: Hauser am "Markt"?°

Soweit die privatwirtschaftliche "Gartenstadtgesellschaft Hellerau AG" inzwischen
Eigentimerin der Wohnungen "Am Markt" ist , erscheint zwar die Chance, den
Eigentiimerwechsel fir die Griindung einer Bewohnergenossenschaft zu nutzen,
vertan zu sein.?! Mdglich ware aber ggf. eine Mietergenossenschaft nach Hamburger
Vorbild, bei dem die Eigentumsverhaltnisse zwar nicht geandert werden, wohl aber
die Bewohner einen erweiterten Mitgestaltungsspielraum durch Selbstverwaltung
erhielten.



Abbildung 11: "Waldschanke'*

Vielleicht eignet sich die leerstehende, Denkmal-geschitzte Waldschanke fir ein
soziales Gruppenwohnprojekt ?

Auch fur die Zukunft Helleraus gilt "Wege entstehen dadurch, dass man sie geht"
(Franz Kafka).
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Anmerkungen

vgl Benevolo, Leonardo: Die Geschichte der Stadt, Frankfurt/Main 1986, S.91ff

% "Eine Gartenstadt ist eine Stadt, die fur gesundes Leben und Arbeit geplant ist; grof3 genug, um ein
volles gesellschaftliches Leben zu ermdglichen, aber nicht gréer; umgeben von einem Girtel offenen
(landwirtschaftlich genutzten) Landes; die Béden des gesamten Stadtgebietes befinden sich in
offentlicher Hand oder werden von einer Gesellschaft fir die Gemeinschaft der Einwohner verwaltet."
Osborn, Frederic: Vorwort zur englischen Neuausgabe von Howards "To-morrow" 1946, in: Howard,
Ebenezer: Gartenstadte von morgen:das Buch und seine Geschichte, Hrsg: Posener, Julius, Berlin
1968, S. 179
% "Die Gartenstadt wie H. sie definiert ist kein Vorort, sondern das genaue Gegenteil eines Vorortes:
nicht ein Platz im Grinen, wohin man sich zurtickzieht, sondern eine neue Stadtgestalt, die Stadt und
Land vereint, und in der kréftiges stadtisches Leben sich entwickeln kann." Mumford, Lewis: Der
Gartenstadtgedanke und moderner Stadtebau, a.a.0., S. 189
* Bis 1914 wurden von der "Freien Scholle eG" ca 71 Doppelhauser in Selbsthilfe auf billigem Bauland
aulRerhalb der Stadt in Berlin-Tegel gebaut. AuRerdem ein Kinderheim fiir die Tagesbetreuung, ein
Lokal zur Unterhaltung und Belehrung, ein Verkaufslokal fir den Konsumverein, Werkstatten fur
Beschaftigungslose. Die "Freie Scholle eG" gibt es bis heute - sie verfugt tber 1500 Wohnungen.
° Novy, Klaus: Illustrierte Geschichte der Gemeinwirtschaft, Berlin 1985, S. 36
® Novy, Klaus, a.a.0., S. 40
! zit. bei Hartmann, Kristiana: Deutsche Gartenstadtbewegung, Minchen, 1976, Seite 36
® Das Identitatsprinzip meint, dass die Mitglieder der Genossenschaft beide Marktrollen Glbernehmen,
dle des Kunden und die des Anbieters und des Vermieters. Vgl. Novy, Klaus, a.a.O., S. 40

vgl Hartmann, Kristiana, a.a.O., S.46ff

1% Dohrn, Wolf: Die Gartenstadt HeIIerau — Ein Bericht von Eugen Diederchs, Jena 1908, S.6 zit. bei
Arnold, Klaus-Peter: Vom Sofakissen zum Stadtebau: die Geschichte der Deutschen Werkstétten und
der Gartenstadt Hellerau, Dresden 1993, S.331

Statut der Baugenossenschaft Hellerau vom 10.09.1908 zit. bei Arnold, Klaus-Peter, a.a.O., S. 331

% 50 Karl Schmidt zit. bei Rossger, Miriam: Die Baugenossenschaft Hellerau, Dresdner Hefte 51/2007,
S. 44
'3 Der Bund (BMVBS) und die Bundesanstalt fir Bauwesen und Raumordnung (BBR) beteiligen sich
ideell an der Starkung des Genossenschaftswesens zum Beispiel durch:

- die Berufung einer Expertenkommission "Wohnungsgenossenschaften" und Veroéffentlichung ihres
Berichtes "Potentiale und Perspektiven" 2004; DIfU/Humboldt-Universitat wurden mit der Evaluierung
der von der Expertenkommission vorgeschlagenen MaflZnahmen beauftragt. Ergebnisse sind fur 2009
zu erwarten.

- das ExWoSt-Forschungsfeld "Modelle genossenschaftlichen Wohnens" mit den Teilprojekten
"Erschlie3en von Genossenschaftspotentialen” (Klaus Novy Institut), "Altersvorsorge und
Wohnungsgenossenschaften" (Analyse & Konzepte) sowie einem Bericht der Bundesanstalt fir
Bauwesen und Raumordnung (BBR) Uber "Genossenschaftliche Lésungen beim Verkauf von
Wohnungsbestéanden.

- dle Auslobung und Vergabe eines Genossenschaftspreises Wohnen (IWS, 2008/09).

14 Beispiele hierfiir sind die neu gegrundeten ,WoGe Selbsthilfe Linden eG* und ,WoGe Nordstadt eG*
in Hannover, die im Zuge der Reprivatisierung bei Abschluss von Sanierungsmafnahmen nach §136
BauGB jeweils tber mehrere Hundert Wohnungen in Griinderzeitstadtteilen Hannovers verfugen.

'* Beispiel hierfiir ist das generationsibergreifende Frauenwohnprojekt ,Offensiv altern — offensiv
leben” der ,Berliner Baugenossenschaft 1889
'® Feinkonzept Gartenstadt Hellerau 2007/2008, die STEG-Dresden, Hrsg. Landeshauptstadt
Dresden, Dresden 2008, Plan 07

a a.0.,,S.18

Rossger Miriam, a.a.O., S. 43

Felnkonzept Gartenstadt Hellerau 2007/2008, a.a.O., Plan 03

% Hartmann, Kristiana, a.a.0., S. 88 sowie Galonska, Clemens Elstner, Frank: Gartenstadt Hellerau,
Chemnitz 2007, S. 73 und S. 75



%L als beispielhaft gilt das Vorgehen der Mieter einer Berliner Wohnanlage, die sich mit der Griindung
der Bewohnergenossenschatft "Bremer Hohe eG" dem drohenden Ausverkauf ihrer Wohnungen
erfolgreich widersetzt haben

%2 Galonska, Clemens; Elstner, Frank, a.a.O., S. 62



