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Immovielien

Gegenentwurf zur profitorientierten Immobilienentwicklung

Larisa Tsvetkova

Immovielien als Korrektiv

Visionen fur die Stadt der Zukunft erzeugen Bilder eines klimaneutralen, gerechten, produktiven und inklusiven
Lebensraums (vgl. BBSR im BBR 2021). Doch die heutige Entwicklung lasst ein anderes Zukunftsbild vermuten.
Gentrifizierung, Wohnungsnot und Flachenknappheit sind nur einzelne Symptome einer umfassenden Kom-
merzialisierung der Stadte: Seit dem Anfang des 21. Jahrhundert wurde die Aufwertung und Verwertung von
Immobilien zum Bestand der weltweiten Stadtentwicklung (vgl. Sassen 2018). Mit der Kommerzialisierung des
Immobilienmarktes sind Gebaude zu einer Ware geworden, die als Kapitalanlage vermehrt werden will. Die Fol-
gen der unregulierten Spekulation und des ungebremsten Wachstums sind deutlich splrbar: Die Ressource Bo-
den sowie der Zugang zu Kultur-, Arbeits- und Wohnraum in unseren Stadten werden immer knapper, eine
Neuausrichtung der Stadtentwicklung wird immer dringlicher (vgl. Brederlau/ISE 2020).

Als Gegenentwurf zur profitorientierten Immobilienentwicklung und wachstumsfokussierten Baupolitik entwi-
ckelten sich in den vergangenen Jahrzehnten vielfaltige Initiativen, die ihre Visionen der zukunftsgerechten
Stadt in eigenen Projekten umsetzten (vgl. Schafer 2016, S. 8). Gemeinwohlorientierte Immobilienprojekte von
Vielen fur Viele —Immovielien — bringen keine finanzielle Rendite, sondern erzeugen vielmehr eine »Stadtren-
dite« (BBSR im BBR 2020, S. 132) im Sinne des Gemeinwohls fiir die Nutzer/innen, die Nachbarschaft und die
Stadt. Sie retten leerstehende Hauser, die als nicht rentabel gelten und verfallen. Sie entziehen wertvolle Immo-
bilien der Spekulation und sichern ihre Zuganglichkeit und Bezahlbarkeit. Darliber hinaus reagieren sie auf glo-
bale 6kologische, soziale, gesundheitliche, 6konomische Krisen mit lokalen, praktischen Losungen. Zu Beginn
bewirken Immovielien kleine Veranderungen vor Ort, und gewinnen mit der Zeit an Strahlkraft Gber die Projekt-
und Stadtgrenzen hinaus.

Gemeinwohl durch Engagement und Mitbestimmung

In den vergangenen Jahren haben Immovielien bewiesen, dass sie auf immer neue Krisen reagieren und Innova-
tion vorantreiben kdnnen: Bereits in den 1990er Jahren wurden die ersten autoarmen Quartiere, 6kologischen
Geschosswohnungsbauten mit einer kleinteiligen Nutzungsmischungen im Selbstbau umgesetzt (vgl. Miller
2015).In den 2000er Jahren entstanden inklusive und altersgerechte Wohnformen mit flexiblen Grundrissen
und gemeinschaftlichen Flachen (vgl. LaFond et al. 2017). Anfang der 2020er Jahren haben Immovielien-Pro-
jekte in ihren Raumen Teststationen eingerichtet, Impfaktionen organisiert und Selbsthilfeangebote gestartet
(vgl. Hampe 2021). In den Jahren ab 2015 haben zahlreiche Immovielien- und Wohnprojekte ihre Gastewoh-
nungen und Gemeinschaftsraume als Wohnraum fur Geflichtete angeboten und gleichzeitig den Zugang zu
den lokalen Selbsthilfenetzwerken fiir Neuankommende eroffnet (vgl. LaFond et al. 2017). 2022 taten es viele
Projekte noch einmal.
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Die solidarische Grundhaltung und die transformative Kraft liegen in der Natur von Immovielien: Im Gegensatz
zu profitorientierten Entwickler/innen suchen sie nicht nach Vorhaben mit maximalen Gewinn, sondern nach
Losungen fur lokale Herausforderungen. Das Grundgerust der Immovielien-Strukturen sind das Engagement
und die Mitwirkung vieler Macher/innen, die im Vergleich zu professionalisierten Unternehmen mehr Zeit und
Ressourcen fur die Entscheidungsfindung und eine schrittweise, prozesshafte Entwicklung investieren. Die Pla-
nungszeit und die Ressourcen sind allerdings gut angelegt. Der langfristige Mehrwert von solchen Prozessen
liegt in flexiblen und solidarischen Strukturen, die sich mit der Zeit anpassen und sowohl personliche als auch
globale Krisen tberdauern konnen. Darlber hinaus teilen Immovielien ihre Ressourcen und Erfahrungen,
wodurch sich kleine Innovationen und experimentelle Ansatze rasch skalieren und etablieren kdnnen. So enga-
gieren sich tUber 200 Institutionen und Personen im Netzwerk Immovielien, um durch Erfahrungsaustausch,
Bildungsformate, sowie Forderungs- und Positionspapiere die Rahmenbedingungen fir eine gemeinwohlorien-
tierte Stadt- und Immobilienentwicklung bundesweit zu verbessern.

Die Vielfalt der Vielen: einige Praxisbeispiele

Immovielien entstehen Uberall, vermutlich in jeder deutschen GroRstadt gibt es sie: Kunstraume in verlassenen
Industriegebauden, Kultur- und Nachbarschaftszentren auf ehemaligen Fabrikgelanden, gemeinschaftliche
Wohnprojekte in alten Kasernenkomplexen und in innerstadtischen Baullcken. Auch in kleinen Stadten und im
landlichen Raum sind diese Projekte bundesweit sichtbar. Nachbarschaftliche Treffpunkte 6ffnen in ehemali-
gen Gewerberaumen, Vereine und Start-ups bespielen leerstehende Hofe fiir CoWorking, Coliving und »Work-
action«, Dorfladen und Freibader werden von Bewohner/innen verwaltet. Auch die gemeinschaftlichen Wohn-
projekte entstehen in alten und neuen Quartieren, im Neubau und im Bestand, im individuellen und im ge-
meinschaftlichen Eigentum, mit multifunktionalen und offenen Raumen fir ihr Haus und Quartier. Die thema-
tischen Ausrichtungen, die Organisationsformen und die Finanzierungsmodelle der Immovielien sind vielfaltig.
Einige Immovielien mit einer besonderen Strahlkraft zeigen, welche Potentiale eine gemeinwohlorientierte Im-
mobilienentwicklung hat:

In Wuppertal auf dem Gelande des ehemaligen Bahnhofs Mirke agiert die Utopiastadt seit 2011 als ein »andau-
ernder Gesellschaftskongress mit Ambitionen und Wirkung« (Utopiastadt gemeinniitzige GmbH 2022). Mit den
Raumlichkeiten im alten Bahnhofsgebaude und den AulRenflachen, einem lokalen Netzwerk, einem gemeinnit-
zigen GmbH und einem Forderverein bietet die Utopiastadt eine Plattform fiir bestehende und entstehende
Projekte und Initiativen, wie Reparaturcafés und Kultur-Festivals, CoWorking-Spaces und Forschungsnetzwerke,
solidarische Quartiersfonds und ein selbstverwaltetes Lastenradverleih auf Spendenbasis (vgl. ebd.). Darlber
hinaus unterstitzt die Utopiastadt Projektgriindungen in Wuppertal, beispielweise durch das »Wissens- und
Ressourcen-Stipendium fiir Gemeinwohl-Projekte« (ebd.).

In Hannover auf der Flache eines alten Industriehofes bietet das PLATZprojekt einen Experimentierraum zum
Selbstbauen und Mitgestalten: Das Projekt wurzelt in der Idee der Aneigung von ungenutzten Flachen fiir einen
Skatepark und entwickelt sich seit 2013 als eine »Brutstatte unkonventioneller Ideen« weiter (vgl. PLATZprojekt
EV.0.J.). Im und aus dem PLATZprojekt e.V. entstehen vorlaufend verschiedene Ideen und Projekte, von kunst-
stoffverarbeitender Manufaktur auf Radern und Bibliothek der Dinge Uber Surf- und Skateboardproduktion bis
hin zu Massage Box und Artist Residency Container (vgl. ebd.) Das Geheimrezept der auRergewdhnlichen
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Vielfalt der Projekte lasst sich in einer Mischung aus einer ausgezeichneten Offentlichkeitsarbeit, der vielen Ver-
anstaltungen vor Ort und vor allem der niederschwelligen Mitmach-Maoglichkeiten vermuten.

Im brandenburgischen Pradikow auf dem ehemals landwirtschaftlich genutzten Vierseitenhof entstand zwi-
schen 2016-2021 ein lebendiger Wohnort und Treffpunkt mit CoWorking, Veranstaltungsraumen, Café-Kneipe
und einer multifunktional benutzen Scheune (vgl. Asher et al. 2022, S. 30—31). Die Scheune als gemeinschaftli-
cher Raum und Dorfwohnzimmer wird von dem Hof Pradikow e.V. betrieben und den »Freunden der Scheune«
aus dem Dorf und dem Umfeld unterstitzt (vgl. ebd., S.31). Die gemeinnitzige Stiftung trias erwarb das Grund-
stick und vergab Erbbaurechte an die Mietergenossenschaft SelbstBau e.G, wobei gemeinwohlorientierter Pro-
jektzweck im Erbbaurechtsvertrag festgehalten wurde (vgl. ebd.).

In Bochum auf dem Gelande der ehemaligen Fabrikanlage am Imbuschplatz entwickelte die Montag Stiftung
Urbane Raume zwischen 2017-2021 die Ko-Fabrik mit Atelier- und Blroraumen, Werkstatten, einem Nachbar-
schaftscafé, einer Buchhandlung sowie einer flexibel nutzbaren Quartiershalle als Begegnungsort, Workshop-
und Proberaum (Montag Stiftung Urbane Raume gAG 2021, S. 19). Wie andere Projekte der Stiftung, wurde die
Ko-Fabrik nach dem Initialkapitalprinzip entwickelt: Gemeinsam mit Akteur/innen im Stadtteil erarbeitete die
Stiftung ein inhaltliches und wirtschaftliches Entwicklungskonzept und griindete fiir die Umsetzung eine ge-
meinnitzige Gesellschaft, die ihren Eigenkapital von der Carl Richard Montag Stiftung erhielt (vgl. ebd., S. 35).
Die Stadt Bochum vergab Erbbaurechte an die Urbane Nachbarschaft Imbuschplatz gGmbH und verzichtete auf
den Erbbauzins unter Voraussetzung der Gemeinnitzigkeit: durch die Uberschisse aus der Bewirtschaftung
der Ko-Fabrik werden gemeinwohlorientierte Projekte vor Ort finanziert. (Urbane Nachbarschaft Imbuschplatz
gGmbH o.].).

In Berlin auf dem ehemals leerstehenden Gebaudekomplex am Haus der Statistik hat eine zivilgesellschaftliche
Initiative ein modellhaftes Projekt angestofRen und dadurch den urspriinglich geplanten Verkauf und den Abriss
des Gebaudebestandes verhindert (vgl. Braun / Lynen 2022, S. 97). Nach Durchfiihrung von Machbarkeitsstu-
dien und Verhandlungen mit dem Land konnte die Initiative den Aufbau einer »Public Civic Partnership« erzie-
len (vgl. ebd.). Nach der Griindung einer Genossenschaft durch die Initiative und dem Erwerb des Areals durch
das Land Berlin wurde die kooperative Planung mit fiinf Partner/innen organisiert: beteiligt sind die ZUsam-
menKUNFT Berlin eG, das Land, das Bezirksamt, die landeseigenen Wohnungsbaugesellschaft und das Berliner
Immobilienmanagement (vgl. ebd. 97-98). Wahrend nachbarschaftliche, soziokulturelle und kiinstlerische Initi-
ativen ausgewahlte Flachen nutzen und beleben, werden in einem Werkstatt- und Bebauungsplanverfahren
langfristige Entwicklungskonzepte von der Zivilgesellschaft und der 6ffentlichen Hand kooperativ erarbeitet
(vgl. ebd. 98-100).

Immovielien fur eine zukunftsfahige Demokratie

Immovielien sind nicht nur Treiber der Innovation, sondern auch Orte der Solidaritat und der gelebten Demo-
kratie. Die vielfaltigen Organisationsstrukturen von Immovielien zeichnen sich durch flache Hierarchien zwi-
schen verschiedenen Akteur/innen und »informelle, aber geregelte Formate zur Mitbestimmung« (Ziehl et al.
2022,5.9-10) aus. Die Erfahrungen in und mit Immovielien-Initiativen bieten auRerdem »Selbstwirksamkeitser-
fahrungen« (ebd., S.10) und tragen sowohl bei Immovielien-Macher/innen als auch bei Vertreter/innen der
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Kommunalverwaltung zum Aufbau von Know-how in der praktischen Projektarbeit und in gemeinschaftlichen
Entscheidungsprozessen bei (vgl. ebd.).

Die Wirkung der Immovielien zeigte sich in vergangenen Jahren eindrucksvoll: Die Vielfalt der Effekte reicht von
gemeinschaftlichen und nachbarschaftlichen Flachen tUber ehrenamtlich getragene Selbsthilfe- und Sharing-
Angebote bis zu solidarischen Finanzierungsmodellen und Starkung der Demokratie. Die vielfaltigen Immo-
vielien-Initiativen vereint die Uberzeugung, dass eine gemeinwohlorientierte Stadt- und Immobilienentwick-
lung nicht mit wenigen grol’en Manahmen, sondern nur mit vielen kleinen Ansatzen und Projekten gelingen
kann. Allerdings sind die Rahmenbedingungen fir eine nicht-kommerzielle Immobilienentwicklung auf einem
spekulativen Markt nach wie vor ungtinstig. Der Zugang zu Grundstiicken und Immobilien wird schwieriger, die
steigenden Boden- und Baupreise gefahrden die Bezahlbarkeit der Projekte, die Bedingungen der Forderpro-
gramme entsprechen der Komplexitat und Flexibilitat der Immovielien nicht. Deshalb werden Stimmen lauter,
die eine Veranderung fordern: in der Bodenpolitik und im Planungsrecht, in den Férderprogrammen und in Fi-
nanzierungsstrukturen, in Vergabeverfahren und in der Verwaltungsarbeit. Dieser Ansatz erfordert ein Umden-
ken der Politik und Praxis des Planens und Bauens. Die Komplexitat dieser Anstrengung kann abschrecken, aber
sie kann auch Mut machen: Denn Immovielien zeigen, dass solidarische und krisenfeste Stadte und Gemeinden
schon heute moglich sind und auch morgen moglich sein kdnnen, wenn wir sie gemeinsam gestalten.

Publikationshinweis
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