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Vorwort

Die vorliegende Studie wurde 2022 von der HafenCity Hamburg GmbH auf den Weg gebracht,
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Ostlichen HafenCity zu untersuchen. Im Fokus dieser Untersuchung standen die Gestaltung und
Wirkweise der institutionellen Umsetzungsprozesse auf die Realisierung von Baugemeinschaften
und auf ihre gemeinwohlbildenden Potenziale auf Quartiersebene. Die Ergebnisse dieser Studie sind
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Abstract

Die Férderung von Baugemeinschaften wird in Hamburg mit der Erzeugung einer Quartiersdivi-
dende durch diese gemeinschaftlichen Wohnprojekte begrindet. Die vorliegende Studie unter-
sucht die Rahmenbedingungen zur Umsetzung von Baugemeinschaften als planerisches Instru-
ment zur Férderung sozialer Integration und nachbarschaftsbildender MaRnahmen in der dstlichen
HafenCity in Hamburg. Die lokale Studie beleuchtet die Komplexitét der Rahmenbedingungen far
die Grindung, Planung und Realisierung von Baugemeinschaften und arbeitet die damit verbun-
denen Anforderungen und Herausforderungen heraus. Dabei werden Unterschiede zwischen
Baugemeinschaften im individuellen Eigentum und Baugemeinschaften unter dem Dach von
Bestandsgenossenschaften bertcksichtigt. Interviews mit Akteuren der institutionellen Unterstat-
zungsstruktur und mit Haushalten aus 13 Baugemeinschaften weisen darauf hin, dass das Potenzial
von Baugemeinschaften fur gemeinwohlbildende Quartierseffekte Gberschdtzt wird. Vor diesem
Hintergrund werden die Beweggrunde fur die Férderung von Baugemeinschaften im individuellen
Eigentum hinterfragt. Zentrale Ergebnisse dieser Studie sind Empfehlungen flr die Weiterentwick-
lung von Maflnahmen zur Umsetzung von Baugemeinschaften als integrationsférdernde Wohn-
projekte.

Vorstellung des Untersuchungsraumes

Seit Ende der 1990er Jahre wird von der HafenCity Hamburg GmbH (HCH; bis 2004: Gesell-
schaft fur Hafen- und Standortentwicklung) eine ehemalige Industrie- und Hafenfléche als
lebendiger Stadtteil neu entwickelt. Direkt neben dem UNESCO-Weltkulturerbe Speicher-
stadt und der Hamburger Innenstadt gelegen, entsteht die HafenCity im Kontext einer
Neudefinition der europdischen Stadt fur das 21. Jahrhundert. Im Gebiet (insgesamt 157 ha)
werden ca. 2,6 Mio. m? Bruttogrundfléiche fur etwa 8.000 Wohnungen sowie gewerbliche und
BuUronutzungen erstellt. Am Ende der Entwicklung sollen hier ca. 16.000 Menschen wohnen
und ca. 45.000 Arbeitspldtze verortet sein. Die Entwicklungsgesellschaft setzt sich selbst

und den diversen Projektentwickleriinnen anspruchsvolle Ziele hinsichtlich 6kologischer und
sozialer Nachhaltigkeit. Daher ist besonders bei Grundstticken, die primér fur Wohnnutzung
vorgesehen sind, nicht der erzielbare Verkaufspreis fur die Vergabe des Grundsticks aus-
schlaggebend, sondern in erster Linie die Qualitét des Nutzungskonzepts. Zur Finanzierung der
Entwicklung wurden der HCH anfangs sédmtliche FlGchen des Gebiets als ,Sondervermoégen
Stadt und Hafen” Ubertragen. Durch den Verkauf der Grundstticke wird die Herstellung der
offentlichen Infrastruktur (Verkehrswege, Freirdume etc.) ermdéglicht.

Baugemeinschaften in der éstlichen HafenCity 9



Teil 1

Untersuchungskonzept
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1. Baugemeinschaften
in Hamburg

1.1 Geschichtliche Entwicklung und politische Erwartungen

Seit den fruhen 1990er Jahren sind in Hamburg Uber 140 gemeinschaftliche Bauvorhaben mit
insgesamt Uber 3.200 Wohneinheiten umgesetzt worden (BHH-Dr.19/2995). Die Freie und Hanse-
stadt Hamburg verspricht sich von Baugemeinschaften diverse positive Effekte fur Bestands- und
Neubauquartiere. Baugemeinschaften wird zugesprochen, dass sie als sozialer Anker im Quar-
tier agieren und sich vermehrt nachbarschaftlich in ihrem Wohnumfeld engagieren, u.a. durch
die Perspektive einer langjdhrigen Selbstnutzung und Belegungsbindung. Sie verfolgen das Ziel
einer gemeinschaftlichen Gestaltung des Lebensumfeldes, einer Vernetzung mit der Nachbar-
schaft und die Bereitstellung von gemeinschaftlichen Fiéichen fur das Quartier. Diese Initiativen
sollen Quartiere nachhaltig beleben und stabilisieren. Ebenso wird davon ausgegangen, dass
Baugemeinschaften hdufig inklusiv agieren, indem sie auch Gruppen mit erschwertem Zugang
zum regul@ren Wohnungsmarkt (auf Basis einer solidarischen Finanzierung) in die Gemeinschaft
integrieren und familienfreundliches und generationstbergreifendes Wohnen realisieren. Dartber
hinaus wird Baugemeinschaftsprojekten Innovationspotenzial hinsichtlich ékologischer und nach-
haltiger Ansatze zugeschrieben (BHH-Dr. 2018; BHH-Dr. 2019). Aufgrund dieser Qualitdten sind in grofRen
Stadtentwicklungsgebieten in Hamburg bis zu 20 Prozent des Geschosswohnungsbaus fur die
Vergabe an Wohnprojekte von Baugemeinschaften vorgesehen, da diese als ,tragende Sdule der
Hamburger Wohnungsbaupolitik” etabliert werden sollen (BHH-Dr. 19/2995 2009: 2).

Aufgrund der erwarteten Innovationspotenziale unterstitzt die Freie und Hansestadt Haomburg
gemeinschaftliche Wohnprojekte durch ,die Bereitstellung stédtischer Grundstticke, die &ffentliche
Wohnraumférderung und ein ausdifferenziertes Vernetzungs- und Beratungsangebot” (Bsw 2023).
Letzteres Ubernimmt seit dem Jahr 2003 die st&dtische Agentur fur Baugemeinschaften. Direkt
nach Grindung der Agentur wurde ein Anteil fir Baugemeinschaften von 15 Prozent in Neubauge-
bieten angestrebt. Diese Regelung wurde sukzessive angepasst und im Koalitionsvertrag der CDU/
GAL von 2008 auf 20 Prozent erhéht. Der Wohnungsbauentwicklungsplan von 2009 und dessen
Fortschreibung im Jahr 2011 formulieren hingegen ebenfalls die Vergabe von bis zu 20 Prozent der
Fldche an Baugemeinschaften. Dabei ist unklar, ob sich die Kontingentvorgabe auf die Anzahl der
Wohneinheiten oder die Geschossfléiche (BGF) im Wohnungsbau bezieht.

~Wir wollen in den groRen Stadtentwicklungsgebieten weiterhin
20 Prozent der stddtischen Grundstiicke im mehrgeschossigen
Wohnungsbau fir Baugemeinschaften zur Verfigung stellen.”

Hamburger Koalitionsvertrag fur die 23. Legislaturperiode

Im Hamburger Koalitionsvertrag fur die 23. Legislaturperiode vom 24.04.2025 heil3t es: ,Wir wollen
in den grofden Stadtentwicklungsgebieten weiterhin 20 Prozent der stddtischen Grundstiicke im
mehrgeschossigen Wohnungsbau fur Baugemeinschaften zur Verfigung stellen.” (s. 51) Um dieses
Ziel zu erreichen wird auch weitere Unterstitzung von Baugemeinschaften wie folgt angekundigt:
.Den Prozess genossenschaftlicher Neugrindungen zum Beispiel von Baugemeinschaften werden
wir zukUnftig erleichtern und so den Wirkungskreis der gemeinnutzigen Wohnungsunternehmen
verbreitern. Wir wollen die Kleingenossenschaften und Baugemeinschaften kiinftig noch besser
unterstutzen, z.B. durch die Grindung einer Dachgenossenschaft oder einem alternativen Organi-
sationsmodell.” (s. 55)
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Blick auf den Wohnturm Roots im Quartier Elbbricken und Uber die dstliche HafenCity Richtung Innenstadt. © Daniel Sumesgutner

Unabhdéngig von der politischen Vorgabe ist die Realisierung von Wohnraum von Baugemein-
schaften nachfrageabhdngig. Die gemeinschaftlich geplanten Bauvorhaben stehen angesichts
der in Hamburg knapper werdenden Fldchen fir den Wohnungsbau im Wettbewerb zueinander
und mit anderen Wohnvorhaben. Im Rahmen des Bewertungsprozesses von Bewerbungen von
Baugemeinschaften fur stédtische Fl&ichen wird u.a. erwartet, dass Baugemeinschaften explizit
darlegen, wie sie sich mit sozialen Angeboten und Aktivitéten in den Stadtteil einbringen wollen, um
einen sozialen Mehrwert fUr die Gemeinschaft zu leisten (Bsw 2018). Diese auf Baugemeinschaften
Ubertragene Steuerungsaufgabe ist auch im Kontext der im Baugesetzbuch und im Wohnférde-
rungsgesetz geforderten sozialen Mischung und vor dem Hintergrund der Debatte zur Vermeidung
von Segregationsprozessen in urbanen Quartieren zu betrachten (Harlander und Kuhn 2020: 233f.).

1.2 Forschungsbefunde und offene Forschungsfragen

In der Hamburger HafenCity wurde zwischen November 2019 und Sommer 2020 eine Vorunter-
suchung mit einzelnen Bewohner:innen von funf bereits etablierten Eigentumsbaugemeinschaften
durchgefuhrt (Borscheid 2020; Borscheid und Schréder 2021). Diese Baugemeinschaften sind innerhalb
eines Zeitraumes von knapp zehn Jahren entstanden, in dem sich die konzeptionelle Grundlage
far diesen Wohntypus weiterentwickelt hat; das bedeutet auch, dass sich die geschilderten Erfah-
rungen auf unterschiedliche ideelle und politische Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung
beziehen und damit keinen direkt vergleichbaren Bezug untereinander zulassen. Eine umfassende
Analyse einzelner Baugemeinschaften war in der Voruntersuchung nicht vorgesehen. Die durch-
gefuhrten Interviews beleuchten jeweils individuelle Perspektiven, die zwar nicht als représentativ
far die jeweilige Baugemeinschaft betrachtet werden dirfen, die aber wichtige Anhaltspunkte und
Fragen fur die aktuelle Befragung aufgeworfen haben.

Baugemeinschaften in der dstlichen HafenCity 12



In dieser Voruntersuchung zeichnet sich eine Binnenorientierung der Baugemeinschaften ab, d.h.
der nachbarschaftliche Fokus und das Engagement sind primdr auf die eigene Hausgemeinschaft
ausgerichtet (vgl. auch zimmer 2021). Hinsichtlich der Offnung der Baugemeinschaft ins Quartier gab
es eher Hinweise darauf, dass primdr individuelles freiwilliges Engagement in unterschiedlichen
zivilgesellschaftlichen Gruppierungen im Vordergrund steht, das nicht zwingend mit der Mitglied-
schaft in der Baugemeinschaft in Verbindung steht. Die befragten Gesprdchspartnerinnen waren
entweder selbst aktiv oder kannten andere Baugemeinschaftsmitglieder aus ihrem Projekt, die sich
im Stadtteil vernetzen, z.B. durch Mitarbeit im Stadtteilverein und seinen verschiedenen Arbeits-
gruppen. Gleichzeitig zeigt ein Blick auf die in der HafenCity entstandenen zivilgesellschaftlichen
Strukturen und Aktivitéten, dass ,der harte Kern” der dort sehr engagierten Menschen in einer
Baugemeinschaft wohnt.

In nahezu allen Féllen wurden Gberwiegend akademische Berufe bei der Zusammensetzung der
Baugemeinschaft genannt. Bei einigen Baugemeinschaften gibt es einen Schwerpunkt auf Familien
mit kleinen Kindern, bei anderen handelt es sich eher um Paare ohne Kinder sowie Alleinstehende
im ,mittleren” Alter. Dies deutet auf eine eher homogene Sozialstruktur hinsichtlich des Bildungs-
und Einkommensniveaus hin. Es wurde auch berichtet, dass Haushalte ihre Baugemeinschaft aus
verschiedenen Grinden schon kurz nach der Realisierung verlieRen und ihre Wohnung vermie-
teten oder verkauften. Bei vermehrtem Auftreten weist dies auf eine Verdnderung der Struktur der
Baugemeinschaft als Gemeinschaft von Selbstnutzeriinnen hin und stellt ihre Resilienz infrage.

In einem Gesprdch wurde eine hohe Fluktuation im Hause durch Vermietung und Verkauf von
Wohnungen durch die urspringlichen Eigentimer:innen mit einer stark interessengeleiteten
Ausrichtung auf eine rasche und professionalisierte Planungs- und Bauphase in Verbindung
gebracht. In einem anderen Fall sind nach Einschétzung des befragten Bewohners etwa ein Drittel
der Wohnungen im Gebdude vermietet, wobei die Vermietung von einigen Wohnungen auch tber
den Online-Anbieter airbnb erfolgte: ein Verstol gegen das Konzept der Baugemeinschaft. Zusétz-
lich zur erodierenden Eigennutzung der Wohnungen hat diese kommerzielle Vermietungspraxis das
Potenzial fr Gemeinschaftsbildung weiter unterminiert. Das Vermietungsgeschdft geht mit sehr
hoher Fluktuation einher und die Verhaltensweisen der Kurzzeitbewohner:innen sind selten konform
mit den Gepflogenheiten und Wertevorstellungen der Hausgemeinschaft. Eine Gruppe von Bauge-
meinschaftsmitgliedern verwendete den Begriff ,Baugemeinschafts-Hopping”, um Haushalte zu
beschreiben, die in erster Linie die vorteilhaften Rahmenbedingungen fur den Erwerb von Wohn-
eigentum innerhalb einer Baugemeinschaft nutzen méchten und ggf. gemeinschaftsbildende
Aspekte diesem Interesse unterordnen.

Sowohl die anhand dieser kleinen Stichprobe beobachtete Binnenorientierung bzgl. des individu-
ellen Engagements als auch die Sozialstruktur und das verfrihte Verlassen der Baugemeinschaften
geben Anlass zu einer systematischen Erhebung. Diese soll einen Beitrag zum SchlieRen der
beschriebenen Forschungslicken leisten.

Gemeinschaftliches Wohnen wird oft als Bereicherung flr das Leben in Quartieren wahrgenommen:
So stellen Inklusionsmodelle auch Wohnraum fur am Wohnungsmarkt benachteiligte Bevélke-
rungsgruppen bereit und tragen damit zumindest im unmittelbaren Wohnumfeld zur sozialen Viel-
falt in Quartieren bei. Beispiele hierfur sind das Co-Housing fur Senior:innen unter der Bezeichnung
+~Wunschnachbarn WEG" in KéIn, Wohnangebote fur Geflichtete in der ,Spiegelfabrik” in Firth sowie
die Wohnprojekte ,Gleis 21" und das interkulturelle ,Wohnen mit alles” in Wien (Forum Gemeinschaftli-
ches Wohnen e. V., 2020; Netzwerk Frankfurt fir gemeinschaftliches Wohnen e.V. 2021; DBZ 2020). Diese Fallbeispiele
gemeinschaftlichen Wohnens verweisen auf Méglichkeiten der Erhéhung allgemeiner Wohn- und
Lebensqualitdt in stédtischen Quartieren durch Férderung des nachbarschaftlichen Austausches
und des Verantwortungsgefuhls, ohne diesen Zusammenhang jedoch genauer belegen zu kénnen
(BMVBS 2012: 66). Als weitere positive Effekte werden das hohe Engagement, die Férderung der gesell-
schaftlichen Durchmischung und die kulturelle Vielfalt hervorgehoben (ebd.). Baugemeinschaften
wird eine stabilisierende und aktivierende Rolle fur Quartiere zugeschrieben, was sich z.B. in der
Umsetzung soziokultureller Ziele oder in verschiedenen Ansétzen der Organisation gegenseitiger
nachbarschaftlicher Hilfe und Unterstitzungsleistungen manifestiert (BBSR 2009: 5).
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Die wissenschaftliche Literatur zu Baugemeinschaften bezieht sich Uberwiegend auf Fallbeispiele.
Durr und Kuhn (2017: 226ff.) zeigen beispielsweise anhand einer Untersuchung von Projekten aus
Deutschland, Osterreich und der Schweiz, dass die antizipierten Potenziale von gemeinschaftlichen
Wohnprojekten als Ergéinzung in der Stadtentwicklung und im Wohnungsmarkt grundsatzlich
vorhanden sein kénnen. Glnstige Voraussetzungen gemeinschaftlicher Bautrdgerprojekte — wie
bezahlbare Grundsticke und geeignete Férderkonditionen — kénnen eine hdéhere Diversitdt und
Wohnvielfalt, Innovationen, Selbsthilfe, Partizipation sowie Engagement im Quartier bewirken.

Eine studentische Untersuchung im Rahmen einer Masterarbeit kommmt bei der Beurteilung von
Hamburger Baugemeinschaften zu der gleichen Erkenntnis (Bock 2018: 121).

Baugemeinschaften inhdrent ist, dass deren Mitglieder in neuen Stadtentwicklungsgebieten bereits
mit einem Vorsprung an sozialem Kapital aufgrund des vorher stattfindenden Planungsprozesses
in die Nachbarschaft einziehen (Muller 2015: 393f.), was die Vernetzung und das Initiieren von parti-
zipativen Prozessen im Stadtteil erleichtert. Ebenso entwickelt sich aus den Baugemeinschaften
frah eine ,nah-rdumliche Gemeinschaft” (ebd.: 394). Andere soziale Effekte kommen erst durch das
Zusammenspiel von Vergabepraxis und Baugemeinschaften zum Tragen (ebd.: 393; vgl. auch Harlander
und Kuhn 2020: 239f.). Studentische Untersuchungen von Haomburger Baugemeinschaften weisen
darauf hin, dass der Stellenwert nachbarschaftlichen Engagements preislichen, lagebezogenen
und zwischenmenschlichen Faktoren fur die Mitglieder von Baugemeinschaften nachgeordnet ist
(zimmer 2021:181). Nachbarschaftliches Engagement richtet sich vor allem nach innen und speist sich
aus Eigeninitiative einzelner Bewohner:innen (ebd. 271); d. h. die Bereitschaft, sich im Wohnumfeld zu
engagieren, ist wesentlich geringer als Hilfeleistungen innerhalb der Baugemeinschaft zu erbringen
(vgl. auch Bock 2018: 98).

Mit Blick auf die ambitionierten stadtentwicklungspolitischen Erwartungshaltungen an Baugemein-
schaften verweist eine Veréffentlichung zu Baugemeinschaften in Hamburg auf eine Anpassung
bzw. Weiterentwicklung der Rahmenbedingungen, die das Potenzial von Baugemeinschaften

zur Schaffung eines nachbarschaftlichen Mehrwerts bzw. einer ,sozialen Dividende” flr die Stadt
erhdhen kénnten (Menzl und Zimmer 2023). Eine spezialisierte Unterstutzungsinfrastruktur, die die Arbeit
der behordlichen Akteure innovativ ergdinzt, beispielsweise durch Férderung von Kapazitéten

von Dachgenossenschaften oder die Beauftragung einer au3erbehérdlichen Koordinationsstelle,
kénnte auch dazu beitragen eine weiter aufgefécherte soziale Haushaltsstruktur in Baugemein-
schaften abzubilden und eine stérkere rdumliche Streuung von Baugemeinschaften in der Stadt zu
ermoglichen (ebd.: 298f.).

Ladnder und Kommunen stellen Zusammenhdnge zwischen der Identifikation von Baugemein-
schaften mit ihnrem Gebdude und dem Engagement im Stadtteil her, ohne diese Annahme explizit
aus der gelebten Realitdt abzuleiten oder mit Beispielen belastbar zu validieren. Auch UGber die
tatsdchliche Ausgestaltung des Engagements, das Baugemeinschaften zugesprochen und von
ihnen erwartet wird, sind sich die L&dnder und Kommunen unklar (Muller 2015: 45). Es besteht weiterhin
Kldrungsbedarf in Bezug auf die Erfassung der Qualitét nachbarschaftlicher Beziehungen in Bauge-
meinschaften und deren Beitrag zur Férderung der sozialen Heterogenitdt und Inklusion im Quartier
(Seemann et al. 2019 nach Zimmer 2021:10). DarUber hinaus bestehen WissenslUcken hinsichtlich der
nachhaltigen Wirkung von nachbarschaftlichen Effekten, die auf das Engagement von Baugemein-
schaften zurlckzufUhren sind (Darr und Kuhn 2017: 228; Droste 2015: 90).

Soziale Vielfalt im Stadtteil wird nicht automatisch durch das stadtentwicklungspolitische Instru-
ment der Férderung von Baugemeinschaften erzeugt (Muller 2015: 395), sondern durch zugrunde-
liegende systemische Faktoren. Dazu gehért ein gewisses Mafé an sozialem und kulturellem Kapital,
das die erfolgreiche Teilnahme von Baugemeinschaften an Vergabeverfahren positiv beeinflusst.
In der HafenCity hat sich gezeigt, dass Haushalte mit Akademiker:innen in der Familiengridndungs-
phase Uberdurchschnittlich in Baugemeinschaften reprdsentiert sind, sofern die Vergabepraxis
einer solchen Zusammensetzung — beispielsweise durch Vorgaben bzgl. einer Heterogenitat der
Haushaltseinkommen — nicht entgegengewirkt (HafenCity Hamburg GmbH 2021). Die eigene Vorunter-
suchung und die zwei studentischen Master-Arbeiten, die sich mit Baugemeinschaften in Hamburg
beschdaftigten, kommen zu einer dhnlichen Erkenntnis (Bock 2018; Zimmer 2021).
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Quantitative Daten, die Ruckschlusse z.B. auf eine soziale Durchmischung oder generationstber-
greifendes Wohnen ermoglichen, sind meist nicht vorhanden. Eine direkte quantitative Erhebung
und empirische Vertiefungen Uber die Zusammensetzungen der Baugemeinschaften wird
empfohlen, um zu prifen, welchen Einfluss dies auf die Erfullung der erwarteten positiven Effekte
hat (Muller 2015: 400; Zimmer 2021: 346).

Untersuchungen, die einen aussagekrdaftigen Zusammenhang zwischen der kormmunalen Férde-
rung von Baugemeinschaften und der Erzeugung des erwarteten sozialen Mehrwerts fUr Quartiere
analytisch begrinden, liegen bisher jedoch kaum vor. Wie die Identifikation mit dem Wohnort

mit nachbarschaftlichem Engagement zusammenhdéngt und wie dieses Engagement konkret
ausgestaltet wird, ist in Verdffentlichungen von Ladndern und Kommunen nur vage angedeutet
(Muller 2015: 45). Das heift, sowohl die rédumliche Reichweite als auch die Intensitét, Qualitét, Nach-
haltigkeit oder Wirkung der durch Baugemeinschaften freigesetzten ,sozialen Energie” stellen eine
Forschungslticke dar und begrinden unser Erkenntnisinteresse an der Untersuchung ihres nach-
barschaftlichen Mehrwerts.
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2. Ziel und Erkenntnisinteresse
der HafenCity-Studie

In der HafenCity sind bislang 18 baugemeinschaftlich organisierte Projekte entstanden. 13 davon
befinden sich im Quartier Baakenhafen, dem Untersuchungsgebiet dieser Studie, und stellen in
ihrer r&umlichen Konzentration einen relevanten Teil des Wohnungsbestandes der &stlichen Hafen-
City dar. Von diesen 13 Baugemeinschaften sind acht als Wohneigentimergemeinschaft (WEG)
organisiert und funf weitere sind als Mietergemeinschaft unter dem Dach von Bestandsgenossen-
schaften realisiert worden. Andere Organisationsformen wie beispielsweise Kleingenossenschaften
oder andere Kooperationsmodelle (z.B. Mietshausersyndikat) konnten in der HafenCity aufgrund
der ortsspezifischen Rahmenbedingungen und Einschrdnkungen in der finanziellen Projektférde-
rung nicht umgesetzt werden.!

Die Studie zielt auf die Untersuchung struktureller Faktoren ab, die sich auf die Realisierung der
politischen Erwartungen auswirken. Hierzu gehéren Quartierskonzepte und daraus resultierende
Regelungen fur die Konzeptvergabe von Grundstlcken, die Gestaltung der Grundstuckspreise
sowie die vertragliche Umsetzung des Planungs-, Bau- und Nutzungsprozesses. Diese strukturellen
Faktoren kédnnen die Erzeugung von sozialem Mehrwert auf Quartiersebene durch Baugemein-
schaften begulnstigen oder behindern. Entsprechende Einflisse gilt es in der Studie zu identifizieren
und deren Wirkungsweise zu erkléren.

Die zentrale politische Begrindung fur die Férderung von Baugemeinschaften ist deren Erzeugung
einer Quartiersdividende. Die Agentur fir Baugemeinschaften der Freien und Hansestadt Hamburg
hat einen Ubergeordneten Kriterienkatalog erarbeitet, der grundsticksbezogen auf einzelne
Projekte angewendet wird.? Solche Kriterienkataloge werden in den Neubaugebieten der IBA
Hamburg, in der Neuen Mitte Altona sowie in der HafenCity eingesetzt. In der HafenCity werden
Baugemeinschaften aufgefordert, darzulegen, inwieweit sie beabsichtigen, im Quartier nachhaltige
Verhaltensweisen und gemeinwohlorientiertes Engagement zu férdern. In allen Entwicklungs-
gebieten liegt der Schwerpunkt der Bewertung allerdings auf Fragen, die Ruckschlisse auf die
organisatorische und wirtschaftliche Robustheit der Baugemeinschaft zulassen sollen.

In der HafenCity werden insbesondere auch Eigentums-Baugemeinschaften bertcksichtigt, ,deren
Konzept in besonderem Male Bezug nimmt auf die Zielsetzungen der Quartiersentwicklung und
far die die Schaffung von Wohneigentum wesentliche Realisierungsvoraussetzung ist” (HafencCity
Hamburg GmbH 2017: 35). Hier wird deutlich, dass der mit einem attraktiven Grundstickspreis verbun-
dene Erwerb von Wohneigentum innerhalb einer Baugemeinschaft mit der expliziten Verpflichtung
zur Erzeugung einer sozialen Dividende fur das Quartier einhergeht, die den subventionierten Preis
far Grund und Boden rechtfertigt. Weiterhin sind Baugemeinschaften im individuellen Eigentum
angehalten, ,die vorgesehenen MalRnahmen zur langfristigen Sicherung der Integritét des

1 Das liegt sowohl an den komplexen Anforderungen fur das Bauen in der HafenCity (siehe Kapitel 6) als auch
an den Férderbedingungen. Gegenwdrtig ist beispielsweise die Férderung von Kleingenossenschaften an
Einkommensgrenzen gebunden, die keine Grundlage fur die Bildung von ausreichendem Eigenkapital darstellen.
Auszuloten wdre diesbezuglich, inwieweit bzw. unter welchen Voraussetzungen Kleingenossenschaften unter dem
Dach einer Bestandsgenossenschaft realisierbar sind.

2 Vgl. Agentur fur Baugemeinschaften, o.J.

3 Vgl.a) Altoba/BVE (2014) Quartier Mitte Altona — Bewerbungsverfahren fir Baugemeinschaftsgrundstiicke Baufelder
IV und V im Baublock 10.02; sowie b) In der BHH-Dr. 21-0592 vom 30.01.2020 fordern die Fraktionen der GRUNEN und
SPD ,ein innovatives Konzept fur den Baugemeinschaftsblock zu entwickeln, welches sich an dem Projekt Kalkbreite
(zurich) orientiert” (ebd.). Die Kalkbreite ist ein genossenschaftliches Stadtentwicklungsprojekt mit ausgeprégter
sozialer Mischung und Teilhabemaglichkeiten (Schindler 2014) und wird neben anderen erfolgreichen Projekten
(Manegg Areal Greencity in Ztrich und dem Projekt Wagnisart in Minchen) als Ideengeber fir Baugemeinschaften
in der Neuen Mitte Altona angefuhrt. Beispielgebend fur die HafenCity ist die Auslobungsbroschure flar Grundsticke
im Quartier Baakenhafen fur die Angebotseinheit IV (HafenCity Hamburg GmbH 2017).
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Baugemeinschaftskonzeptes (Eigennutzung, Regelungen zum ausnahmsweisen Weiterverkauf und
Vermietung der Wohnungen, z.B. Vorkaufs- und Vorschlagsrechte der WEG) detailliert darzustellen”
(ebd.: 52). Mit der individuellen Eigentumsbildung im Fall von Baugemeinschaften ist wegen der
moderaten Grundstlckspreise eine besondere sozialpflichtige Ausgestaltung des Eigentumsrechts
verbunden (HafenCity Hamburg GmbH 2017).

Dardber hinaus wird von der HafenCity Hamburg GmbH durch die Berlcksichtigung von Bauge-
meinschaften die Zielsetzung verfolgt, die (individuelle oder genossenschaftliche) Eigentumsbil-
dung fur Haushalte mit mittleren Einkommen in der HafenCity zu ermdglichen. Baugemeinschaften
zahlen fur ihre Grundstlcke grundsétzlich geringere Preise als bei freifinanzierten Eigentums- oder
Mietwohnungen aufgerufen werden und werden auf diese Art und Weise subventioniert; d.h. die
Kaufpreise fur Grundstucke liegen deutlich unterhalb des Marktwertes, der mit freifinanziertem
Wohnen erzielt werden kénnte.

Es stellt sich in diesem Kontext auch die Frage nach dem Einfluss prozessualer Faktoren

(z.B. Férdermechanismen, professionelle Begleitung durch Baubetreuerinnen) und soziodemo-
grafischer Effekte auf die Entstehung von Stabilitét oder Resilienz der Baugemeinschaft (z.B. Einfluss
auf die Eigentumsbildung, die Mitgliederstdrke, die soziale Mischung oder Alters- und Haushalts-
struktur) und inwieweit sich die soziale Bindung auf die Formulierung von gemeinsamen Zielen far
das nachbarschaftliche Engagement im Quartier auswirkt.

Wenn von Baugemeinschaften ein Beitrag zur sozialen Kohdsion im Quartier erwartet wird, dann
sollte es moglich sein, die von Baugemeinschaften angestrebten oder durchgefthrten Aktivi-

taten und MaRnahmen zu erfassen und diese hinsichtlich der formulierten Ziele des nach auRen
gerichteten nachbarschaftlichen Engagements zu evaluieren. Dazu ist in einem ersten Schritt

eine qualitative Exploration relevanter Indikatoren erforderlich, um dann in einem weiteren Schritt
die erwartete soziale Dividende, die ins Quartier hineinwirkt, anhand aussagefdhiger Indikatoren
messen zu kénnen. Es gilt zu eruieren, inwieweit der Beitrag von (einzelnen) Baugemeinschaften
zum Gemeinwohl erfassbar ist und welche Kapazitdt zur Umsetzung der Ambitionen bereitsteht
bzw. dauerhaft mobilisiert werden kann: ,Was kann eine Baugemeinschaft fur das Quartier leisten?”
bzw. ,Was darf das Engagement kosten?”.

Tritt die Baugemeinschaft geschlossen auf und stimmt sich innerhalb einer internen Organisations-
struktur gemeinsam Uber Schwerpunkte ihres sozialen Engagements im Quartier ab? Oder ist das
Umsetzen von beschlossenen Zielen sowie die Durchfiihrung von kollektiven Aufgaben und Hand-
lungen eher von Partikularinteressen und der Motivation Einzelner geprdgt? Besonderes Augenmerk
gilt in diesem Kontext der Frage, inwiefern das deklarierte soziale Engagement der Baugemein-
schaft auf inren ideellen Werten und Freiwilligkeit beruht oder eher als Mittel zum Zweck eine Folge
der vorgegebenen Ausschreibungskriterien sein kénnte, um die Chancen auf eine erfolgreiche
Bewerbung fur (bezahlbare) Wohnraumschaffung zu erhéhen.

Far das Engagement spielen auch die eingenommene Perspektive auf die nachbarschaftliche
Umgebung sowie die individuelle Haltung oder emotionale Bindung gegentber dem Wohn-
umfeld eine Rolle. Diese wird u.a. durch vorhandene (oder wahrgenommene) Aneignungs- und
Gestaltungsmadglichkeiten innerhalb der stédtebaulich vorgegebenen Strukturen beeinflusst, aber
auch durch soziokulturelle Charakteristika des Wohnumfelds, die den eigenen Wertvorstellungen
und Lebensentwurfen éhneln (Milieu) (Flade 2006; vgl. auch Siebel 2009). Besteht beispielsweise auch
die Gefahr, dass sich Baugemeinschaften zu einer ,Sozialen Festung im Quartier” entwickeln, die
sich durch machtvolle kollektive Wertorientierung gegenuber dem nachbarschaftlichen Wohn-
umfeld abschottet? Hinsichtlich der Erwartungshaltung gegentber Baugemeinschaften zur sozial
inklusiven Wohnraumversorgung beizutragen, soll auch hinterfragt werden, ob sie Uber solida-
rische Konzeptbausteine unterschiedliche Mietpreise fur unterschiedliche Einkommensklassen
innerhalb der Baugemeinschaft erméglichen. Angesichts der in politischen Programmen und in
lokalen Beispielprojekten i.d.R. positiv bewerteten Erfahrungen mit Modellen gemeinschaftlichen
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Wohnens und vor dem Hintergrund einer in Hamburg eigens fur Baugemeinschaften eingerich-
teten institutionellen Unterstutzungsstruktur# stellen sich in Bezug auf die Planung und Umsetzung
solcher Wohnvorhaben folgende Kernfragen:

— Welche Voraussetzungen oder Rahmenbedingungen beeinflussen die Bereitschaft fur das
Engagement der Mitglieder zur Entwicklung eines nachbarschaftlichen und sozial integrativen
Wohnumfeldes?
> Bestehen beispielsweise Beruhrungspunkte zwischen den individuellen Lebensentwurfen in-
nerhalb der Gemeinschaft und der kollektiven Verantwortung gegentber dem Wohnumfeld?

> Gibt es Anzeichen einer sozialen und kulturellen Homogenitét oder einer solidarischen Vielfalt
innerhalb der Baugemeinschaften? Wie beeinflusst ihre soziodemografische Zusammenset-
zung die Entstehung eines nachbarschaftlichen Mehrwerts?

— Wie bewusst ist Baugemeinschaften die Erwartungshaltung der kommunalen Akteure, auf deren
Basis ihr Wohnraum geférdert wird?

— Wie formulieren Baugemeinschaften ihren Beitrag zu einer sozialen Dividende im Quartier im
Bewerbungskonzept und was erweist sich davon Uber die Anhandgabe und den Kaufvertrag bis
hin zur baulichen Umsetzung und den Einzug far alle Beteiligten als verbindlich?

— Welche Méglichkeiten bieten sich der stédtischen Seite, den erhofften sozialen Mehrwert von
Baugemeinschaften sicherzustellen und wie kann ein solcher Uberpruft werden?

- Inwiefern kann die institutionelle Unterstltzungsstruktur dazu beitragen, dass
Baugemeinschaften einen Mehrwert fir das Quartier leisten?

Vergleichbare Fragen interessieren sté&dtische Akteure auch in Bezug zu allen anderen Baugemein-
schaften in Hamburg. Dazu hat die Behérde fur Stadtentwicklung und Wohnen (BSW) fast zeitgleich
mit der vorliegenden Studie im Jahr 2022 einen Forschungsauftrag vergeben, mit dem Ziel, die
Gemeinwohlwirkungen aller Hamburger Baugemeinschaften zu untersuchen, um ,Empfehlungen
zur Weiterentwicklung der spezifischen Férder- und Unterstitzungsangebote vor Ort auszuarbeiten”
(BSw 2023).

Diese Studie basiert auf einer stadtweiten, weitgehend standardisierten Bestandsaufnahme zur
Ermittlung von vornehmlich soziodemografischen Daten Uber einen Online-Fragebogen. Ergéinzend
wurden Befragungen einzelner Haushalte, von zentralen Ansprechpersonen von Wohnprojekten
und Akteuren der institutionellen Unterstttzungsstruktur durchgefuhrt. Zu der letztgenannten
Gruppe zdhlen beispielsweise Fachburos, die mit der Baubetreuung von Baugemeinschaften
betraut sind, behérdliche Mitarbeitende oder auch Fachpersonal der stédtischen Entwicklungs-
gesellschaften.

Die stadtweite Studie und die vorliegende Fallstudie der 6stlichen HafenCity befassen sich mit der
gleichen zentralen Fragestellung, setzen jedoch im jeweiligen Erkenntnisinteresse unterschied-
liche Schwerpunkte. Um Gemeinsamkeiten und Unterschiede in den Ergebnissen beider Studien
einordnen zu kénnen, erfolgte im Vorfeld beider Erhebungen eine Abstimmung mit der behérd-
lichen Agentur fir Baugemeinschaften und dem beauftragten ausfiihrenden Fachburo zur Daten-
erhebung. So kénnen sich Befunde aus beiden Studien insbesondere hinsichtlich der Erkl&rungen
zur Wirksamkeit von Prozessabldufen und der Charakterisierung nachbarschaftlicher Initiativen und
Konzepte unterschiedlicher Baugemeinschaften ergéinzen. Damit erhdlt das gesamte Spektrum
der in Hamburg und Uberregional an der Realisierung von Baugemeinschaften beteiligten Akteure
Anregungen fur eine Optimierung der Férderungs- und Umsetzungspraxis gemeinschaftlicher
Wohnkonzepte.

4 Dazu zdhlen die Grindung der Agentur fir Baugemeinschaften im Jahr 2003, die Professionalisierung des
gemeinschaftlichen Bauens durch Zusammenarbeit mit Fachburos und die Entwicklung und Fortschreibung von
Férderprogrammen der IFB.
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3. Methodischer Zugang

Angesichts der noch wenigen systematischen Untersuchungen von Quartierseffekten von Bau-
gemeinschaften basiert die vorliegende Studie auf einem explorativen methodischen Design, um
relevante Indikatoren zu ermitteln, die vermutete Zusammenhdnge in dem untersuchten Themen-
feld realitGtsnah abzubilden vermdégen. Eine erste Erhebungsphase konzentrierte sich zwischen
April und Juli 2022 auf Erfahrungen der institutionellen Begleitstruktur von Baugemeinschaften

im Quartier Baakenhafen. Diese Erkenntnisse flossen in einer zweiten Erhebungsphase zwischen
Oktober 2022 und April 2024 in die qualitative Befragung der Baugemeinschaftsmitglieder ein,

um so Prozessverldufe, Quartierseffekte von Steuerungsinstrumenten, erzielte Ergebnisse und
Optimierungsbedarfe aus der Perspektive beider Akteursgruppen zu erfassen und beurteilen zu
kénnen.

Tl Ubersicht der befragten Akteure

Institutionelle Akteure [ Unterstiitzungsstruktur (10) Interviews #
Wohnungsbaugenossenschaften und Fachburos fur Baubetreuung (6) H1 | #2 | #3 | #4 | #6 | #10
HafenCity Hamburg GmbH (3) #7| #8 | #9

Agentur far Baugemeinschaften (1) #5

Unter dem Dach einer Wohnungsbaugenossenschaft (5) HA|H#C | #D | #G | #I

Im individuellen Eigentum (8) #B | #E |#F | #H | #J| #K | #L | #M

3.1 Untersuchungsgebiet 6stliche HafenCity

Im Baakenhafen wird mit Gber 2.400 Wohneinheiten fur etwa 4.600 Bewohner:innen das bevélke-
rungsreichste Quartier in der HafenCity entstehen. Angestrebt wird die Schaffung eines familien-
freundlichen und sozial durchmischten Wohnumfeldes mit hoher Urbanitdt und einer feinkérnigen
Nutzungsmischung?5, das einen hohen Aufenthalts- und Freizeitwert fur Anwohnende und Nutzende
hat und das selbstbestimmte Wohnen bis ins hohe Alter gewdhrleisten soll (,demografiefestes
Quartier”). Diese Qualitéten sollen durch Bauherrenvielfalt, qualitativ hochwertige soziale Infra-
struktur und die Férderung sogenannter Sonderwohnformen flr Studierende, Senior:innen und am
Wohnungsmarkt benachteiligte Gruppen erreicht werden. Die Grundsticke im Quartier waren zum
Untersuchungszeitpunkt alle anhand gegeben, viele Gebd&ude bereits fertiggestellt und bezogen.

Das Quartier Baakenhafen bietet sich als Fokusraum fur diese Erhebung an, weil hier zwischen 2020
und Anfang 2025 insgesamt 13 Wohnprojekte von Baugemeinschaften entstehen (siehe A1), von
denen die meisten ihre Gebd&ude bereits bezogen haben. Die Fertigstellung der letzten Wohnge-
b&ude ist fur Ende 2026/Anfang 2027 geplant, wobei die letzten Geb&ude mit Baugemeinschaften
voraussichtlich im Laufe des ersten Quartals 2025 bezogen sein werden.

5 Unter einer feinkérnigen Nutzungsstruktur versteht die HafenCity Hamburg GmbH eine sowohl horizontale als auch
vertikale Mischung. Horizontal im Quartier und vertikal in den Gebduden (zumeist publikumsbezogene Nutzungen
im Erdgeschoss und Wohn- und Buronutzung in den darlber gelegenen Geschossen) wird auf eine Varianz an
gewerblichen, kulturellen, sozialen, etc. Nutzungen geachtet.
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Aufgrund der Realisierung der untersuchten 13 Baugemeinschaftsprojekte innerhalb eines kurzen
Zeitraums von funf Jahren gelten fur sie — abgesehen von Auswirkungen der Covid-Pandemie und
des Angriffskriegs Russlands auf die Ukraine (siehe Kapitel 6.1) — weitgehend vergleichbare vertrag-
liche, bautechnische, wirtschaftliche und wohnungspolitische Rahmenbedingungen.

3.2 Ziele der Expert:innen-Gespréche mit institutionellen Unterstiitzer:innen
von Baugemeinschaften in der dstlichen HafenCity

Eine zentrale Akteursgruppe sind die externen Baubetreuer:innen. lhre Kernaufgabe liegt in der
fachlichen Beratung zu planerischen, baulichen und finanziellen Fragestellungen und der Steue-
rung und Bldndelung von Prozessen und Aufgaben, die eine erfolgreiche Umsetzung der einzelnen
Projekte ermdglichen. Bereits die Grindungsphase von Baugemeinschaften wird hdufig von
Baubetreuer:innen begleitet, die sich auf die Realisierung von sozialen und/oder gemeinschaft-
lichen Wohnprojekten spezialisiert haben und den Prozess koordinieren und moderieren. Die
Betreuung von Baugemeinschaften wéhrend der Planungs- und Bauphase ist aufwendig. Fach-
buros, die auf dieses Geschdftsfeld spezialisiert sind, werden nicht nur von eigentumsorientierten
Baugemeinschaften beauftragt, sondern auch von Bestandsgenossenschaften, die Wohnungen fur
Baugemeinschaften unter ihrem Dach realisieren, obwohl sie bereits viel Erfahrung in der Zusam-
menarbeit mit Baugemeinschaften haben und Gber notwendiges Fachpersonal verflgen:

Vertreter:innen von Dachgenossenschaften, die innerhalb ihres Bestands mit Baugemeinschaften
kooperieren, sehen diese mittlerweile als integralen Baustein ihres Portfolios und ermdéglichen ihnen
die Gestaltung eines kollektiven Wohnmodells mit langfristiger Perspektive auf Mietbasis. Damit
leisten sie einen Beitrag zur Umsetzung der mit dieser wohnungspolitischen MaRnahme verfolgten
Ziele.

Im Quartier Baakenhafen sind drei Bestandsgenossenschaften Kooperationen mit insgesamt funf

Baugemeinschaften eingegangen, wobei zwei Genossenschaften die Baubetreuung eines ihrer
Projekte an einen externen Dienstleister vergeben haben.
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,Das ist einfach intensiv im Austausch. Da brauchen wir jemanden zwischen, weil es uns Uberfor-
dert, weil unser eigener Verwaltungsaufwand da so grol ist, den kénnen wir nicht leisten, weil wir
das Personal nicht haben.” (#4:9)

Die Vertreteriinnen der Genossenschaften wurden hinsichtlich ihrer Rolle im Prozess, v. a. der
Zusammenarbeit mit der Baugemeinschaft sowie der Konzeption des nachbarschaftlichen
Engagements befragt. Zudem wurden Unterschiede zwischen Baugemeinschaften und reguldrem
genossenschaftlichem Wohnungsbau mit dem Fokus auf soziale Effekte erértert.

Interviews wurden auch mit der Agentur fur Baugemeinschaften und der HafenCity Hamburg
GmbH gefuhrt, die die politisch-institutionelle und planende Perspektive abdecken. Die Agentur
veroéffentlicht Grundstiicksangebote und registriert Baugemeinschaftsgruppen, die auf Grund-
stickssuche sind. Sie bietet entsprechende niedrigschwellige Unterstitzungsangebote an, die
Baugemeinschaften auf den Bewerbungsprozess einstimmen, den Austausch von Erfahrungen
férdern, Akteure miteinander vernetzen und grundlegende Informationen far einen erfolgreichen
Projektablauf bereitstellen (Bsw, o.J.; #3: 8). Entscheidungen zur Vergabe vermarktungsreifer stad-
tischer Grundstticke werden in einer Dispositionsrunde der Hamburger Verwaltung vorbereitet,
die im Untersuchungszeitraum zweimonatlich tagt. Die Agentur fur Baugemeinschaften vertritt in
dieser Runde ihre Belange und wirbt fur Grundstticke, die sich fur die Realisierung von Baugemein-
schaften eignen (vgl. auch BHH-Dr. 20/11940).

Die Einbindung der Agentur zielt auf Erfahrungen in der Umsetzung der politischen Vorgaben und
bietet Einblicke in systemische Herausforderungen, die sich gegebenenfalls auf die soziale Integra-
tionswirkung von Baugemeinschaften auswirken. Dazu zéhlen auch Informationen zur Gestaltung
und Entwicklung finanzieller Férderinstrumente, die Baugemeinschaften zur Verfigung stehen.
Dadurch, dass die Agentur in enger Zusammenarbeit mit der Hamburgischen Investitions- und
Forderbank (IFB) die finanzielle Férderung von Baugemeinschaften konzipiert und stetig weiterent-
wickelt hat, wurde von einem gesonderten Interview mit der IFB abgesehen. Seit 2005 veranstaltet
die Agentur eine Koordinierungsrunde fur Baugemeinschaften (KORB), die sich rasch als festes
Austausch- und Diskussionsformat zur Weiterentwicklung von Baugemeinschaften und der damit
verbundenen Ziele etabliert hat. An dieser Koordinierungsrunde nehmen — neben der Agentur und
der IFB — regelhaft behordliche Vertreter:iinnen (z.B. Finanz- und Sozialbehérde), die baubetreu-
enden Fachburos und gelegentlich Dritte (z.B. die IBA Hamburg und die HafenCity Hamburg GmbH)
teil, die sich fur die Umsetzung von Baugemeinschaften als wohnungspolitisches Instrument
interessiert und diese verantwortlich begleitet. Die Koordinierungsrunde befasst sich mit Fragestel-
lungen zur Vergabe von Grundstuticken, zur Weiterentwicklung der Férderungs- und Finanzierungs-
instrumente sowie der gemeinsamen Planung und Organisation von Informationsveranstaltungen
und Austauschformaten®, um das Thema auch in der 6ffentlichen Wahrnehmung und insbeson-
dere fir an Baugemeinschaften Interessierte zugéinglicher zu machen (Behrens 2019).

Die Agentur fir Baugemeinschaften wird von der Baubetreuung und den Baugenossenschaften
als zentraler Kooperationspartner wertgeschdtzt, weil sie auch eine moderierende Funktion inner-
halb der Akteurskonstellation einnimmt (#4: 9). Uber die Einbindung von Baubetreuern oder bereits
bestehenden Baugemeinschaften wird eine Praxisn&ihe hergestellt, die den Erfahrungsaustausch
férdert und Menschen miteinander vernetzt, die sich mit dem Gedanken tragen, einer Baugemein-
schaft beizutreten bzw. eine Baugruppe zu initiieren (Bsw 2023). Die Agentur fungiert als zentraler
Gesprdachspartner und kann die institutionellen, organisatorischen und finanziellen Rahmenbe-
dingen und Erfahrungen einschdtzen, die fir Baugemeinschaften relevant und wirksam sind.

Als Grundstucksverkd&uferin obliegt der HafenCity Hamburg GmbH die Verantwortung fur die

6 Bei Letzteren handelt es sich u.a. seit 2019 um das Veranstaltungsformat ,Baut zusammen®, eine Kontaktbérse, die
einmal im Quartal stattfindet, um aktuelle Entwicklungen, Informationen und Erfahrungen aus der Praxis vorzustellen
(vgl. Behérde fur Stadtentwicklung und Wohnen: https:/ /www.hamburg.de/baugemeinschaften/kontaktboerse-
fuer-baugemeinschaften/ [11. April 2023]. Fragestellungen zu diskutieren und an Baugemeinschaften interessierte
Personen(gruppen) zu vernetzen. Weitere Austauschformate sind die Wohnprojekttage der Stattbau Hamburg
GmbH (ein 1985 gegrundeter Sanierungstréiger der Freien und Hansestadt Hamburg im Bereich der sozialen
Stadtentwicklung) und ein Baugemeinschaftsforum der Lawaetz-Stiftung (1986 von der Freien und Hansestadt
Hamburg gegriindet u.a. die Baubetreuung von sozialen Bauprojekten) unterstdtzt.

Baugemeinschaften in der dstlichen HafenCity 2]



Umsetzung wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer stadtentwicklungspolitischer Ziele. Die
Vergabe von Fldchen fur Baugemeinschaften orientiert sich an diesen Zielen und versucht dabei
innovative Konzepte und Ideen zu férdern. Bereits nach der Vermarktung und Entwicklung der
ersten Grundstiicke existierten konzeptionelle Uberlegungen zur sozialen Resilienz von Wohnquar-
tieren, die auch die Rolle von Eigentumsstrukturen und genossenschaftlichem Wohnen einbezogen
haben. Dabei gerieten auch Baugemeinschaften mit ihren unterschiedlichen Eigentumsformen in
den Fokus der Entwicklungsgesellschaft (#8: 9). Die Kooperation zwischen der HafenCity Hamburg
GmbH und der Agentur findet insbesondere in der Ausschreibungsphase statt. Der Fokus liegt hier
auf der Auswahl geeigneter Grundstucke fur Baugemeinschaftsprojekte und der anschlieffienden
Vermittlung von Kontakten zu Baugemeinschaften, die bei der Agentur registriert sind (#9: 11f.). Die
Gesprdache mit der HafenCity Hamburg GmbH sollen Erkenntnisse zum Vergabeverfahren von
Grundstucksflachen fur Baugemeinschaften und zur vertraglichen Gestaltung des Realisierungs-
prozesses beitragen. Dabei steht die Identifizierung von Stdrken und Schwéchen der existierenden
Praxis, die sich auf die dauerhafte Selbstnutzung von Wohnraum und das soziale Engagement der
Baugemeinschaftsmitglieder auswirken, im Vordergrund.

3.3 Ziele der Gespréche mit Baugemeinschaften

Baugemeinschaften stellen mit 296 Wohnungen etwa 12 Prozent der insgesamt Uber 2.400
geplanten Wohneinheiten im Quartier Baakenhafen her. Im Untersuchungsgebiet ist grundlegend
zwischen Baugemeinschaften zu unterscheiden, die eigenfinanziertes Wohneigentum realisieren
mdchten und anderen, die ihr gemeinschaftliches Wohnen als Mietergemeinschaft in Kooperation
mit einer Bestandsgenossenschaft umsetzen méchten. Acht der 13 Baugemeinschaften im Quartier
realisieren insgesamt 199 Eigentumswohnungen und sind jeweils als Wohneigentimergemein-
schaft (WEG) organisiert. Funf Baugemeinschaften entstehen als Mietmodell unter dem Dach einer
Wohnungsbaugenossenschaft und stellen insgesamt 97 Wohnungen bereit. Davon sind 80 gefér-
derte Wohnungen fur die Belegung von Haushalten mit geringen Einkommen vorgesehen, wéhrend
in 17 Fallen die Haushaltseinkommen Uber der férderféhigen Einkommensgrenze liegen.”

Die untersuchten 13 Baugemeinschaften nahmen mit einer Gruppe von Haushalten an den jewei-
ligen Fokusgruppen teil, wobei die Anzahl der Mitwirkenden im Verhdltnis zur GréRe der jeweiligen
Baugemeinschaft aus terminlichen Grinden variierte. Die kleinste Interviewrunde bestand aus

zwei Baugemeinschaftsmitgliedern, die gréfite Gruppe war mit 14 Haushalten vertreten. Im Vorder-
grund standen Fragen zu den Beweggrinden und der konzeptionellen Grundidee fur das gemein-
schaftliche Wohnmodell sowie dessen Einbettung ins Quartier, zur Entstehung und Entwicklung der
Baugemeinschaft, zur Organisationsstruktur und der Zusammenarbeit mit der Baubetreuung sowie
zu Erfahrungen und Herausforderungen in unterschiedlichen Phasen im Planungs- und Umset-
zungsprozess.

3.4 Ziele der schriftlichen Befragung von Baugemeinschaften

Zu Beginn der Fokusgruppen wurden im Rahmen einer Vorstellungsrunde auch soziodemografi-
sche Daten von den beteiligten Baugemeinschaftsmitgliedern erfragt. Um auch die Haushalte zu
erfassen, die nicht an dem Gesprdéch teilnehmen konnten, wurde nach dem Abschluss der Grup-
pengesprdche allen Baugemeinschaften ein Fragebogen zugestellt, um Informationen zur Haus-
haltsstruktur sowie finanziellen und Wohnverhdltnissen zu erhalten. Angaben zur sozialstrukturellen
Homogenit&t bzw. Heterogenitdt einzelner Baugemeinschaften im Quartier Baakenhafen kénnen
mit den Befunden aus der stadtweiten Studie abgeglichen werden.

7 Die Férderung fur genossenschaftliche Baugemeinschaften setzt sich aus zinsverbilligten Darlehen, laufenden und
einmaligen Zuschissen zusammen und erfolgt far einen Zeitraum von 30 oder 40 Jahren. Die Hohe der Férderung
und damit der Miete hdngt vom Einkommen und der Haushaltsstruktur bzw. -gréRe ab und wird in insgesamt drei
Fallgruppen unterteilt. Die entsprechenden Kaltmieten belaufen sich gegenwartig auf 7,10€/m?2 (Fallgruppe 1),
9,20€/m?2 (Fallgruppe 2) und 12,10 €/m?2 (Fallgruppe 3) (BSW 2024).
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In den frGhen Abendstunden trifft sich die Nachbarschaft
auf dem Kirchenpauerkai im Quartier Baakenhafen.
© Miguel Ferraz
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Die Auswertung der ersten Interviewphase mit Expert:innen der institutionellen Unterstitzungs-
struktur orientiert sich an deren jeweiligen Aufgaben in den unterschiedlichen Prozessphasen von
Baugemeinschaften (Grindung, Grundsticksakquise, Planungs- und Bauphase) und Beobach-
tungen hinsichtlich der Genese und Umsetzung von Konzepten zur nhachbarschaftlichen Einbindung
auf Quartiersebene. Die interviewten Expert:innen werden als Reprdsentantinnen ihrer Institutionen
angesehen und ihre Aussagen in anonymisierter Form den von ihnen vertretenen Institutionen
zugeschrieben (Wassermann 2015: 63).

Die Fokusgruppen mit Haushalten der einzelnen Baugemeinschaften beleuchten zundchst die
Motivationen und Erwartungshaltungen, die zur Entscheidung fur dieses Wohnmodell gefuhrt
haben. Die Analyse widmet sich dann den konzeptionellen Anforderungen fur die Gestaltung eines
gemeinschaftlichen Wohnkonzeptes und den Faktoren, die sich in der Realisierungsphase auf die
Baugemeinschaft ausgewirkt haben.

Die Interviews erfolgten leitfadengestutzt. Kernthemen waren jeweils Kompetenzen und Herausfor-
derungen im Baugemeinschaftsprozess sowie die gemeinwohlbildende Wirkung von Baugemein-
schaften; dabei wurden sowohl die Binnenwirkung ins Projekt als auch quartiersbezogene Ambi-
tionen thematisiert. Um moglichst weitreichende Einblicke zu erméglichen, wurden Gbergeordnete
Fragen an die Expertise und den Aufgabenbereich der Interviewpartner:iinnen individuell angepasst
(Bogner et al. 2014: 28). Ad-hoc-Fragen und weitergehende Ausfihrungen der Gespréchspartnerinnen
waren erwinscht und wurden zugelassen (Bogner et al. 2014: 27f.; Poscheschnik et al. 2020: 13).

Alle Interviews wurden aufgezeichnet und anschlieRend nach den geltenden wissenschaftlichen
Regeln transkribiert. Aus beiden Interviewphasen wurden Ergebnisse mit besonderer Relevanz fur
die Beantwortung der Kernfragen separat hervorgehoben. Abschliefdend erfolgte eine Ubergeord-
nete Zusammenfassung und Interpretation zum Themenschwerpunkt der internen und quartiers-
bezogenen sozialen Dividende von Baugemeinschaften.
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4. Erfahrungen der institutionellen
Akteure

4.1 Agentur fiir Baugemeinschaften

Grundstiicksakquise

Nach Grundung der Agentur fur Baugemeinschaften hat intensive Offentlichkeitsarbeit zu inrer
erhéhten politischen Wahrnehmung in den Hamburger Bezirken beigetragen und sich nachfol-
gend in der Bereitstellung stédtischer Grundsticke fur diese Wohnform niedergeschlagen (#5:19).
Inzwischen sind neue Herausforderungen in den Vordergrund getreten, denn die Verflgbarkeit von
Einzelgrundsttcken in attraktiven Lagen hat abgenommen, so dass sich Grundsticksangebote
fur Baugemeinschaften vornehmlich auf die gréReren Stadtentwicklungsgebiete konzentrieren. 8
Insbesondere die zentrumsnahen Stadtgebiete sind unter Baugemeinschaften begehrt, wéhrend
Randlagen weniger Nachfrage erzeugen (#5: 9). Dies bestdtigen auch die baubetreuenden Fach-
buros und die Baugenossenschaften. Das knappe Grundstticksangebot, die Konkurrenz mit
anderen gemeinschaftlichen Wohnprojekten und der damit einhergehende Anstieg der Grund-
stlckspreise erfordere oft Kompromisse hinsichtlich der Lage:

~Baugemeinschaften sind wdhlerisch und natdrlich sind die zentrumsnahen Quartiere total
gefragt, also Baakenhafen, HafenCity, aber auch Altona. Wenn Sie dann Ausschreibungen in
Wilhelmsburg sehen, ja, ist auch noch nah, aber schon ich sage mal ftir diejenigen, die nérdlich
der Elbe bisher immer gewohnt haben, schon: Nee, da zieht man nicht hin. Und Neugraben-Fisch-
bek, da mussen Sie im Grunde schon die Gruppen, zwingen sich zu bewerben.” (#4:17)

Bezogen auf die HafenCity hebt die Agentur fir Baugemeinschaften hervor, dass die Baugemein-
schaftsprojekte in der westlichen und zentralen HafenCity ausschlieRlich Eigentumsprojekte waren.
Erst die politischen Vorgaben des ,Bundnis fir das Wohnen” (Bsw 201) I6sten eine gréRRere Vielfalt
und Erhéhung der Anzahl von Baugemeinschaften in der éstlichen HafenCity aus (#5:14).

Sozialer Mehrwert

Der Gemeinschaftsgedanke und ein harmonisches Miteinander sind aus Sicht der Agentur das
ideelle Fundament einer Baugemeinschaft, auf dessen Basis sich auch Quartierseffekte erhofft
werden; d.h. durch Baugemeinschaften sollen Impulse gesetzt werden, die sich nicht nur positiv
auf die Hausgemeinschaft, sondern auch auf das Wohnumfeld auswirken. Menschen, die sich fur
das Wohnen und Leben in einer Baugemeinschaft begeistern kénnen, werden von der Agentur als
Uberdurchschnittlich kommunikativ und kompromissbereit wahrgenommen. Es stellt sich die Frage,
ob eine Baugemeinschaft durch das bewusste Miteinander ein Engagement erzeugt, das Uber die
Hausgemeinschaft hinauswirkt, oder ob die einzelnen Mitglieder durch ihre intrinsische Motivation
auch in einem anderen Umfeld gleichermalfien aktiv wéren (#5: 2).

4.2 Baugenossenschaften

Grundstiicksakquise

Die Entwicklung sozial gemischter Quartiere in der HafenCity, die qualitatsvolles Wohnen fur unter-
schiedliche Haushaltseinkommen bereitstellen sollen, bringt auch die Verantwortung mit sich, trotz
erschwerter Rahmenbedingungen die Realisierung von Wohnraum fur Haushalte mit mittlerem und
geringem Einkommen zu erméglichen (#8: 2.). Das Bauen von bezahlbaren Wohnungen auch durch
genossenschaftliche Bautrdger, die als Geschdaftsmodell eine langfristige soziale Wohnungsver-

8 Z.B.die HafenCity, die Gebiete der stddtischen Entwicklungsgesellschaft IBA, die Neue Mitte Altona und das
Pergolenviertel, in denen bis zu 20 Prozent des Geschosswohnungsbaus fur Baugemeinschaften vorgehalten wird
(#5:10; vgl. auch BSW o.J. b).
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sorgung ihrer Mitglieder anstreben, ist ein erkldrtes Ziel der Stadtentwicklung in Haomburg. Bauge-
meinschaften, die inr Wohnprojekt unter dem Dach einer Bestandsgenossenschaft umsetzen,
unterliegen den genossenschaftlichen Strukturen und Zielen. Der gemeinsame Bezug von férder-
féhigem und freifinanziertem Wohnraum zu kostengtinstigen und langfristig stabilen Mieten setzt
voraus, dass sie nach erfolgter Bonitétsprifung Mitglieder der Genossenschaft werden, deren Ziele
unterstutzen und auch Bestandsmieter:innen von Genossenschaften in ihrer Baugemeinschaft
akzeptieren.

Die befragten Genossenschaften sind fur innovative Konzepte in Baugemeinschaftsprojekten offen,
fahlen sich aber auch fur ihre anderen Mitglieder verantwortlich: Sie berichten von einem Recht-
fertigungsdruck hinsichtlich der intern wahrgenommenen Sonderbehandlung von Baugemein-
schaften, die mit Unterstitzung durch Genossenschaftsmittel eine eigene Enklave innerhalb der
bestehenden Struktur ausbilden kénnen (#4: 26). Dieser Druck wird durch die hohe Nachfrage auf
dem Wohnungsmarkt, steigende Baupreise, lange Wartelisten und entsprechende Erwartungs-
haltungen der Mitglieder in Bezug auf Wohnraum oder Modernisierungen erhéht. Allerdings kénnen
sich auch bestehende Mitglieder in einer Baugemeinschaft bewerben. Gleichzeitig ist die in stédte-
baulichen Vertréigen verankerte Integration von Baugemeinschaften eine alternativiose Voraus-
setzung fur eine erfolgreiche Bewerbung der Genossenschaften auf stéidtische Grundstlicke (#4: 9);
d.h. Baugemeinschaften dienen auch als Mittel zum Zweck, um den Bestand der Genossenschaften
zu erweitern und die Nachfrage nach Wohnraum befriedigen zu kénnen.

~Wenn wir uns nicht mit Baugemeinschaften um Grundstlicke bewerben, dann bekommen
wir das Grundstiick gar nicht. Also ist die Alternative: Es gibt keine Alternative. (#4:11)

Baugenossenschaften konkurrieren mit anderen Genossenschaften und privaten Entwicklern um
Grundstticke und gehen auch deshalb mit Baugemeinschaften ,ins Rennen”, weil sie sich bei der
Grundstucksvergabe dadurch einen Vorteil erhoffen und ihnen bewusst ist, dass sie als Eigentu-

mer:innen der Immobilien und Grundstucke langfristig von potenziellen Wertsteigerungen profi-

tieren (#4: 1; #6: 4; #7:17, #8:14).

Grindung und Konsolidierung von Baugemeinschaften

Hervorgehoben wird mehrfach, dass der gemeinschaftliche Gedanke und das soziale Engagement
innerhalb einer Baugemeinschaft im Einklang mit den Werten genossenschaftlichen Wohnens
stehen. Baugenossenschaften bewerben ihre Baugemeinschaftsprojekte gezielt Gber die eigenen
Kommunikationskandle, um ihre Mitglieder auf diese Wohnform unter dem genossenschaft-
lichen Dach aufmerksam zu machen bzw. um ,auch ein bisschen Manévriermasse” (#2:17) fur inre
bereits bestehenden Mitglieder bereitzustellen und werden damit auch ihrer genossenschaftlichen
Verantwortung gegenuber ihren Bestandsmieteriinnen gerecht (#2: 7). Bei Genossenschaften
rekrutieren sich die Baugemeinschaftsmitglieder aber meist nicht aus dem Bestand, sondern
treten nach Abschluss eines Dauernutzungsvertrages (baugenossenschaftlicher Mietvertrag)

in die Baugenossenschaft ein. Dabei wird erwartet, dass sich die Baugemeinschaft im Falle von
Fluktuation auch fir genossenschaftliche Mitglieder aus dem Bestand 6ffnet, um das Engagement
far Baugemeinschaften zu legitimieren und potenzieller Kritik anderer Genossenschaftsmitglieder
vorzubeugen (#4: 4).

Unter der Voraussetzung, dass die Schufa-Auskunft zur Bonit&t zufriedenstellend ausfdillt, liegt

das Auswahlrecht fur neue Mieter:innen bei der Baugemeinschaft. Dieses Wahlrecht wird vertrag-
lich festgehalten. Sollte diese Voraussetzung nicht erflllt sein, darf die Baugenossenschaft die
Vermietung unterbinden (#2:19f.). Bei einer der befragten Baugenossenschaften ist beispielsweise
eine Baugemeinschaft als Verein organisiert (jeder Erwachsene ist Mitglied, kann aber auch aus
dem Verein austreten und in der Baugemeinschaft wohnen bleiben) und hat gemé&R der Koopera-
tionsvereinbarung mit der Genossenschaft ein Vorschlagsrecht far Nachmieter, sollte dabei aber
Mitglieder der Bestandsgenossenschaft bevorzugt bertcksichtigen.
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Planungs- und Bauphase

Die Méglichkeiten zur individuellen Anpassung der architektonischen Gestaltung der Wohnungen
ist bei der Kooperation mit Bestandsgenossenschaften geringer als bei Eigentumsbaugemein-
schaften, die als Bauherr auftreten und ihr eigenes Kapital in das Projekt einbringen (#3: 27; #4:10).°
Die HafenCity Hamburg GmbH als Entwicklungsgesellschaft berichtet, dass sie in manchen

Fallen darauf bestehen musste, dass Vertreterinnen der Baugemeinschaft Vertragsgespréachen
beiwohnen, wenn der Eindruck entstanden ist, dass die Genossenschaft deren Interessen nicht
hinreichend berucksichtigt, denn Baugemeinschaftsmitglieder sind unmittelbar von den vertraglich
vereinbarten Regelungen betroffen (#7: 22).

Mehrwert fiir das Quartier

Das Engagement von Genossenschaften manifestiert sich in der Férderung von R&umen, Aktivi-
taten und Nachbarschaftsfonds fur nachbarschaftliches Miteinander (#2:18f,; #4:10f.). Dieser Aspekt
ist neben der Grundsttcksakquise ein weiterer Beweggrund fur ihre Mitwirkung an Baugemein-
schaftsprojekten:

.Wir wollen hier eben auch ins Quartier was reintragen, wir wollen Mehrwert generieren in sozialer
und in gesellschaftlicher Hinsicht. Das sind alles Faktoren, die uns als Genossenschaft ja genauso
interessieren.” (#2:18)

Bestandsgenossenschaften nehmen bei Baugemeinschaften ein ausgeprdgtes soziales Engage-
ment wahr, das sich von Bestandsquartieren ohne Baugemeinschaften abhebt (#2:15). Baugemein-
schaften beanspruchen beispielsweise weniger Leistungen oder Hilfestellungen, die von Genossen-
schaften angeboten werden (#6: 11f.).

4.3 Baubetreuer:iinnen

Grundstiicksakquise

Nach Bekanntgabe geeigneter Grundstuticke kontaktieren Baubetreuer:iinnen Personen aus
einem grofieren Interessentinnenkreis fur eine Baugemeinschaft. Aus dieser Gruppe kristallisiert
sich innerhalb einer etwa dreimonatigen Kennenlern-Phase der Kern einer neuen Baugemein-
schaft heraus (#1:12; #10: 3). Sie erarbeitet sich anschlieRend mit Unterstitzung der Fachblros eine
Bewerbungsstrategie fur ein Baugrundsttick.

Wie Baugenossenschaften wissen auch Baubetreueriinnen, dass die Attraktivitat der individuellen
Angebote in einem von Konkurrenz geprégtem Umfeld mit groRer Nachfrage fir Wohnraum fur
Baugemeinschaftsprojekte den Unterschied zwischen einer Zu- und Absage machen. Entspre-
chend ambitioniert bewerben sich Baugemeinschaften auf Grundstucke, die flr sie angeboten
werden (#9: 3).

.Wir haben sehr deutlich gemacht, welche Herausforderungen mit der HafenCity verbunden sind
und auch allen deutlich gemacht, ganz unverblimt, das muss man wollen.” (#10:18)

Grindung und Konsolidierung von Baugemeinschaften

In der ersten Phase bildet sich zundchst eine unverbindliche Interessensgemeinschaft (#4:17), die
sich dann nach Konkretisierung und Abstimmung der gemeinsamen Ziele auch als Gruppe insti-
tutionalisiert'® und sich dann federfuhrend auf die Suche nach einem geeigneten Grundstuck zur
Realisierung ihres Bauvorhabens begibt. Baubetreuende berichten, dass in Baugemeinschaften, die
sich aus einem familiéiren oder freundschaftlichen Kreis heraus formiert haben, bei Konflikten oft

9 Aus den Gesprdchen mit den Baugemeinschaften gibt es Hinweise, dass die Nutzerinnenperspektive bei genossen-
schaftlichen Projekten weniger stark einflief3t.

10 Bei Eigentumsbaugemeinschaften ist i.d.R. die Gesellschaft burgerlichen Rechts (GbR) die Organisationsform, bei
Baugemeinschaften, die ihr Projekt zusammen mit einer Baugenossenschaft umsetzen wollen, ist es oftmals ein
Verein.
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eine hohe Emotionalitét vorherrscht. Dies stellt in der Zusammenarbeit eine grofde Herausforderung
dar. Aus diesem Grund wird eine Erweiterung der Kerngruppe um Mitglieder, die nicht ausschlief3-
lich aus dem unmittelbaren Bekannten- oder Freundeskreis der Gruppe kommen, als vorteilhaft
eingeschdtzt. Innerhalb solcher Konstellationen wird darauf geachtet, dass kein Ungleichgewicht
bzw. keine Dominanz der Einflussnahme gegenuber neuen Mitgliedern entsteht (#7:1; #10: 7). Der
Prozess des Kennenlernens anderer und deren Perspektiven kénnen zu einer ,stabileren” Bauge-
meinschaft beitragen (#10: 2):

,Und da sieht man ja dann auch schon, kann man sich so ein bisschen riechen? Oder, okay, der
mo&chte jetzt billig bauen oder das kdénnte schwierig werden. Man hat ja dann irgendwann auch
einen gewissen Blick oder eine gewisse Erfahrung, sodass wir dann da auch so ein bisschen
mitlenken kénnen.” (#1:12)

Persénliche Steckbriefe, die beispielsweise Angaben zu Alter, Familienstand, Beruf und Interessen
beinhalten, dienen héufig zur Identifikation von Gemeinsamkeiten und Unterschieden und erleich-
tern eine erste Vermittlung eines persénlichen Profils der potenziellen Mitstreiter:innen fur das
Projekt. In diesem Fall fungieren die Baubetreuer:innen als ,Initiatoren” (#10:1) von Baugemein-
schaften. Die Fachburos verschaffen sich in dieser Phase einen Uberblick, ob bzw. wie verlésslich
sich Bewerber:iinnen auf ein solides gemeinschaftliches Konzept als konsensuale' Planungsgrund-
lage far die mehrjdhrige Planungs- und Umsetzungsphase einigen kénnen (#1:12; #3: 11; #10: 7).

~Was wir versuchen, zumindest in der Zeit, wo wir die Baugemeinschaften begleiten — das hért
ja dann ab Ubergabe an die Hausverwaltung auf — ist, dass wir den Baugruppen genigend
Instrumente an die Hand geben, um mit solchen Themen umzugehen” (#1:15)

Das weitere Kennenlernen erfolgt im Laufe zahlreicher Sitzungen wdéhrend der vorlaufenden
Planung mit den Baubetreuer:innen. Ihnen ist zu Beginn die Entwicklung eines soliden Vertrauens-
verhdltnisses zu den Baugemeinschaftsmitgliedern besonders wichtig (#3:10). Moderierte Diskus-
sionen zu anstehenden Entscheidungen wirken gemeinschaftsbildend und befdhigen die Gruppe,
bereits fruh im Prozess Konfliktsituationen zu bewdltigen (#1: 26) und Organisationsstrukturen
innerhalb der Baugemeinschaft zu etablieren.

Aus Sicht der HafenCity Hamburg GmbH sind die Fachburos in dieser Gemengelage eine unab-
dingbare Unterstutzung fur die Baugemeinschaftsmitglieder (#9:11). Die Aufgabe der Fachburos
geht Uber die inhaltliche Aufbereitung von komplexen Themen und der Vermittlung von bautech-
nischem Wissen und Verstdndnis fur grundlegende Aufgabenstellungen hinaus: Sie nehmen
auch eine Moderations- und Vermittlerrolle ein, indem sie Sitzungen vorbereiten, moderieren,
protokollieren und Beschllsse vorbereiten (#1: 27).

JIch verstehe das als [..] unsere Aufgabe, die Leute nicht nur bei Laune zu halten, wir sind ja keine
Unterhalter dort. Aber ich glaube, es geht darum, sie von bestimmten Dingen zu entlasten, damit
sie sich auf den Gemeinschaftsbildungsprozess konzentrieren kénnen, dass sie lustvoll zusam-
menkommen, dass sie das zum Anlass nehmen, miteinander zu tun zu haben, sich kennenzulernen
und die Planungs- und Bauaufgabe ist ja sozusagen das Medium, tber das man zusammen-
kommt.” (#10:17)

Sobald sich eine Kerngruppe der Baugemeinschaft herausgebildet hat, stehen die Themen Férder-
modalitéten, Einkommensnachweise und soziale Steuerungsprozesse in der Kommunikation mit
der Baugemeinschaft im Fokus (#4: 9). Hier geht es um Fragen und Prozesse zur Projektfinanzierung
(z.B. die Bonitatsprufung der Baugemeinschaftsmitglieder) und um die gemeinsame Erarbeitung
einer soliden wirtschaftlichen Grundlage fur das Projekt (#10: 2). Dabei legen die baubetreuenden
Fachburos fur die finanzielle Beratung und die Auswahl des Bankinstituts von Baugemeinschaften

11 Ein Baubetreuer praferiert fir Baugemeinschaften das Konsentprinzip als Alternative aufgrund géingiger Kritik an
Konsens- und Mehrheitsprinzipien (#10: 21). Das Konsentprinzip Iésst sich in Abgrenzung zum Konsens definieren als
eine Form des Beschlusses, der gefasst wird, sofern keine schwerwiegenden Einwdnde vorliegen. D.h. der Beschluss
muss, im Gegensatz zum Konsensverfahren, nicht von allen befUrwortet werden (Sozioqutiezentrum, o.J.).
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im individuellen Eigentum Wert auf die Expertise spezialisierter Finanzberater, weil die Kreditvergabe
an Baugemeinschaften nicht das Kerngeschaft von Banken ist (#1: 37). Auch der Bundesverband far
Baugemeinschaften sieht die fehlende Erfahrung von Banken mit Baugemeinschaften als Risiko:

.In Gebieten, in denen die Banken geringe oder noch keine Erfahrungen mit Baugemeinschafts-
projekten haben, sind Mitarbeiterinnen oder Mitarbeiter oft nicht ausreichend Uber das Thema
Baugemeinschaft informiert und lehnen die Finanzierung eines Baugruppenprojektes generell
ab. Bei ausreichend vorhandenen Informationen wird in der Regel eine Finanzierung angeboten”
(https://www.bv-baugemeinschaften.de/finanzierung.html [Aufruf 28.11.2024]

Erst nach Klérung der finanziellen Tragféhigkeit wird sich mit der baulichen Umsetzung des Vorha-
bens und der Identifikation eines geeigneten Grundstticks beschdftigt. In diesem Zuge wird bei

der Agentur fur Baugemeinschaften eine Interessenbekundung hinterlegt. Nach Auffassung der
Baubetreuer:innnen ist das Verfahren im Laufe der Zeit deutlich niedrigschwelliger geworden (#3: 8).

Mehrwert fir das Quartier

Far die konzeptionelle Ausrichtung der Baugemeinschaft spielen oft ideologische Beweggrinde
eine Rolle, wie beispielsweise die Verwirklichung von gemeinschaftlichen sozialen oder ékolo-
gischen Zielen. Die Baubetreuer:innen attestieren Baugemeinschaften ein Interesse und eine
Offenheit gegenuber innovativen Ansétzen im Planen und Bauen von Gebduden. In der zentralen
HafenCity wurden beispielsweise von einer Eigentums-Baugemeinschaft innovative Ansétze zum
autoarmen Wohnen und der nachbarschaftlichen Nutzung der Dachfléche eingebracht, die nach
anfénglichem Widerstand der HafenCity Hamburg GmbH fur die weitere Entwicklung der entste-
henden Quartiere im Baakenhafen als Verpflichtung tUbernommen wurden (#3: 3).

Die frihzeitige Vereinbarung und detaillierte Formulierung eines Konzepts ist fir die Baugemein-
schaft eine wichtige Grundlage der Gemeinschaftsbildung. Haushalte, die sich nicht auf das
zugrundeliegende Konzept einlassen kénnen, verlassen die Gruppe i.d.R. bereits in der Formie-
rungsphase (#1:11). Auch gegenuber Mitgliedern, die spdter hinzukommen und sich nicht mit dem
Konzept anfreunden kénnen oder Verdnderungswinsche haben, bietet ein verbindlich festgehal-
tenes Konzept eine Absicherung gegenuber ressourcenverzehrenden Grundsatzdiskussionen durch
neue Mitglieder (#10: 3).

Es ist nicht unutblich, dass sich Haushalte zu einem unterschiedlichen Grad in die Gemeinschaft
einbringen. Oft entstehen innerhalb einer Kerngruppe im Haus enge Beziehungen, wéhrend andere
Haushalte ein eher lockeres nachbarschaftliches Verhdltnis pflegen (#1:16). Dass sich Baugemein-
schaften als Freundeskreis verstehen, ist nur selten der Fall (#3: 2); dennoch wird beobachtet,
dass Vertrauen, Zuneigung und ,soziale Kontrolle” innerhalb der Gemeinschaft gréfer sind als in
normalen Wohngebduden (#3:14f.). Das Gemeinschaftsgefluhl scheint in kleineren Baugemein-
schaften stérker ausgeprdgt zu sein als in Baugemeinschaften mit vielen Haushalten (#3:14), wobei
es jedoch einer Mindestanzahl an Mitgliedern bedarf, ,um eine stabile Nachbarschaft aus Leuten
zusammenzustellen” (#10: 7.). Die Erfahrung zeigt, dass Baugemeinschaften mit 25—-40 Haushalten
gute Voraussetzungen fur eine ausgeglichene Gemeinschaft bieten (#10: 8). Ein wichtiger bzw.
férderlicher Faktor fur das Gemeinschaftsgefige in Baugemeinschaften sind Mitglieder, die durch
ihr individuelles Engagement gemeinschaftsférdernd wirken (#7:15; #3:17).

Allerdings spielt der Blick nach aufen auf das Quartier und das Bestreben, einen lokalen Bezug zum
Wohnumfeld herzustellen, fur Baubetreuer:innen und Baugemeinschaft zumindest bis zum Einzug
eine nachgeordnete Rolle, weil der Fokus bis dahin auf Planungs- und Finanzthemen ausgerichtet
ist. Nichtsdestotrotz sehen sich die betreuenden Fachburos in der Verantwortung, einen rdumlichen
Bezug zwischen Baugemeinschaft und ihrem Umfeld herzustellen:

~Baubetreuer sind meiner Ansicht nach mehr als reine Organisatoren, sondern ich sehe das

aus der Sicht eines Stadtentwicklers, der Menschen sozusagen mit der Stadt verheiraten will an
bestimmten Orten.” (#10:1)
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4.4 HafenCity Hamburg GmbH

Grundstiicksakquise

Obwohl in der HafenCity bereits in den frihen Entwicklungsjahren versucht wurde, Baugemein-
schaften explizit anzusprechen, war eine entsprechende Nachfrage nach Grundstiicken nicht
hoch; dies lag auch daran, dass die gesamtstédtische institutionelle Unterstitzungsstruktur erst
im Aufbau war (#7: 6; #: 2f.). Im ersten Bauabschnitt der HafenCity erfolgte die Vergabe von Grund-
sticken im engeren Citybereich auf der Basis des Héchstgebots fur freifinanziertes Wohnen.

Die entsprechend hohen Bodenrichtwerte eigneten sich zum damaligen Zeitpunkt nicht far
Baugemeinschaften. Zudem war die HafenCity als Wohnort anfénglich noch Neuland. Fur die
Entwicklungsgesellschaft war es deshalb eine groRe Herausforderung, der aligemeinen Offent-
lichkeit die HafenCity als innerstéadtisches Wohngebiet zu vermitteln. Einfacher wurde dies aus
der Sicht des ehemaligen Vorsitzenden der GeschdaftsfUhrung der HafenCity Hamburg GmbH -
Prof. Jurgen Bruns-Berentelg — erst durch eine Abkehr vom Héchstpreisgebot bei der Vergabe von
Grundsttcken:

~Ein ,Game-Changer’ fur die Entwicklung des Stadtteils war sicherlich, dass wir die Freiheit
bekamen, in der Kommission far Bodenordnung ab 2005 mit niedrigen Festpreisen eine
radikale Abkehr von der Preismaximierung zu erreichen und damit auch Genossenschaften
und Baugemeinschaften gewinnen konnten. Erst dadurch konnten wir die so wichtige soziale
Durchmischung angehen.” (wWelt, 1.04.2021)

Dadurch wurde bereits mehrere Jahre vor dem Bundnis fur Wohnen (Bsw 2011) und ohne politischen
Druck erméglicht, erste Grundsticke an Baugenossenschaften, Baugruppen, Baugemeinschaften
und zur Realisierung von Wohnungen flr andere Gruppen zu vergeben.'?

Mehrwert flir das Quartier

Nach der Integration erster Baugemeinschaften in der westlichen und zentralen HafenCity wurde
diese neue Wohnform von der Entwicklungsgesellschaft in inrer Wirkung positiv bewertet: ,[...]
irgendwann auf diesem Weg hatte sich das bei uns auch verfestigt zu sagen, das ist ein Segment
far eine Stadtentwicklung, was mihsam zu erreichen ist, aber was den echten Mehrwert bietet”
(#7: 8).

Bei der Grundstlicksvergabe wird, abgesehen davon, wie die Baugemeinschaft ins Quartier
hineinwirken kann, auch beachtet: ,Was kénnten soziale Interessen sein, unter denen die
Menschen zusammenleben wollen?” (#8:10) So konnte auch Kunsttreibenden oder dlteren
Frauen, die gemeinsam in einer Baugemeinschaft leben wollen, ein Zuschlag erteilt werden.

In einem Fall wurde im Rahmen der Bewerbung von einer eigentumsorientierten Baugemein-
schaft vorgeschlagen, zwei Wohnungen fur sehbehinderte Menschen bereitzustellen und eine
Stelle fur eine sehbehinderte Person zur Unterstitzung der Baugemeinschaft zu schaffen (#J).
Ein anderes Projekt bewarb sich mit der Offnung eines geplanten Gemeinschaftsraums far das
Quartier zur Nutzung von Bewegungsangeboten beispielsweise fur eine Quarterpipe zum Skaten
(#1). Baugemeinschaften werden durch ihre kreativen sozialen oder 6kologischen Anspruche, die
sie Uber ihr Wohnprojekt in den Stadtteil einbringen, von der Entwicklungsgesellschaft auch als
Innovationstreiber wahrgenommen.

LAlso das sind alles so Extras, die den Ausschlag gegeben haben, daftr, dass diese Baugemein-
schaft den Zuschlag zum Grundstlick gekriegt hat. Das war sage ich mal vorher bei den anderen
Baugemeinschaften eigentlich nicht der Fall”. (#9: 2f.)

Die Férderung von Baugemeinschaften erfolgte seitens der Entwicklungsgesellschaft auch deshalb,
weil sich abgezeichnet hatte, dass in den ersten Wohnprojekten in der HafenCity eine eher homo-

12 Z.B. Servicewohnen fir Senioren (Martha Stiftung), eine religiése Hausgemeinschaft (&kumenisches Forum),
Studierendenwohnen (Helmut-Schmidt-Studierendenwohnheim), Wohnen fiir Menschen mit Behinderung (Leben
mit Behinderung Hamburg); ein Wohnprojekt von Hamburg Leuchtfeuer fur junge Menschen (bis 55 Jahre) mit
chronischen Erkrankungen.
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gene Bewohner:iinnenstruktur entstanden war, welche nicht dem Leitbild der Diversitét entsprach
(#7: 8). Der Entschluss der Entwicklungsgesellschaft in ihren Ausschreibungen explizit Baugemein-
schaften anzusprechen, war also primdr ,nicht erst eine Entscheidung zugunsten Baugemein-
schaften, sondern zugunsten einer sozialen Mischung, die durch Wohnungsbau auf dkonomischer
Basis hergestellt werden konnte” (#8: 2). Uber das Modell von Baugemeinschaften im individu-
ellen Eigentum konnte auch die Haushaltsstruktur beeinflusst werden. Der Uberraschend hohe
Anteil an Familien mit Kindern in der HafenCity von Uber 26 Prozent I&sst sich teilweise durch die
Anforderungen der Grundstiicksangebote erkldren:

~Dabei werden Baugemeinschaften gesucht, die in besonderem Mal3e die Wohneigentumsbildung

vom Haushalten mit Kindern in den Mittelpunkt stellen. Als Voraussetzung daftir missen Haushalte
mit Kindern die Hauptnutzergruppe bilden (mindestens 50 Prozent der Haushalte).” (HCH 2017: 35).

ad”
A

44 - 139
~ 140 - 183
184 - 20,7

B 208 - 229
B 230 - 298

A2 Anteil der Haushalte mit Kindern (unter 18 Jahren) in Hamburg [%] | Quelle: Statistikamt-Nord (2023)
Stadtteilprofile.

Die HafenCity (in der Karte umrahmt) lag Ende 2022 mit 26,4 Prozent in dieser Kategorie an 4. Stelle
der 105 Stadtteile Hamburgs. Diese Haushaltsstruktur findet sich sonst eher in peripher gelegenen
Stadtteilen Hamburgs.

Der soziale Aspekt von Baugemeinschaften wurde also bereits frih in der Entwicklung mitgedacht
und Schritt fr Schritt weiterentwickelt (#7: 8). Erfolgreiche Gemeinschaftsbildung bzw. das gelebte
Miteinander wird der Haltung und Einstellung der Mitglieder zugeschrieben, wobei Kompromissbe-
reitschaft innerhalb der Baugemeinschaft eine zentrale Rolle einnimmt. Eine bereits im Planungs-
prozess stabilisierte Gemeinschaft wirkt sich aus Sicht der Entwicklungsgesellschaft positiv auf die
gesamte Quartiersentwicklung aus (#7: 6).

Baugemeinschaften in der dstlichen HafenCity 32



5. Baugemeinschaften in der
ostlichen HafenCity: ,Von der Idee
zur gelebten Praxis*

5.1 Soziodemografische Struktur der Baugemeinschaften

Im Verlauf der Fokusgruppeninterviews wurden relevante sozio-demografische Daten von den
Baugemeinschaftsmitgliedern erhoben und in der Auswertung anonymisiert. Um auch Daten von
nicht interviewten Haushalten zu erlangen, wurde eine verantwortliche Person der Baugemein-
schaft identifiziert und um die Weitergabe eines schriftlichen Fragebogens an in der Fokusgruppe
nicht anwesende Mitglieder gebeten. Die soziodemografischen Daten geben Aufschluss Uber die
Haushaltsstruktur der Baugemeinschaften und inwieweit die Erkenntnisse aus den Interviews mit
der Konstellation und Zusammensetzung einer Baugemeinschaft zusammenhdéngen kénnen. Die
Rucklaufquote der schriftlichen Befragung lag bei 296 zugestellten Fragebdgen bei 35 Prozent
(12). Die quantitativen Daten weisen auf Unterschiede zwischen Baugemeinschaften in privatem
Eigentum und genossenschaftlich organisierten Baugemeinschaften hin (vgl. A3-8)3.

T2 Rluckmeldungen der schriftlich und mundlich befragten Haushalte in den untersuchten Baugemeinschaften

Baugemeinschaftstyp Anzahl Anzahl Interviewte Haushalte Fragebogen

Wohnprojekte Haushalte Abs. | % Abs. | %

Genossenschaftliche 5 97 29 | 30% 28 | 29%
Baugemeinschaften

Eigentums- 8 199 51 | 26% 74 | 37%
Baugemeinschaften

Gesamt 13 296 80 | 27% 102 | 34%

Die Informationen aus der schriftlichen Befragung werden durch die in den Interviews gewonnenen
Erkenntnisse ergdnzt, um mdglichst robuste Aussagen zu wesentlichen soziodemografischen
Merkmalen und Eigenschaften von Baugemeinschaften zu treffen.

Das Konstrukt einer Eigentumsbaugemeinschaft, das trotz Férderungsmalnahmen durch die
vergleichsweise hohen Grundstlcks- und Baukosten wesentlich von der Finanzierungskapazitét
der Mitglieder geprdgt ist, schrénkt die potenzielle Zielgruppe hinsichtlich des soziobkonomischen
Milieus ein. Auch die eingereichten Bewerbungsunterlagen fur Grundsttcke in der HafenCity
zeigten, dass insbesondere das Gros der Mitglieder in Eigentumsbaugemeinschaften in beruflichen
Feldern tétig ist, die eine akademische Ausbildung oder andere héhere Qualifikationen voraus-
setzen und die i.d.R. Zugang zu héheren Einkommen ermdglichen. Ausnahmen sind selten:

JKlar hat man da immer mal wieder einen Ausreif3er dabei, Ausreifder sowohl nach oben als auch
nach unten. Also unten hért sich so negativ an. Also im Sinne von Handwerkern oder eben nicht-
akademischen Berufen. Aber dass man wirklich sagt, man hat aus 25 Einheiten halb Handwerker
oder Friseure zusammen mit Angestellten oder Beamten, Lehrern, akademischen Berufen, Inge-
nieuren, das sehe ich hier in Hamburg nicht.” (#1:17)

13 Zu berucksichtigen ist, dass nicht alle interviewten Haushalte auch den Fragebogen ausgefullt haben. Dies betrifft
vor allem genossenschaftliche Baugemeinschaften, wie aus dem Vergleich der Altersstruktur in den Interviews mit
den Altersangaben der Fragebégen ersichtlich ist.
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Diese Aussage deckt sich mit den Befunden aus der Voruntersuchung baugemeinschaftlicher
Projekte in der westlichen und zentralen HafenCity (siehe Kapitel 1.2) und wird sowohl aus den
gefuhrten Interviews als auch in den aktuell erhobenen Daten zum Bildungsabschluss (vgl. A3) und
Einkommensniveau der Baugemeinschaften (vgl. A4) in der dstlichen HafenCity deutlich.
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A3 Bildungsabschlisse der volljahrigen Haushaltsmitglieder
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A4 Monatliches Nettoeinkommen der befragten Haushalte

Wdhrend die meisten der befragten Genossenschaftshaushalte Gber ein Netto-Einkommen
zwischen 1.500 € bis unter 3.000 € verfugen, liegt dieser Wert bei den Haushalten der Eigentums-
baugemeinschaften durchweg bei Gber 3.000 € netto monatlich.

Ein weiterer Grund fur diese Unterschiede kénnte in der Altersstruktur und Zusammensetzung der
jeweiligen Haushalte begrindet liegen (vgl. A5). Zwei der funf genossenschaftlichen Baugemein-
schaften haben Wohnkonzepte umgesetzt, die das Wohnen im Alter unterstitzen: ,Arche Nora”, ein
Wohnprojekt far Frauen ab dem 60. Lebensjahr und ,Gemeinsam dlter werden”. Ein signifikanter
Anteil der genossenschaftlichen Mieter:innen in diesen Baugemeinschaften beziehen Rente und
reprdsentieren eine Alterskohorte mit einer Abiturientenquote und einem damit verbundenen
Potenzial flr berufliche Einkommensmaoglichkeiten, das deutlich unter demjenigen der i.d.R.
jungeren berufstdtigen Haushaltsmitglieder der befragten Eigentumsbaugemeinschaften lag.
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A5 Altersstruktur der Haushalte

Weiterhin ist auffdllig, dass das Gros der erhaltenen Fragebdgen aus den genossenschaftlichen
Baugemeinschaften von Haushalten mit dlteren Bewohner:innen stammt. Im Vergleich zu den zwei
Baugemeinschaften mit Wohnkonzepten fur das Miteinander dlterer Menschen weisen die anderen
befragten genossenschaftlichen Baugemeinschaften eine grofiere Altersvielfalt auf. Die familien-
freundliche Ausrichtung der Grundsticksangebote fur die Umsetzung von Baugemeinschaften im
Eigentum beeinflusst Grundrisse und Wohnungszuschnitte (vgl. A6) sowie das soziale Gefuge inner-
halb einer Baugemeinschaft auf lange Sicht.
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A6 Anzahl der Zimmer in den befragten Haushalten

Demnach handelt es sich bei den Eigentumswohnungen vorwiegend um Familienhaushalte. Seni-
orinnen oder kinderlose 2-Personen-Haushalte haben aufgrund der Vorgaben geringe Erfolgsaus-
sichten, sich in eine Eigentumsbaugemeinschaft einzubringen (#1: 21). Sie sind entsprechend stérker
im genossenschaftlichen Segment vertreten (vgl. A6), das auch Wohnraum fUr kleinere Haushalts-
gréfRen bietet. In den Interviews bezeichneten drei genossenschaftliche Baugemeinschaften inre
Projekte als ,wahnsinnig heterogen, bunt, schén zusammengemixt von der Altersstruktur und

von der Sozialstruktur” (#D: 6) und eine Konstellation, in der es ,ganz wichtig war, dass wir halt alle
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Einkommenssituationen bertcksichtigen kénnen” (#1: 8). Auch befragte Vertreteriinnen von Genos-
senschaften betonen die Vielfalt innerhalb ihrer Wohnprojekte hinsichtlich der Haushaltsstruktur:

~Genossenschaftliche Baugemeinschaften sind in der Zusammensetzung heterogen, also die
familidren Situationen sind unterschiedlich. Also da trifft man eigentlich alles, Patchwork und
Familien und Alleinlebende.” (#2:15)

Die kulturelle und ethnische Zusammensetzung der Baugemeinschaften wurde in den gefihrten
Gesprdchen trotz der soziodemografischen Unterschiede als homogen beschrieben. In den Frage-
bdgen gaben 94 Prozent der Befragten eine deutsche Staatsangehérigkeit an.'

Auch baubetreuende Fachburos berichten, dass Mitglieder von Baugemeinschaften selten einen
Migrationshintergrund haben und falls doch, ,dann sind diese aber im Grunde genommen mit
beiden Beinen in der Hamburger Mitte oder in der Hamburger Gesellschaft angekommen und
dementsprechend kriegen die das auch mit und kénnen dieses Konstrukt nachvollziehen.” (#1:18).
Ausnahmen bestdtigen die Regel: Im Baakenhafen existiert lediglich eine Baugemeinschaft deren
Mitglieder ,sehr zusammengewdurfelt aus verschiedensten Nationen” (#3: 4) sind.’®

Auf individuelle Beweggrtinde flr das Leben in einer Baugemeinschaft wird im Folgenden
eingegangen.

5.2 Motivation fiir die Griindung einer Baugemeinschaft in der HafenCity

Im Rahmen der Ubergeordneten Fragestellung zur gemeinwohlorientierten Ausrichtung von
Baugemeinschaften haben wir um die Erérterung der individuellen Bewegrinde fur die Wahl dieses
Wohnmodells und des Standortes HafenCity gebeten. Die Grindung der befragten Baugemein-
schaften erfolgte i.d.R. durch Menschen, die dhnliche Lebensmodelle oder Vorstellungen zum
Thema Wohnen und Nachbarschaft haben und die gemeinsam ein Bauprojekt realisieren wollen,
um zusammen unter einem Dach zu wohnen.

,Wir hatten tatsdchlich in St. Pauli auch einen relativ dichten Nachbarschaftskontakt. Der Kern
ist eine Stralle mit ein paar Nebenstralden, wo wir uns sowieso freundschaftlich und sonst auch
Sachen zusammen gemacht haben, auch Projekte zum Teil”. (#G:6)

Der Wunsch nach einem auf Gemeinschaft ausgerichteten Wohnprojekt war einer der wichtigsten
Beweggrunde fur eine Baugemeinschaft und in den Gespréichen wurde das regelhaft flankiert von
der Moglichkeit, Uber den Weg der Foérderfahigkeit auch bezahlbaren Wohnraum in Hamburg zur
Miete oder im Eigentum (#k: 9) zu erlangen.'®

14 In einem genossenschaftlichen Projekt war ein multikulturelles Konzept mit tarkischstdmmigen Mitgliedern
vorgesehen; bis auf ein Mitglied sind die anderen turkischen Mitglieder ,dann mit der Zeit ausgestiegen, weil es zu
lange gedauert hat” (#A: 7) Vermutlich liegt es daran, dass das Konzept der Baugemeinschaft auch noch nicht
ausreichend Uber soziokulturelle Barrieren hinweg bekannt bzw. als Méglichkeitsraum fur bezahlbares gemein-
schaftliches Wohnen wahrgenommen wird.

15 Im Hamburger Stadtteil Wilhelmsburg haben sich z.B. im Rahmen einer Informationskampagne der stédtischen
Entwicklungsgesellschaft IBA und der Agentur fur Baugemeinschaften viele migrantische Gruppen beworben.
Darunter waren viele Menschen, die jetzt in der dritten Generation in Wilhelmsburg leben und erstmals in der Lage
sind, Eigentum zu bilden. Das Versténdnis fur das Genossenschaftsprinzip und fir Wohnen zur Miete ist innerhalb
dieser Gruppe nur gering ausgeprdagt, weil Eigentum als familiéres Erbe in den Herkunftsl@ndern als zentrales Mittel
der familiGren Absicherung gilt (#5: 11f.). Diese soziokulturelle Komponente wirkt sich ebenfalls auf die Wahl der
Eigentumsform aus.

16 Der Wohnungsmarkt ist in Hamburg durch einen starken Nachfragetberhang gekennzeichnet. Seit 2010 liegt
die Leerstandsquote in Hamburg bei unter einem Prozent (Statista: https://de.statista.com/statistik/daten/
studie/252750/umfrage/leerstandsquote-von-wohnungen-in-hamburg/, Zugang am 4.10.2024).
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~Entweder man gewinnt im Lotto und kauft sich einfach eine Wohnung oder Baugemeinschaft.
Das haben wir damals dann herausgefunden, dass das geht. Da waren so viele unterschiedliche
Méglichkeiten als Genossenschaft, als Kommanditgesellschaft und so weiter. Und dann hat sich
herausgestellt, wir wollten das gerne im Eigentum machen.” (#J:7)

Far viele der Haushalte, die aus einem Wohnumfeld in inzwischen weitgehend gentrifizierten Stadt-
teilen Hamburgs mit groRem Altbaubestand kommen'’, war die Entscheidung fur eine Baugemein-
schaft in der HafenCity weitgehend alternativios: Die vergleichsweisen niedrigen Mieten aufgrund
der oftmals langjdhrig bestehenden Mietvertréige ermdglichten zundchst den Verbleib in den
beliebten Quartieren. Ein gewtinschter Wohnungswechsel scheiterte jedoch an den bei Neuver-
mietung aufgerufenen Mietpreisen und ein Bezug von Neubauten lag oft auf3erhalb der finanziellen
Reichweite der befragten Haushalte.

,Es gab naturlich schon ein paar rationale Uberlegungen, dass mir auch klar war, also ich bleibe
auf St. Pauli und fand das auch gut da, aber ich hatte auch einen relativ alten Mietvertrag in
diesem schrabbeligen Haus, wo sich keiner gekimmert hat. Das hdtte ich auch weiterhin machen
kénnen, aber eine Verdnderung wdre jetzt aulder unter diesen Umstcéinden, glaube ich, fiir mich
auch nicht drin gewesen. Also auch heute nicht. Ich kann mir nicht vorstellen, mich auf dem
normalen Wohnungsmarkt zu verdndern.” (#G:15)

Das Bedurfnis nach preisgunstigem und langfristig sicherem Wohnraum ist auch in der Fragebo-
generhebung als wichtigster Beweggrund fur den Beitritt in eine Baugemeinschaft genannt worden,
noch vor dem Wunsch gemeinschaftlich zu wohnen (vgl. A7).

preisgunstiger Wornraum [ —

langfristig sicherer Wohnraum [ || ]

gemeinschaftliches Wohnen [ | ] ]

Abdeckung besonderer Wohn- ‘_ -
bedarfe (z.B. barrierefreies Wohnen)

Skologische Aspekte [ ] I

weitere Grince |

Il keine Angabe
0 20 40 60 80 100 Il unwichtig

wichtig
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A7 Beweggrinde flr den Beitritt zu einer Baugemeinschaft

Eine weitere Motivation fur eine Bewerbung fur ein Grundstuck in der HafenCity ist der Mangel an
geeigneten Grundstlicken im gewohnten Wohnumfeld oder in anderen Stadtteilen, die fur die
Mitglieder der Baugemeinschaft als attraktiv galten: ,Wir wollten eben auch mit den anderen
Bewohner:innen dort wohnen bleiben auf der Ecke... und erst nach Idngerem Suchen” (#D: 5) ist
die HafenCity in den Fokus geraten. Einige der befragten Baugemeinschaften hatten sich bereits
zuvor ohne Erfolg auf andere Grundstucke in anderen Stadtteilen beworben und sich neuformiert,
nachdem sich nicht alle Mitglieder fur einen weiteren i.d.R. langwierigen Bewerbungsprozess
motivieren konnten.

17 Genannt wurden beispielsweise die Stadtteile St. Pauli und Neustadt im Bezirk Mitte, Sternschanze und andere
Wohngegenden im Bezirk Altona und Uhlenhorst, ein zentrumsnaher Stadtteil im Bezirk Hamburg Nord.
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,Und da haben wir auch von Projekten in Hamburg-Neugraben und Fischbek erfahren [gemeint
ist das Areal der enemaligen Réttiger Kaserne] und ich dachte, okay, das sind auch gute Projekte,
die sich fur mich gelohnt hdtten. Aber wir sind dann hingegangen und haben gedacht, da wollen
wir nicht wohnen, das ist so schrecklich die Gegend. Das ist fdr mich keine Wohngegend. Das ist so
eine Schlafstadt und das ist mir zu wenig urban.” (#&: 44).

Zwei Baugemeinschaften sind erst durch die Kontaktaufnahme eines Fachburos fur Baubetreuung
auf die Grundstucksangebote fur Baugemeinschaften in der HafenCity aufmerksam geworden

(#8; #1) andere durch die Agentur fur Baugemeinschaften (#E; #F) und eine hat sich aus einem
bestehenden Baugemeinschaftsprojekt in der HafenCity heraus gegrindet. Letztere hatte also
schon langjadhrige Wohnerfahrung in dem Stadtteil und sich gezielt auf ein Baugrundstick im
Quartier Baakenhafen beworben (#K). Besonders interessant ist die Erfahrung einer Baugemein-
schaft, die bei der Agentur fir Baugemeinschaften als grundsttickssuchend gelistet war und gezielt
von einem Fachburo fur Baubetreuung fur ein Projekt in der HafenCity angesprochen wurde:

Er [Baubetreuer eines Planungsbdros] hat uns dann angerufen, weil er fur dieses Projekt eine
Baugruppe ganz hénderingend suchte und wir fanden das ganz spannend. Wir waren erst ein
bisschen uberrumpelt, auch von diesem Ort tiberrumpelt, weil es so klassisch nicht unser Ort ist,
wir aber inzwischen glauben, dass er es sein kann. Uber die Bewerbung hier in der HafenCity ist
diese Baugruppe dann realisiert worden.” (#1: 8)

Aus den Gesprdchen mit Mitgliedern der Baugemeinschaften ist hervorgegangen, dass die
HafenCity nicht fur alle den Wohnort der ersten Wahl darstellte. In einigen Fdllen fuhrte erst eine
erfolglose Bewerbung fur eine Baugemeinschaft in anderen Stadtteilen zu einer Beschdftigung
mit der HafenCity, auch mangels alternativer Wohnorte, die die unterschiedlichen Bedurfnisse

der Mitglieder an ein urbanes Umfeld abbilden kénnen. Zusammenfassend Iésst sich festhalten,
dass far die meisten der befragten Baugemeinschaften die HafenCity aufgrund eines Mangels an
konkurrenzfdhigen alternativen Standorten, die den Lebensmodellen und Erwartungshaltungen an
das Wohnumfeld entsprachen, als Optionsraum fur bezahlbares Wohnen mit Zukunftsperspektive
in den Blick ruckte.

5.3 Perspektivwechsel und Wahrnehmung der HafenCity

Zum Zeitpunkt der Erhebung waren einige der Baugemeinschaften bereits eingezogen, d.h. sie
verfugten bereits Uber Wohnerfahrung im Stadtteil, andere waren weit vorangeschritten; sie
standen kurz vor dem Richtfest und hatten sich intensiv mit dem Stadtteil beschdftigt. Die von den
Haushalten und befragten Mitgliedern benannten Vorztige und Herausforderungen der HafenCity
dhneln den Ergebnissen einer friheren Studie ,Wohnalltag in der zentralen HafenCity” (Menzl und
Gonzales 2018), die Zuzugsmotive nach allgemeinen und individuellen Standortmerkmalen unter-
scheidet. Genannt wurden

— die N&dhe zum Wasser in zentraler stédtischer Lage: ,Uns war schnell klar, dass eigentlich nur die
HafenCity in Frage kommt, durch die Umgebung, die N&dhe zum Wasser” (#F: 6),

— die gewonnene Zeitsouverdnitét durch die rdumliche Néhe von Wohnort und Arbeitsplatz,

— die Qualitat der Freirlume: ,Wahnsinnig, wie viele soziale FlI&chen es da gibt. Das ist in anderen
GrofRstadten fast nicht denkbar und ist sehr besonders” (#G: 21) und

— die Wahrnehmung des Quartiers als urbanes Dorf, das sich auch hinsichtlich der als vielseitig
wahrgenommenen Sozialstruktur vom Image der westlichen HafenCity Hafen unterscheidet.

In den Gespréchen wurden auch die Anforderungen des Wohnens im Alter hervorgehoben. Mit dem
Zuzug in die HafenCity wird die Erwartungshaltung eines nachbarschaftlichen Quartiers verknlpft,
das durch eine hohe Dichte (Urbanitdt) auch die notwendige soziale Infrastruktur mit Angeboten
und Dienstleistungen im Wohnumfeld bereitstellen wird. Diese quartierliche Ausstattung erméglicht
ein selbstbestimmtes Leben in der Baugemeinschaft bis ins hohe Alter und Chancen zur Mitgestal-
tung durch die Bewohnerschaft.
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.Ich werde auch nicht jinger und ich kriege nicht mehr so viel gleichzeitig auf die Reihe. Ich wiirde
gerne diesen Stadtteil mitgestalten, weil ich spdter gerne wie im Dorf leben méchte. Also ich weil3,
die Wege werden Idnger, wenn man dlter wird und ich méchte gerne mein ganzes Leben hier
haben. Ich wirde auch gerne ein bisschen weiterarbeiten, ich mdchte, dass ich hier einkaufen
kann, ich méchte die Kultur hier haben. Also ich will gar nicht mehr aus meinem Dorf weg. Ich bin
Uberhaupt kein Dorftyp oder Landtyp. Ich bin Gro3stadtmensch.” (#c:5)

Besonders interessant war das Bedurfnis hach einer sozialen Abgrenzung zum Milieu der ,alten”
westlichen HafenCity, die viele Befragte noch mit einem elitéren Image verbinden.

Jch lege sehr viel Wert darauf, dass ich nicht in der HafenCity wohne, sondern im Baakenhafen.
Also ich widrde mich nie als HafenCity-Bewohnerin bezeichnen, weil ich die HafenCity wirklich bléd
finde. Aber ich finde den Baakenhafen toll”.

Einige Baugemeinschaften haben mit diesem hartnéckigen Image der HafenCity als Stadtteil far
eine eher wohlhabende Klientel zu k&dmpfen: Sie habe den Ruf eines Reichenghettos. Im Gespréch
wurde uns auch mitgeteilt, dass die Entscheidung fur die HafenCity im Freundes- und Bekannten-
kreis oft auf Unverstdndnis stie und einen Rechtfertigungsdruck erzeugte (#r: 9).

,Es gab auch ganz viele Leute, die teilweise mir das gar nicht geglaubt haben, dass ich in die
HafenCity ziehe, die das also fur einfach einen riesengrofden Scherz gehalten haben, und alle
gehen auch davon aus, dass man da irgendwas gekauft hat, dass man viel Geld hat, geerbt
wahrscheinlich. Fir mich habe ich mir das innerlich so hingekniffelt (...): Also ich wohne nicht in
der HafenCity, ich wohne im Baakenhafen, so ein kleines Spezialddrflein, um klarzumachen, dass
es bei uns alles irgendwie sehr viel geiler und ein bisschen mehr durcheinander und gemischt ist.”
(#G:20).

Das Quartier Baakenhafen wurde uns als Wohngebiet mit einem eigenen urbanen Charakter
beschrieben, das zwar in der HafenCity liegt, dem aber eine Kieztauglichkeit innewohnt und
das als Gegenpol zu den anderen Quartieren in der HafenCity und gentrifizierten Stadtteilen
wahrgenommen wird:

JIch wurde oft gefragt, ob ich St. Pauli vermisse und das habe ich schon auch erwartet auf eine
Art, weil das einfach so anders war. Also die HafenCity hatte immer ein nicht wirklich attraktives
AuRBeres fir mich geboten, in keinster Weise gar nichts [..] Und wenn ich jetzt gucke, was bei uns
da [im Baakenhafen] gebaut wird, was da noch alles hinsoll, bin ich richtig stolz, dass ich da
wohnen darf. Das ist die coole HafenCity.” (#G:19)

Der Zuzug in einen entstehenden Stadtteil wird auch als sozialer Neuanfang oder als eine Chance
gesehen, sich nochmal zu veréindern, das noch Unfertige im Stadtteil mitzugestalten und sich in die
Entwicklung des Wohnumfeldes einzubringen.

.Wir wohnten im Grindelviertel, also eine wirklich tolle Lage, aber irgendwie auch gesetzt und da
bewegt sich auch nichts. Und das Spannende ist [ ], dass hier was Neues ist, dass hier Leben und
Bewegung ist und kein Stillstand. Das war so das Ausschlaggebende.” (#F:5)

JIch habe sozusagen mein ganzes Leben in der Schanze gewohnt und jetzt am Pferdemarkt
mittendrin. Ich bin seit 35 Jahren nicht umgezogen. Das macht mir immer mal ein bisschen Angst,
aber ich méchte da nicht bleiben, wo ich jetzt bin. Es war lange Zeit okay, aber das hat sich so
verdndert, ist so kommerziell geworden und von da aus hoffe ich, dass ich die Offenheit habe,
mich woanders irgendwie zu orientieren, jedenfalls will ich das.” (#1:3)

Neben der ge&uRerten Vorfreude auf das Leben im Quartier und einer Akzeptanz der HafenCity
als ein guter Kompromiss fur die Baugemeinschaft, der innerhalb Hamburgs eine urbane Wohn-
ortalternative mit Perspektive darstellt, gab es auch kritische Anmerkungen zum sozialréumlichen
Umfeld. Befragte aus Baugemeinschaften, die ihre Gebdude schon bezogen und erste Wohn-
erfahrungen im Alltag gesammelt oder die sich bereits vor dem Hintergrund des bevorstehenden
Umzugs in den Baakenhafen intensiv mit den aktuellen Bedingungen im Quartier beschdftigt
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hatten, stellten Fragen zur weiteren Entwicklung des Quartiers und schilderten ihre Erfahrungen
im (zukunftigen) Wohnumfeld. Benannt wurden beispielsweise Defizite im Einzelhandel und in der
Alltagsversorgung:

.Es kommen auch erste Geschdfte und so weiter rein. Das ist echt okay. Aber es sind halt
eigentlich nicht die Sachen, die wir brauchen.” (#L: 50)

In allen Gesprdchen ist die mangelnde kassendrztliche Versorgung ein Thema: ,Nicht so Privat-
praxen” (#F:15). Mitglieder einer Baugemeinschaft, in der dltere Menschen zusammenleben,
monierten eine Unterversorgung bezuglich gesundheitlicher Infrastruktur:

,Wir sind so viele Seniorenprojekte und es kommen ja noch welche dazu, wenn die alten Pldne
noch Bestand haben. Wir sind viele Menschen mit Assistenzbedarf und es gibt keine Arzte und
keine Apotheke.” (#C: 56)

Familien stellten nach Einzug fest, dass sich das auf Familienhaushalte ausgerichtete Wohnungs-
angebot im Quartier nicht in der lokalen Kita-Angebotsstruktur widerspiegelt. Auch der Zugang zu
Grundschulplatzen und das gegenwdrtige Angebot an quartiersnahen weiterfUhrenden Schulen
wurde als unzureichend bewertet. Beanstandet wurde auch die Beeintréchtigungen durch baulo-
gistische Verkehre, baubedingte Staub- und Ldrmemissionen im unfertigen Quartier sowie die noch
unzureichende Anbindung des Baakenhafens als innerstddtisches Quartier an den éffentlichen
Personennahverkehr. Die gegenwdrtige Busanbindung im 20-Minuten-Takt und eine U-Bahn, die im
10-Minuten-Takt verkehrt, entsprechen nicht den Vorstellungen der Baugemeinschaftsmitglieder,
die in dem als autoarm geplanten Quartier Baakenhafen'® Gber keinen der wenigen PKW-Stell-
plétze verfugen: ,Mit diesem 10-Minuten-Takt der U4 morgens oder nach der Arbeit kbnnen acht,
neun, zehn Minuten Warten schon lang sein” (#F: 47). Der Verzicht auf den eigenen PKW fdllt vielen
unten diesen Umsténden schwer und ,die eine oder andere Familie ist eben auch wieder wegge-
zogen aufgrund der Parkplatzsituation” (#1: 36).

Das quartiersweite stationdre Carsharing-Angebot soll Abhilfe schaffen und befindet sich im
Aufbau, es stellte im Befragungszeitraum jedoch nur wenige Autos fur die Anwohnerschaft im
Quartier bereit.'® Ein Befragter monierte die vielen bestehenden Vorgaben hinsichtlich der Unter-
bringung von PKW und reservierten Bereichen fur das stationéres Carsharing in der Tiefgarage,
wdhrend kein entsprechender Bereich fur die Unterbringung von Lastenrédern bereitstinde (#F: 43).

Trotz dieser wahrgenommenen Unzuldnglichkeiten und negativen Erfahrungen Uberwog bei allen
Befragten die Vorfreude auf das Wohnen im gemeinschaftlichen Projekt. lhnen war bewusst, dass
sie in ein Quartier ziehen, dessen bauliche Entwicklung noch nicht abgeschlossen ist, sie hétten
sich seitens der Entwicklungsgesellschaft aber eine engere Kommunikation und Unterstitzung
gewunscht, die ihnen den Umgang mit den Gegebenheiten erleichtert hdtte.

18 Der autoarme Ansatz der 6stlichen HafenCity beinhaltet, dass Stellplétze nicht im 6ffentlichen Raum, sondern
ausschlielich in den Tiefgaragen unter den Gebduden und grundsdatzlich weniger Stellplatze realisiert werden: Vor-
gesehen sind maximal 0,4 private Stellpldtze pro Wohneinheit. ,Um den Umstieg auf eine alternative Fortbewegung
zu erleichtern, wurde ein deutschlandweit einzigartiges stationdres Carsharing-Angebot konzipiert. Bis 2028 ist,
abhdngig von der Nachfrage, ein Bestand von rund 100 Carsharing-Autos bis ins Quartier Elobricken vorgesehen”
(Hafencity Hamburg GmbH: https:/ /www.hafencity.com/stadtentwicklung/smart-mobility [Online am 09.10.2024]).

19 Vom Grundgedanken her erscheint einigen der Befragten das stationdre Carsharing (langfristig planbare
Reservierungen) gegeniber den aus eigener Erfahrung bekannten Free-Floating-Carsharing-Angeboten anderer
Anbieter wenig konkurrenzfdhig, weil man das entliehene stationsbasierte Auto nicht am Zielort innerhalb des
Geschdftsgebiets abstellen kann, d.h. es sind keine sogenannten One-Way-Fahrten méglich.
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5.4 Konsolidierung der Baugemeinschaft

Im Laufe der Grundstuckssuche und der darauffolgenden Planungs- und Bauphase, die sich

Uber mehrere Jahre erstreckt, vervollsténdigen sich Baugemeinschaften. Bei Einzug sind nicht
immer alle Griandungsmitglieder dabei und auch von den spdter hinzugekommenen Haus-
halten steigen einige wieder aus dem Projekt aus (vgl. A8). Im Folgenden werden die Ursachen und
Beweggrunde fur diese Fluktuation innerhalb der Gruppe herausgearbeitet und dargelegt, wie die
Baugemeinschaften mit diesen Herausforderungen umgehen.
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A8 Beginn der Mitgliedschaft in der Baugemeinschaft

In der Praxis hat sich durchgesetzt, dass eine Baugemeinschaft zu Beginn des Planungsprozesses
mit einer Maximalbelegung von 40-60 Prozent der Haushalte startet, um den Wohnungsschltssel
in den Gebd&uden besser planen zu kédnnen und spétere Belegungskonflikte bei der Zuteilung von
Wohnungen zu vermeiden (#1: 8; #2:16; #4: 4; #10:10).

LAlso wir waren am Anfang vor sieben Jahren maximal mit 40 Prozent belegt, damit — wenn
wir dann die richtigen Grundrisse Gberhaupt erstmal haben — noch jeder auch die Wohnung
bekommt, die er haben méchte. Es stand néimlich nicht fest, welche Wohnungsgréf3en es
Uberhaupt gibt, wie viele Wohnungen Uberhaupt zur Verfligung stehen und was sie kosten usw.
Das war ja alles véllig unklar zu Beginn. Und dann haben sich diese Sachen nach und nach
erst ergeben und dementsprechend gab es sehr viel Wechsel schon in der ersten Phase der
Bewerbung, weil da schon Leute rein- und rausgegangen sind und dann nachher am Ende wie
gesagt sind ja nochmal 60 Prozent neue Leute in die Baugruppe gekommen.” (#8:7)

Die Komplettierung der Baugemeinschaft stellt eine Herausforderung fur die Kerngruppe dar, weil
die grundlegenden Werte fur das Projekt und die gemeinschaftliche Wohnidee nicht durch neue
Mitglieder verwdssert oder infrage gestellt werden sollen. Einige der spdter hinzugekommenen
Baugemeinschaftsmitglieder haben Uber die Agentur fir Baugemeinschaften aktiv nach einer
geeigneten Baugemeinschaft gesucht, andere haben auf Suchannoncen von Baugemeinschaften
geantwortet, die Mitstreiter:innen fur ihr Projekt suchten oder konnten Uber persénliche Kontakte
im Freundes- und Bekanntenkreis flr das Projekt gewonnen werden. Dabei wurde die Méglichkeit,
neue Menschen mit dhnlichen Interessen und Werten kennenzulernen, zumeist positiv bewertet:
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+Also jeder, der eingezogen ist, wurde von einem Mitglied, also dem er persénlich bekannt ist,
sozusagen vorgeschlagen, also wurde der Gruppe vorgestellt, hat die Gruppe eine Zeit lang
begleitet, bevor er aufgenommen wurde. Daher kennen wir uns jetzt [. ], aber es ist reizvoll, wenn
man ganz neue Menschen kennenlernt, raus aus der eigenen Wohlfahlblase quasi und trotz-
dem hat ja dieses Hausprojekt eine Basis von gewissen Werten, von einer gewissen Vorstellung,
wie man sich Zusammenleben vorstellt, ein solidarisches Miteinander, und da die Méglichkeit

zu haben, Menschen kennenzulernen, die man sonst auf anderen Wegen wahrscheinlich nie
kennengelernt hdtte, das ist total reizvoll.” (#D:7)

Eine Baugemeinschaft berichtete, dass neue Mitglieder eine neue Energie in die Gemeinschaft
eingebracht haben. Sie grindeten Arbeitsgruppen zur Ausgestaltung des gemeinschaftlichen
Wohnkonzepts und haben Mitgliedern des Kernteams auch einen Rlckzug aus der Verantwortung
far die Baugemeinschaft ermoéglicht (#1).

Das vollstéindige Aufwachsen der Baugemeinschaft erfolgt zumeist Uber einen ,Casting-Prozess”:
Alle Baugemeinschaften, mit denen wir gesprochen haben, haben einen Auswahlprozess

und Kriterien zur Bewertung der Bewerbungen vereinbart. Die Mitgliedersuche der befragten
Baugemeinschaften erfolgte Uber Werbung im Freundes- und Bekanntenkreis (#B, #D, #1, #G),
Vorschldge aus der Gemeinschaft aber auch durch Annoncen auf géngigen Online-Portalen

far Wohnungsangebote (#c). In einem Fall wurde gezielt Uber eine Zeitungsannonce fur ein
Wohnprojekt far dltere Frauen geworben, ,damit wir nicht onne Bewohnerinnen dann dastehen,
wenn so viele abspringen” (#A:11).

Einige Kriterien der Wohnungsvergabe waren bereits durch bestehende Rahmenbedingungen
vorgegeben. Bei einem genossenschaftlichen Wohnprojekt fur éltere Frauen mit ausschlie8lich
geférderten Wohnungen galten die entsprechenden Férderkriterien mit der daran gebundenen
Hbéhe des zuldssigen Haushaltseinkommens. In diesem Fall fungierte auch die Altersgrenze als
Richtschnur fur die Auswahl der Mitbewohnerinnen. In einem anderen Fall flhrte das begrenzte
Kontingent an begehrten Tiefgaragenpl&tzen dazu, Haushalte ohne einen eigenen PKW in die
engere Auswahl zu nehmen (#D).

Der Auswahlprozess diente in den meisten Féllen auch dazu, etwas Uber die Motivation der
Bewerber:innen zu erfahren. Einige unserer Gesprdchspartner befurchteten, dass angesichts der
angespannten Lage auf dem Hamburger Wohnungsmarkt die Suche nach bezahlbarem Wohn-
raum eine gréRere Rolle spielen kdénnte als die Motivation fur ein Miteinander und die damit
verbundene Auswirkung auf das mit dem Wohnkonzept verbundene Engagement flr das gemein-
same Wohnen und das nachbarschaftliche Umfeld. Es war fur einige schwierig, Bewohner:iinnen zu
finden, die die Bereitschaft mitbringen, aktive Mitarbeit am Konzept und Gemeinschaftsaufgaben
zu leisten.

,Wir haben festgestellt in den letzten zwei, drei Jahren, wenn wir Menschen gesucht haben, die
hier mit einziehen wollen, dass es zunehmend schwierig war Leute zu finden, die bereit waren sich
einzubringen. Zu unserem Konzept gehért ja auch aktive Mitarbeit, also nicht nur als Wunsch [...]
und das wurde immer schwieriger, da jungere Leute zu finden, die dazu bereit waren”. (#A:17)

Alle Baugemeinschaften berichteten, dass die Auswahl neuer Mitglieder konsensual erfolgt und
letztlich die Sympathie fur eine Partei ausschlaggebend war, sofern grundlegende Rahmen-
bedingungen erfullt werden konnten (z.B. HaushaltsgréRe, Einkommensgrenzen, PKW-Besitz bzw.
-Verzicht).

Wir haben eine Nachrticker-AG gegrindet und haben uns so grobe Kriterien gegeben und haben
Bewerbungen entgegengenommen und Interviews gefuhrt. Richtige Interviews, muss man schon
so sagen. Und nachher haben wir die Kriterien Gber Bord geworfen und doch nach Sympathie
ausgewdhlt [...] Bis jetzt haben wir uns nicht getduscht. Nein, kein béses Blut bisher.” (#L1:13)

Ein Baubetreuer spricht von einem hohen sozialen Druck, der schnell zu Konflikten fuhren kann und

fragt daher von jedem Mitglied der Baugemeinschaft frihzeitig drei Prioritétslagen im Gebd&ude
far die Wohnung ab (#1: 9; #8: 24). Die Haushalte, die zu einem spdteren Zeitpunkt oder kurz vor der
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Kinder bemalen den Bauzaun des
Gemeinschaftshauses im Baaken-
park. © Miguel Ferraz

Fertigstellung hinzukommen, bekommen Wohnungen aus dem gegebenenfalls weniger attraktiven
~Residualsegment” (#D:14; #J: 32).

~Die Auswahl der Wohnungen haben wir nach Zugehdrigkeitsdatum vorgenommen, sozusagen,
wann man eingetreten ist. Also die ersten, wir als Geschdftsfuhrer und die Griinder durften als
erste aussuchen und dann immer weiter.” (#E:18)

Dieses Verfahren wird mit dem hohen zeitlichen Aufwand und dem Risiko begrindet, dass
Mitglieder der Kerngruppe wéhrend der Planungs- und Bauphase gehen. Das Vervollsténdigen der
Baugemeinschaft erfolgt entweder rein pragmatisch nach dem Motto: ,Wir brauchen Leute, die
auch mit bezahlen” (#B), oder mit einem Auswahlprozess, in dem die Bewerber:innen hinsichtlich
ihrer persdnlichen Kompatibilitét mit der Gruppe gepruft werden (#10: 2). Dieses Vorgehen fuhrt
mitunter auch zu Austritten aus der Baugemeinschaft, wenn ein Haushalt keine fur ihn zufrieden-
stellende Wohnung erhdilt:

+Es gibt intern sicher auch immer mal wieder Reibereien bei der Vergabe von Wohnungen. Da gibt
es immer gute Lagen und schlechte Lagen und da habe ich schon — ich sage mal — béses Blut
erlebt in den Baugemeinschaften, was auch dazu flahrte, dass die eine oder andere Partei dann
ausgestiegen ist.” (#3:19)

In einem Fall hat eine Baugemeinschaft die unterschiedlichen Lagen der Wohnungen im Gebd&ude
auch preislich bewertet, so dass die Wohnlagen, die auch auf dem freien Wohnungsmarkt hohe
Kaufpreise oder Mieteinnahmen erzielen, teurer waren, als weniger attraktive Lagen im Gebd&ude -
somit war neben der Zugehdérigkeitsdauer zur Baugemeinschaft der hausinterne Quadratmeter-
preis ein weiteres Steuerungsinstrument bei der Zuteilung der Wohnungen.

,Wir haben zum Beispiel freiwillig die oberen Stockwerke teurer gemacht. Das kann man ja alles
selbst arrangieren. Man kann auch sagen, alle Wohnungen kosten gleich viel. Wir hatten jetzt
100 Euro pro Stockwerk mehr nach oben und nach unten dann immer weniger.” (#E:14)

Eine Baugemeinschaft, die inr Wohnprojekt unter dem Dach einer Bestandsgenossenschaft
umsetzt, hat bewusst einen soziokratischen Ansatz gewdhlt und die geférderten und freifinanzierten
Wohnungen so angeordnet, dass die Wohnungen mit niedrigen und héheren Mieten hinsichtlich
der attraktiven Verortung im Gebdude gleichermalen berlcksichtigt wurden (#1:19). Abgesehen
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von Verteilungsfragen haben sich Veréinderungen persénlicher Umsténde und Konflikte innerhalb
der Gemeinschaft auf den Planungsprozess ausgewirkt. Daher mussen sich Baugemeinschaften
Uber die gesamte Planungsdauer mit gruppendynamischen Prozessen befassen. Austritte,
Trennungen und die damit einhergehende Fluktuation im Laufe der Planung des Bauprojektes
fuhren dazu, dass sich innerhalb der Gruppe eine neue Konstellation bildet, dass sich neue
Hierarchien herausbilden und neue Mitglieder versuchen, ihre Vorstellungen und Wiinsche fur

die Gestaltung der individuellen Wohnung einzubringen. Diese Einflussméglichkeit ist jedoch vom
Planungsstand abhdéngig und Iésst in einem bereits fortgeschrittenen Planungsprozess wenig oder
keinen Spielraum zu (#A: 8-9). Im weiteren Projektverlauf werden neue Mitglieder aufgenommen, um
die Baugemeinschaft zu komplettieren, die dann weniger intensiv oder z.T. gar nicht in die Prozesse
der Konzeptentwicklung und -umsetzung eingebunden waren.

Den baubetreuenden Fachbulros wurde in der Vermittlung von Konflikten innerhalb der Gruppe
und der Unterstitzung beim Aufwachsen der Gemeinschaft eine wichtige Rolle zugeschrieben (#8).
Ein zu hohes MaR an Méglichkeiten der individuellen Ausgestaltung der Wohnungen (z.B. private
Zugdnge von der Wohnung auf die Dachterrasse) kann auch dazu fuhren, dass Neid innerhalb

der Gruppe entsteht. Ein Baubetreuer fordert daher, die Individualisierungsmaoglichkeiten stark
einzuschrénken und ,dieses ganze Sonderausstattungsmanagement eigentlich auf null zu fahren”
(#10:18).

Regelhafte Diskussionen und Ideen zu architektonischen Fragen, der technischen Ausstattung bis
hin zur Auswahl der Badezimmerausstattung erfordern eine hohe Kompromissbereitschaft und
konsensorientierte Abstimmungsprozesse innerhalb der Gruppe. Eine Baugenossenschaft ging
pragmatisch mit dieser Herausforderung um, indem sie zu Beginn des Prozesses darauf dréngte,
sich intensiv mit diesen Fragen auseinandersetzen. Mit Unterstltzung durch bautechnische
Expertiinnen und Architektiinnen wurden gemeinsam mit der Baugemeinschaft Grundrisswork-
shops durchgefuhrt, deren Ergebnisse danach nicht mehr zur Disposition standen:

Jch weil3, dass hier insbesondere unsere technische Abteilung oftmals gestéhnt hat. ,Nee, Leute,
jetzt ist mal gut. Wir planen jetzt diesen Grundriss nicht nochmal um. Das ist jetzt vorbei”. Irgend-
wann muss man einfach mal einen Strich ziehen und sagen: ,Nee, wir beziehen euch ja gerne
mit ein [...] und unser Architekt ist wirklich super engagiert und die sind wirklich mit Freude an der
Sache - definitiv, aber irgendwann muss man natdrlich sagen: ,Jetzt ist mal vorbei.” (#2:16)

Dabei ist der Grad der anfénglichen Einbindung in die Planungsphase und Einflussnahme auf die
Gestaltung der Wohnungen zwischen genossenschaftlichen und Baugemeinschaften im Eigentum
unterschiedlich stark ausgeprdgt. Das liegt hauptséchlich darin begrindet, dass Eigentumsbauge-
meinschaften als Bauherr auftreten und die Finanzierung des Projekts verantworten. Daraus leitet
sich auch ein Anspruch auf Mitsprache zu allen baulichen und architektonischen Entscheidungen
ab, die in der Gruppe getroffen werden mussen. Baugemeinschaften in einer Bestandsgenossen-
schaft werden im Architekturwettbewerb und bei der nachfolgenden baulichen Gestaltung und
Umsetzung weniger stark in die Entscheidungsfindung einbezogen (#A:10), weil das finanzielle Risiko
und die Verantwortung fur das Bauvorhaben ausschliefdlich bei der Genossenschaft als Bautrdger
liegen:

LAlso wir zeigen euch auch alles, aber die Entscheidung, wie das, worin wir investieren, aussieht,
tragt die Genossenschaft. Aber das ist auch akzeptiert. Das haben wir denen aber auch gesagt.”
(#4:10)

Eigentumsbaugemeinschaften haben einen gréReren Handlungsdruck bei der Nachbesetzung als
Mitglieder der genossenschaftlichen Baugemeinschaften, weil sie als Eigentimergemeinschaft
far die Komplettierung der Baugemeinschaft verantwortlich sind und auch das finanzielle Risiko
eines Leerstandes tragen mussten. Der weitgehend als attraktiver Wohnort wahrgenommene
zentrale Stadtteil und die angespannte Lage auf dem Hamburger Wohnungsmarkt insbesondere
in begehrten Wohnquartieren erzeugen einen Nachfragelberhang fur das preisgeddmpfte Eigen-
tumssegment der Baugemeinschaften in der HafenCity. Dadurch kann die Baugemeinschaft auch
bei Auszug einer Partei nach Fertigstellung und Bezug des Gebd&udes auf die Auswahl der neuen
Eigentimer einwirken. In der Praxis ist eine Partei, die vor Ablauf der vertraglich vorgegeben
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Selbstnutzungsdauer auszieht und ihre Wohnung vermietet, nicht dazu verpflichtet eine gemein-
schaftsorientierte Nachnutzung sicherzustellen. Daher besteht die Méglichkeit, dass Haushalte
einziehen, die sich nicht mit dem gemeinschaftlichen Wohnkonzept identifizieren:

~Wir kénnen nur hoffen und beten, dass diejenigen, die vermieten mussen oder so, dass die Leute
finden, die zu uns passen. Also das ist mehr so, dass diejenigen, die uns wohlgesonnen sind und
die ein Teil von uns waren lange Zeit, die haben das auch so gemacht, da sind tolle Mieter.” (#E: 42)

Bei den genossenschaftlichen Baugemeinschaften trégt die Genossenschaft als Bautréiger

das Risiko des Leerstandes und behdlt sich vor, nach Ablauf einer Frist die Nachbesetzung einer
Wohnung in die Hand zu nehmen, falls es der Baugemeinschaft nicht gelingt, zeitnah ein Mitglied
far das Wohnprojekt zu gewinnen.

.Wir haben sechs Wochen Zeit nach der Kiindigung selber jemanden zu finden. Das wird tricky,
weil jede Wohnung anders eingestuft ist [...] und wenn uns das nicht gelingen sollte, dann kann die
Genossenschaft besetzen, damit sie nicht so lange Mietausfall haben.” (#G:27)

Die Analyse widmet sich daher auch der Ubergeordneten Frage, ob bzw. inwieweit sich die
geschilderten gruppendynamischen Prozesse und Anderungen der persdnlichen Umstdnde im
Aufwachsen der Baugemeinschaft auf die Motivationslage und Identifikation mit dem urspring-
lichen Wohn- und Bewerbungskonzept und der Eigenverantwortung hinsichtlich der Bringschuld
einer urbanen Dividende fur das Quartier auswirken.

Far viele Menschen sind die zentrale
Lage und die N&he zum Wasser ein
Grund, in die HafenCity zu ziehen.

© Thomas Hampel
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5.5 Finanzierung

Die Finanzierung ist fur Baugemeinschaften ein emotionales, oft mit Angsten behaftetes Thema
(#3:10). Die Realisierung des Wohnprojekts muss fur die Eigentumsbaugemeinschaften und die
Dachgenossenschaften wirtschaftlich tragfdhig sein. Finanzierungsfragen nehmen Uber die
gesamte Dauer eine zentrale Rolle ein und erfordern eine gut strukturierte Vorbereitung und Beglei-
tung der Baugemeinschaft, die mehrheitlich von Baubetreuenden geleistet wird.?°

Mitglieder von Eigentumsbaugemeinschaften missen sich vor der Bewerbung auf ein Grundsttick
einer Bonitatsprafung (inklusive Schufa-Auskunft) unterziehen. Besonders bei Eigentumsbau-
gemeinschaften gilt es, den Mitgliedern frihzeitig die Verantwortung bewusst zu machen, dass
jedes einzelne Mitglied Bautrdger:in des Projekts ist. Dies bedeutet beispielsweise auch, dass im
Unterschied zu einer ,gewdhnlichen” Wohneigentumsgemeinschaft (WEG)?, alle Mitglieder fur
Bauschdden haften (#7: 24). Baugemeinschaften, die mit einer Bestandsgenossenschaft zusam-
menarbeiten, bringen zwar weniger Eigenmittel ein, missen aber genossenschaftliche Anteile
erwerben.??

Die Bonitatsprufung ist sowohl eine Voraussetzung fur die Teilnahme in einer Baugemeinschaft
als auch far die Finanzierungsplanung und das Einholen von Finanzierungsangeboten. Dies erfolgt
moglichst frahzeitig, um einzelnen Haushalten in Finanzierungsfragen zur Seite stehen zu kénnen
und der Baugemeinschaft Planungssicherheit zu geben (#3: 28). Ein Fachburo beauftragt einen
Finanzierungsberater, der sich auf Baugemeinschaften spezialisiert hat. Er bereitet die Finanzie-
rungsplanung vor, ,weil die Banken haben die Professionalitdt einfach nicht. Und es gibt auch
Banken tatsdéchlich, die sagen, wir begleiten nur Baugemeinschaften, wenn sie durch Fremd-
planung betreut werden” (#1: 42).

,Wir hatten am Ende eine Liste von vier oder ftinf Banken. Er [der Finanzberater]| hat uns dann
dabei beraten und wir haben uns dann als Gruppe flr eine Bank entschieden. Also das war sehr
stark gemanagt und das war auch nétig. Wir hatten bei uns zum Beispiel diesen IFB-Kredit und
den KfW-Kredit und mussten da soundso viel Euros aufnehmen mit verschiedenen Zinssdtzen und
durften nur ein gewisses Einkommen haben. Und dann darf sich bei der IFB das Gehalt soundso
viel Prozent nicht erhéhen... Also es war wirklich sehr kompliziert [..] Wir hatten da so eine Excel-
Tabelle und da hield es dann soundso viel Eigenkapital und. ,ihr musst jetzt aber, damit ihr den IFB-
Kredit kriegt, hier nochmal 500 Euro drauf tun. Kriegt ihr das hin? Oder da nochmal einen Tausi'".
Und das war fast auf den Cent genau, was dann spdter rauskam, dass wir den Kredit bekommen
haben, was wir dann alles an Kosten hatten.” (#B: 37)

Nach der erfolgreichen Bewerbung und den vertraglichen Grundstticksverhandlungen mit der
Entwicklungsgesellschaft erfolgt eine zweijéhrige Phase der Anhandgabe, die mit der vorliegenden
Baugenehmigung und dem Abschluss des GrundstUckskaufvertrages endet. In dieser Phase fallen
substanzielle Projektkosten an fur die Untersuchungen des Baugrundes, den Architekturwettbewerb,
die nachfolgenden Planungsleistungen der Architekten sowie die fortlaufenden Unterstitzungsleis-
tungen der Baubetreuer.

Die Gestattung fur notwendige Bodenuntersuchungen (z.B. Schadstoffbelastung und Kampfmit-
telsondierung) und die Einrichtung von Fléchen fir die Organisation der Baulogistik wird von der
HafenCity Hamburg GmbH nur erteilt, nachdem ein sogenanntes Anhandgabe-Entgeld bezahit

wurde. Ein Baubetreuer berichtet, dass die laufenden Kosten in dieser vorbereitenden Phase den

20 Auch zwei der drei Dachgenossenschaften nutzten fur ihre Baugemeinschaftsprojekte die Expertise von Fachburos,
die auf die Unterstttzung von Baugemeinschaften spezialisiert sind.

21 WEGs beauftragen i.d.R. einen Bautrdger, welcher fur etwaige Bauschéden haftet.

22 Die Geschdftsanteile bei drei befragten Bestandsgenossenschaften lagen um die 150 €/m2. Im Neubau liegen
die Kosten fur den Pflichtanteil zwischen 60 €/m?2 und 75 €/m2. Fir eine 2-Zimmer-Neubauwohnung fdllt ein
Pflichtanteil von etwa 3.000 € an.
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Eigenkapitalstock der Baugemeinschaft mitunter so stark belasten kénnen, dass das Aufbringen
der Kaufsumme gefdhrdet ist (#1:14, 41). Das bereits eng kalkulierte Finanzkorsett wird aus der Sicht
der Baubetreuung weiterhin durch administrative Anforderungen und Aushandlungsprozesse
strapaziert.

Die grofiten finanziellen Risiken fUr Baugemeinschaften liegen aber in einer unglnstigen Zinsent-
wicklung und steigenden Preisen (insbesondere Baukosten). Diese Planungsunsicherheit kann dazu
fuhren, dass Haushalte aus einer Baugemeinschaft aussteigen, wenn sie bemerken, dass sie die
finalen Gesamtkosten nicht tragen kédnnen oder wollen (#3: 4; #1:1). Eine besondere Konstellation
sind sogenannte gemischte Baugemeinschaften, die sowohl freifinanzierte als auch geférderte
Mietwohnungen realisieren. Unerwartete Preissteigerungen im Planungsprozess kénnen sich
negativ auf das Gemeinschaftsgefuhl auswirken, da héhere Baukosten sich nur auf freifinanzierte
Wohnungen niederschlagen (#10: 221.). In einem Baugemeinschaftsprojekt, das geférderte und
freifinanzierte Wohnungen in Kooperation mit einer Genossenschaft verwirklicht, hat die Zinsent-
wicklung auf dem Kapitalmarkt seit Ende 2021 dazu gefuhrt, dass ein Anstieg der Kaltmiete fur die
freifinanzierten Wohnungen nach Fertigstellung um tber 4 Euro auf 18,50 Euro pro Quadratmeter
und Monat beflrchtet wird. Das kann den finanziellen Rahmen von Baugemeinschaftsmitgliedern,
die sich wahrend der langen Vorlaufzeit und Planung in der Baugemeinschaft engagiert haben,
Ubersteigen und dazu fuhren, dass diese sich die Mieten nicht mehr leisten kénnen und nicht
einziehen (#1).

Sowohl die Selbstnutzung der gemeinschaftlich nutzbaren R&Gumlichkeiten als auch die
Vermietung von gewerblichen Erdgeschossfléichen erfordern ebenfalls ein realistisches Konzept,
das die Finanzierung der Baukosten, der Ausstattung, der Instandhaltung, der Technik und des
Betriebes absichert (#1: 40) und stellt Baugemeinschaften ofter vor kapazitive und finanzielle
Herausforderungen.

5.6 Eigenleistung

Die Entscheidung fur das Wohnen in einer Baugemeinschaft erfordert von Mitgliedern die Bereit-
schaft und Fahigkeit, bestehende Verpflichtungen des beruflichen und familiéren Alltags Gber
mehrere Jahre mit anspruchsvollen technischen, finanziellen, juristischen und architektonischen
Fragestellungen in Einklang zu bringen. Viele Beteiligte sind mit letzteren Fragestellungen nicht
vertraut oder gar erstmals konfrontiert. Die Komplexit&t dieser neuen Themen ist insbesondere zu
Beginn des Prozesses nur mit einer sehr engen Sitzungstaktung und einem hohen Betreuungsauf-
wand durch Fachburos zu bewdiltigen:

LAlso ich stelle immer wieder fest, Menschen wissen, ob sie Eigentimer sind oder nicht, aber sie
wissen herzlich wenig Uber das Wohnen und erst recht Uber die technischen Bedingungen des
Wohnens. Sie regen sich auf, wenn der Kanal saniert wird, aber wollen schon, dass da irgendwie
alles abfliel3t, was sie da in ihren Haushalten abservieren.” (#1: 26)

Die fruhzeitige institutionalisierte Entscheidungsfdhigkeit einer Baugemeinschaft férdert Kompe-
tenzen und ermdchtigt die Baugemeinschaft im weiteren Prozess, Aufgaben selbst zu Gbernehmen.
Das gilt insbesondere fur Baugemeinschaften im individuellen Eigentum, um die finanzielle Belas-
tung der Baugemeinschaft durch die Beauftragung von Aufgaben an externe Dienstleisterinnen
moglichst gering zu halten (#7: 3). Regelhafte Baugruppensitzungen und weitere zeitintensive
Abstimmungstermine und Aufgaben werden oft von einer Gruppe von Mitgliedern vorbereitet
und begleitet, die als Vorstand oder geschdftsfihrendes Gremium agieren. Ergéinzend arbeiteten
fast alle befragten Baugemeinschaften mit Arbeitsgruppen, die sich mit architektonischen Detail-
themen (z.B. Gestaltung der Balkonkanten), der konzeptionellen Gestaltung von gemeinschaftlich
genutzten Fléchen (z.B. Dachterrassen, Gemeinschafstrdume) oder der Akquise neuer Mitglieder
befassen.

Es kann vorteilhaft sein, wenn es in einer Baugemeinschaft Fachleute (Projektmanager:innen,

Architektinnen, etc.) gibt, die gewillt sind, Verantwortung zu Ubernehmen und ihr Fachwissen
einzubringen (#3:16ff.). Sollte hierfur jedoch von den anderen Baugemeinschaftsmitgliedern ein
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hohes oder besonderes Mal an Dankbarkeit eingefordert werden, kann dies der Gemeinschaft
auch schaden (#10: 3), beispielsweise wenn Mitglieder feststellen, nicht in dem Ausmalf3 beitragen zu
kébnnen, wie sie es sich gewunscht haben bzw. wie es von ihnen erwartet wird (#7:1).

Die Herangehensweisen der einzelnen Baugemeinschaften zur internen Organisation der
Eigenleistungen sind unterschiedlich. Besonders bemerkenswert war vor diesem Hintergrund
der Ansatz einer Baugemeinschaft, die inr Wohnprojekt im individuellen Eigentum umsetzt. Uber
eine insgesamt sechsstellige Projekteinlage, die sich aus Einzeleinlagen der Haushalte ergibt,
wird die Eigenleistung der engagierten Mitglieder Gber ein Punktesystem mit einem angemessen
niedrigen Stundenlohn honoriert, d.h. die Motivation bzw. das Engagement wird mittels eines
Gemeinschaftsfonds finanziell abgegolten.

,Es gibt Leute, die unglaublich viel machen und die von vornherein wahnsinnig viel machen, und
das ist wirklich echt viel Arbeit und andere, die lehnen sich zurlck.” (#E:16)

Diejenigen, die zu einer spdteren Phase hinzugekommen sind und/oder aufgrund ihrer familiéren
Situation oder ihres beruflichen bzw. fachlichen Knowhows vergleichsweise wenig beitragen
kénnen, gelten mit ihrer Solidareinlage das Engagement der anderen ab.?? Die Entwicklungsgesell-
schaft hebt hervor, dass eine Reprdsentation und Entscheidungsverantwortung der Baugemein-
schaft im Planungsprozess nicht ausschliefdlich durch Mitglieder, die auch beruflich im Bau-,
Immobilien- oder Finanzsektor tétig sind, erfolgen sollte.

JIch glaube Baugemeinschaften durfen im Grunde gar nicht zu professionell sein. Sie mussen
immer Raum lassen fur ein Gruppengeschehen und wenn das durch starke Personen dominiert
wird oder durch eine Institutionalisierung der Baugemeinschaft, die dann starken Personen
Vorschub gibt, dann ist das far das innere Zusammenleben, fur den Zusammenhalt nicht wirklich
gut.” (#7:2)

Grundsdtzlich ist in den Gruppeninterviews das Vorhandensein eines hohen Mafdes an Solida-
ritéit und Engagement innerhalb der Baugemeinschaft signalisiert worden. Ublicherweise wurde
die Arbeit an dem gemeinsamen Projekt soweit méglich innerhalb der Gruppe nach Interessen
und - falls vorhanden — Fachkenntnissen im Immobilien-, Finanz- oder Bauwesen aufgeteilt. Bei
den meisten Baugemeinschaften wird es akzeptiert, dass sich nicht alle Mitglieder gleichermaRen
einbringen kénnen und der gemeinschaftliche Gedanke das Projekt tragt (#1).

5.7 Prozessdauer

Als Folge der komplexen Rahmenbedingungen in der HafenCity sind zwischen Bewerbung und
Baureife Zeitrdume von weit Uber funf Jahren keine Seltenheit (#1: 30).

,Von 2017 bis 2019 haben wir warten mussen, um Uberhaupt eine Antwort [auf die Bewerbung ] zu
bekommen. Und das machen nicht alle mit, [...] das war einfach zu lang.” (#J:8)

Die Erschwernisse, welche die Prozesslénge fur Baugemeinschaften bedeutet, sind auch der
Entwicklungsgesellschaft bekannt. Der anféngliche Enthusiasmus flr eine Baugemeinschaft kann
bei einigen Interessentiinnen bereits nachlassen, wenn sie sich mit Informationen zur Dauer des
Prozesses und dem zu erwartenden Ausmalf? des individuellen Engagements konfrontiert sehen:

~Aber gerade, weil es eben diesen langen Projektdurchlauf gibt, das merkt man wirklich, dass
viele Menschen, wenn Sie denen sagen: ,Pass mal auf, in vier Jahren kénnt ihr da und da wohnen’

23 Inwieweit diese Abmachung dem solidarischen Grundgedanken einer Baugemeinschaft entspricht, ist nicht
weiter thematisiert worden. Die Regelung wurde von einer der anwesenden Parteien, die sich aufgrund beruflicher
Verpflichtungen nicht intensiv in die Planung einbringen konnte, als fair bezeichnet.
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und dann heildt es hdufig: ,Vier Jahre, nee, das ist eigentlich zu lang. Ich suche jetzt oder vielleicht
ein einem halben Jahr'. Und sich dann in diese Baugemeinschaft hineinzubegeben mit all dem
Engagement, das die auch verlangen, dann ist das als Vorlauf einfach too much.” (#2:17)

Eine lange Prozessdauer bringt auch héhere Kosten fur die Baubetreuung mit sich und birgt das
Risiko, dass etwaige Anderungen der Forderkriterien oder der Konditionen far Darlehen das Finan-
zierungskonzept der Baugemeinschaft gefdhrden. AuRerdem éndern sich bei lingerer Prozess-
dauer auch die Zusammensetzung der Haushalte innerhalb der Baugemeinschaft und damit die
Bedurfnisse an den zu erstellenden Wohnraum, z.B. durch Familienzuwachs, Auszug der Kinder,
Trennungen oder aber auch durch Streitigkeiten innerhalb der Baugemeinschaft (#7: 23; #4: 7; #D; #B;
HE; #H; #1; #J).

~Das ist ja immer das Problem bei Baugemeinschaften, wenn sie so lange dauern und man dann
plant, dann kommt doch ein zweites Kind oder vielleicht auch ein drittes und die Rume reichen
nicht.” (#J:15)

Oft ist dann die Zusammensetzung der Haushalte innerhalb der Gemeinschaft nicht mehr mit den
urspringlich geplanten Grundrissen bzw. den férderfdhigen Wohnungsgrofen vereinbar.

~Ich wohne hier mit meiner Freundin in einer Drei-Zimmer-Wohnung, obwohl wir gerne vier Zimmer
hdatten. Es ging aber nicht, weil die Vorgaben der HafenCity waren ja maximal ein virtuelles Kind?4
und das stellt uns vor Probleme, weil die Wohnung zu klein werden kénnte mit einem oder zwei
Kindern.” (#B:3)

Alle Baugemeinschaften berichten, dass ihnen die langwierigen Prozesse ein hohes Durchhalte-
vermoégen abverlangt haben (#H; #J).

~Die Baugemeinschaft gibt es seit 2012 und von der urspringlichen Kernbesetzung sind nur noch
zwei Familien Ubrig. Da gab es dann wohl mal einfach vielleicht auch aufgrund von Verzégerun-
gen einen entsprechenden Austausch.” (#H:10)

,Wir sind sozusagen noch drei Haushalte, die noch von dieser Ur-Baugemeinschaft von 2014 dabei
sind.” (#J:7)

Die grolRe Zeitspanne zwischen Bewerbung und Unterzeichnung des Grundstticksvertrages wirkt
sich weiterhin negativ auf Zusammenhalt und Motivation innerhalb von Baugemeinschaften aus
und ist ein oft genannter Kritikpunkt der baubetreuenden Fachbulros und der Baugenossenschaften
(#1:28-29, 41; #2:1; #3: 21; #4: 2, 20). Ein Baubetreuer verweist in diesem Zusammenhang explizit auf

die Kapazitét der zusténdigen Projektmanager der Entwicklungsgesellschaft, die unterschiedliche
Projekte betreuen und deren zeitliche Ressourcen flr die Bearbeitung der Kaufvertrége aufgrund
einer offenbar hohen Arbeitsbelastung gegebenenfalls auch zu unnétigen Verzégerungen im
Prozess fUhren kénnten (#1: 30).

Eine Besonderheit kommt den Rahmenbedingungen und vertraglichen Regularien zu, die in der
HafenCity gelten.

24 Der Kinderwunsch fur ein Kind wurde in der Zuweisung der Wohnungsgroéfie bertcksichtigt. In diesem Fall konnte ein
Paar mit Kinderwunsch eine Wohnung fir max. 3 Personen planen.
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6. Strukturelle Rahmenbedingungen
in der HafenCity

Aufgrund der grofsen Baufelder in der HafenCity werden die Grundstticke fur den Wohnungsbau
i.d.R. an Konsortien anhand gegeben, die sich aus unterschiedlichen Bautréigern zusammen-
setzen. Diese verfolgen mit der Realisierung von Wohnraum jeweils verschiedene soziale und/oder
6konomische Absichten und unterscheiden sich auch hinsichtlich ihrer Planungs- und Finanzie-
rungskapazitat (#2: 26; #4: 2). Eine grundstticksbezogene Bauherrenvielfalt ergibt sich aus dem
staddtebaulichen Konzept, das sich durch eine fur europdische Stédte typische Blockrandbebauung
mit einer hohen urbanen Dichte charakterisiert und eine entsprechend hohe Zahl an Wohnungen
auf den einzelnen Baufeldern erméglicht. Mit der baufeldbezogenen Mischung von Bautréigern

wird eine moglichst differenzierte Bereitstellung von Wohnraum fur unterschiedliche Zielgruppen
und Wohnformen verfolgt, die auf das Ziel einer kleinteiligen lokalen sozialen Kérnung im Quartier
einzahlt. Dies soll auch ein Miteinander von Personen aus unterschiedlichen sozialen und kulturellen
Milieus ermdglichen und nachbarschaftsbildend wirken.?®> Damit wird eine réumlich disperse Abbil-
dung des im Hamburger Bundnis fur das Wohnen (Bsw 2011) geforderten Drittelmix angestrebt, der
bereits fur die Entwicklung des Quartiers Baakenhafen mafigebend war. Diese Maknahme soll das
Potenzial flr sozialrdumliche Segregation zwischen Eigentumswohnungen, freifinanzierten Miet-
wohnungen und geférderten Wohnungen mindern. Dieses Ziel wird auch dadurch unterstitzt, dass
sich private Projektentwickler und Immobiliengesellschaften, Wohnungsbaugenossenschaften,
soziale Tréiger oder Baugemeinschaften, die Wohnraum fur eine jeweils unterschiedliche Klientel
bereitstellen, die Verantwortung fur die Realisierung von Wohnraum auf einem Grundstick mit
gemeinsam genutzter Infrastruktur teilen.

Die notwendigen Prozesse der gemeinsamen Gestaltung, Umsetzung und Nutzung eines
Wohngrundstticks durch mehrere Bautréger innerhalb eines Konsortiums sind in der sogenannten
Nachbarschaftsvereinbarung innerhalb des Grundstuckskaufvertrags festgelegt. Dabei geht es
beispielsweise um

— die Regelung von Verantwortlichkeiten zur Herstellung und Bewirtschaftung von Gebd&udeteilen
oder technischen Einrichtungen, die fur das Funktionieren des gesamten Gebdudes essenziell
sind;

— Teilungserkldrungen und Nutzungsrechte fur die Zuwegung zur gemeinsamen Tiefgarage und
die Bereitstellung vertraglich festgeschriebener Mobilitétsangebote;

— die Nutzung der AuRenanlagen; sowie

— Vereinbarungen zur gemeinsamen Verantwortung fur Betriebskosten und Instandhaltungs-
fragen.

Diese und weitere vertragliche Rahmenbedingungen werden nachfolgend in den Blick genommen.

6.1 Erfahrungen mit vertraglichen Verpflichtungen

Aufgrund der Uberaus komplexen Rahmenbedingungen fir das Bauen in der HafenCity 26 besteht
far alle Bautréger:innen gleichermalen ein allgemein sehr detailliertes vertragliches Regelwerk
(#1:29; #2:1).

25 Vgl. https://www.hafencity.com/stadtentwicklung/soziale-entwicklung [Online: 22. April 2023]

26 Dazu zdhlen beispielsweise die BerUcksichtigung von HochwasserschutzmaRnahmen, baulogistische und juristi-
sche Fragestellungen, die das gemeinsame Bauen von unterschiedlichen Bautrdger:iinnen in einem Konsortium
auf einem Baufeld mit einer gemeinsam genutzten Infrastruktur betreffen (z.B. Realteilungsthemen, Organisation
der Tiefgarage, Haustechnik, Energieversorgung und Gebdudenebenfléchen) sowie Qualit&tskriterien wie die
vorgeschriebenen baulichen Malnahmen zur Umsetzung des Mobilitatskonzepts oder die Verpflichtung zur
Durchfuhrung und Finanzierung von Architekturwettbewerben.
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.Mein erster Kaufvertrag mit der Stadt war zehn Seiten lang. Auch in der Stadt sind wir schon auf
Seite 40. Und in der HafenCity sind wir auf Seite 70 und haben nochmal vier Bezugsurkundenordner
mit teilweise 500 Seiten.” (#2:26)

Die genossenschaftlichen Bautrdger, die Agentur fir Baugemeinschaften und die Baubetreu-
eriinnen von Baugemeinschaften im individuellen Eigentum winschen sich far zukanftige Grund-
sticksvergaben in den anderen Entwicklungsgebieten der HafenCity Hamburg GmbH fur einige
vertragliche Themen eine schlankere Gestaltung und weniger zeitintensive Abstimmungsmodali-
taten. Dies sei insbesondere im Lichte der steigenden Kapital- und Baukosten und der Anderung
der Forderbedingungen fur das nachhaltige Bauen besonders wichtig (#2: 24; #3: 20).27

Jlch glaube, wir haben noch Gltick gehabt, dass wir tatséchlich vor dem Baukostenanstieg den
Vertrag mit dem Generalunternehmer unterschrieben haben, also kurz vor Corona und dem Ukra-
ine-Krieg.” (#L:26)

Die Voraussetzungen fur das Bauen von Wohnraum in Hamburg werden als grundlegende Heraus-
forderung benannt und seien in der HafenCity durch die Ausgestaltung des Vertragswerkes noch
erschwert (#2: 2; #4:19). Das als zu detailliert wahrgenommene Vertragswerk erzeuget bei den
Bautrégern eine hohe Frustration:

[..] wir brauchen drei Jahre, um so einen Vertrag zu verhandeln und den verhandelt man dann
mit den Anwdlten der HafenCity. Wir haben keine Anwdite. ich muss das selber machen [..]. Also
das muss einfacher werden und diese Regelungswut, die wahrscheinlich am Anfang angebracht
war, weil man auch wirklich ein tolles Quartier haben will, und alles [ ist] immer strafbewehrt, das
ist irgendwie nicht so schén. Also es fadngt beim Mdll an, Aufstellpldétze, wie lang darf der Mdll zur
Abholung vor dem Gebdude stehen und wie lange darf unten ein Gewerbe verhdillt sein, damit da
in die Schaufenster geguckt wird. Also das sind solche Extrembeispiele, wo sich jeder fragt: Was
soll das? Hért auf damit” (#4: 20).

Baugemeinschaften planen ihnren Wohnraum fur die Eigennutzung und verknupfen den damit
verbundenen Aufwand mit zeitlichen Erwartungshorizonten. UnverhdltnismdaRig lange Vertragsver-
handlungen und andere unvorhergesehene Verzégerungen im Prozess wirken sich stérker auf die
Lebensqualitét aus (siehe Kap. 5.7).

In diesem Kontext sprachen die baubetreuenden Fachburos auch ein Ungleichgewicht zwischen
Baugemeinschaften und gréfieren finanzstdrkeren Wohnungsunternehmen hinsichtlich ihrer
Verhandlungsposition gegentber der Entwicklungsgesellschaft an. Dabei stellt die Gréfze und der
damit verbundene Umfang der Bauvorhaben in der HafenCity insbesondere eine Herausforderung
far Baugemeinschaften dar, die nur einen vergleichsweise kleinen Anteil der auf einem Grundstick
gebauten Wohnungen verwirklichen.

~Man hat es uns schon deutlich sptren lassen, dass wir der Juniorpartner waren.” (#t: 8)

Es besteht die Wahrnehmung, dass insbesondere private Entwickler mit gréfderen Vorhaben im
freifinanzierten Miet- oder Eigentumssegment in Vertragsverhandlungen und in der nachfolgenden
Nutzung der Immobilie Gber ihre Expertise und finanziellen Kapazitéten ein groéfderes Verhandlungs-
potenzial bzw. Freiheitsgrade haben und mehr Entgegenkommen erwarten kénnen als Baugemein-
schaften, die nicht renditeorientiert wirtschaften und die vergleichsweise kleine Projekte mit einem
sozialen Mehrwert fUr die Gemeinschaft und den Stadtteil realisieren méchten:

27 In den letzten Jahren haben die Covid-19-Pandemie, die gestiegene Inflation und der im Februar 2022 begonnene
Angriffskrieg Russlands auf die Ukraine (z.B. durch héhere Kosten fur Kredite, Energie und Baumaterialien) das
finanzielle Risiko fur die Bau- und Immobilienwirtschaft und damit auch fur Baugemeinschaften verscharft.

Baugemeinschaften in der dstlichen HafenCity 51



~Die privaten Projektentwickler haben sich quasi mit einem Verkaufsverzicht tiber zehn Jahre oder
so beworben, wo dann deren Anwalt hinterher gesagt hat. ‘Da halten wir uns nicht mehr dran, da
fahlen wir uns nicht mehr dran gebunden’, weil eigentlich kbnnen sie das gar nicht verlangen, weil
im Hintergrund irgendwelche Fondsgesellschaften sitzen und dann gibt es wieder irgendwelche
Gesetze, wonach die handeln kénnen, wenn sich Mdrkte verdndern, weil sie ja Kundengelder
anlegen. Dann sitzt auch die Geschdftsfuhrung der HafenCity mit Schnappatmung am Tisch und
weild nicht mehr, was sie machen soll.” (#2: 27)

Wdhrend die Grundstuckspreise in der HafenCity auf das Geschdéftsmodell der Bautréger abge-
stimmt sind, wird kritisiert, dass die vertragliche Gestaltung der Verantwortlichkeiten diese Unter-
schiede nicht abbildet. Angesichts der in der HafenCity erzielten Mieteinnahmen und Kaufpreise
im freifinanzierten Marktsegment wird auch das Differenzial der sogenannten Schichtwerte in der
HafenCity zwischen Bautréger:innen, die sozial geférdertes und dauerhaft mietpreisgeddmpftes?®
und/oder genossenschaftliches Wohnen realisieren und renditeorientierten Entwicklern als zu
gering eingeschatzt (#2: 3-4) — schon aufgrund der hohen Entwicklungskosten und struktureller
Rahmenbedingungen.?®

LAlso im Prinzip mussen wir eigentlich eine Baugemeinschaft genauso behandeln wie

einen klassischen Wohnungsbauinvestor und das stellt uns hdufig vor Probleme, weil
Baugemeinschaften in der Regel viel weniger Geld haben und keine Grundstticke, die sie als
Sicherheit vorweisen kénnen.” (#5:5)

Es wird angezweifelt, dass sich unter diesen Umsténden ein politisch erwlnschtes preisgedédmpftes
Mietangebot oder Bauen im individuellen Eigentum im baugenossenschaftlichen oder baugemein-
schaftlichen Wohnungssegment abbilden lésst (#4: 21; #5: 6). Die Wohnungsgenossenschaften und
Fachburos fur Baubetreuung mutmalfien, dass die Entwicklungsgesellschaft in der vertraglichen
Gestaltung nicht zwischen den Motivationen von privaten Entwicklern im freifinanzierten Markt-
segment und den Ambitionen von gemeinschaftlich orientierten Wohnprojekten wie Baugemein-
schaften differenziert. Baugemeinschaften scheinen hinsichtlich der vertraglichen Gestaltung
unverhdltnismafig stérker belastet zu werden als Unternehmen, die freifinanziertes Wohnen zur
Miete oder im Eigentum zu maximal méglichen Marktpreisen realisieren wollen. Ein Gespréchs-
partner empfand sich als grundstucksinteressierter Bautrdger unter dem Generalverdacht der
Entwicklungsgesellschaft, in der HafenCity Spekulationsabsichten zu verfolgen; unabhdéngig

davon, ob sie als Projektentwickler fur groRe Fondsgesellschaften Wohnungen im freifinanzierten
Segment als Anlageobjekt realisieren oder als genossenschaftlicher Bestandshalter Wohnraum fur
Baugemeinschaften entwickeln.

6.2 Begriindungen der komplexen Vertrdge seitens der Entwicklungsgesellschaft

Die Entwicklungsgesellschaft hebt die Notwendigkeit hoher baulicher, technisch-ékologischer,
sozialer und konzeptioneller Anforderungen hervor, die einen Beitrag zu einer erfolgreichen Entwick-
lung von Quartieren mit Innovationscharakter in der HafenCity leisten sollen und die sich qualitativ
und wirtschaftlich von den herkdmmlichen Standards des Stédtebaus unterscheiden. Dazu zéhlen
beispielsweise hohe Nachhaltigkeitsstandards fur die Geb&ude und die Vorgabe von maximalen
Baukosten fur preisgedémpftes Wohnen.

Der Entwicklungsgesellschaft ist bekannt, dass sich die vertraglichen Rahmenbedingungen und
die damit verbundenen finanziellen Belastungen auf genossenschaftlich finanzierte Bestandswoh-
nungen, Baugemeinschaften und freifinanzierte Wohnprojekte unterschiedlich auswirken, sieht sich
jedoch in der Verantwortung, alle Bautréger gleichermafden in die Pflicht zu nehmen. Dazu zéhlen

28 Durch eine vertragliche Fixierung von Maximalwerten fur die Herstellung von Wohnraum (Grundstiicks- und
Baukosten) wird im Verbund mit weiteren vertraglichen Festsetzungen sichergestellt, dass der Wohnraum nicht zu
frei wahlbaren (Héchst—)preisen vermietet werden kann.

29 Diese werden im nachfolgenden Abschnitt dieses Kapitels behandelt.
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vertragliche Vereinbarungen, die der Innovationsagenda der Entwicklungsgesellschaft und den
standortbezogenen Anforderungen Rechnung tragen:

- Kostenbeteiligung am Architekturwettbewerbs (hochbaulicher Realisierungswettbewerb) 3¢;

— Umsetzung 6kologischer Mindeststandards und Anforderungen an das Bauen gemdaf3 des Um-
weltzeichens 3! sowie Erfordernisse des barrierefreien Bauens fur das gesamte Gebdude und die
AuRenanlagen;

— Beteiligung am quartierstibergreifenden Carsharing mit Elektroautos als Teil des Mobilitats-
konzepts in den &stlichen Quartieren der HafenCity. Diese Anforderung beruht auf der gut ver-
netzten C)PNV—Anbindung (Bus, U-Bahn, S-Bahn), dem begleitenden Angebot des motorisierten
Individualverkehrs mit maximal 0,4 Stellplétzen pro Wohneinheit und dem stationsbasierten
Carsharing, das sich im Aufbau befindet;

— zahlungspflichtiger Beitritt zum Quartiersmanagement, um stadtteilweit MaRnahmen und Aktivi-
téten zu entwickeln, die der Férderung der sozialen und materiellen Qualitéten der HafenCity
zugutekommen sollen;

— Einhaltung verbindlicher Gestaltungsregeln zur Herstellung der Erdgeschosslagen fur publikums-
bezogene Nutzungen als Pflichtpaket, um eine Gesamtqualitdt und Nutzungsattraktivitét zu
gewdhrleisten (enthdlt z.B. Vorgaben zu Geschosshdhe, Fldchenqualitdten und Werbeanlagen);

- umfangreiche Abstimmungen zu baufeldbezogenen Sperzifika (z.B. Nachbarschaftsvereinbarung
bei der Entwicklung der Gebd&ude auf vergleichsweise grofsen Baufeldern in einem Bautréiger-
Konsortium und bzgl. der baulichen Anforderungen, die mit dem Hochwasserschutz einherge-
hen);

- lange Bindungszeitréume fur den geférderten Wohnraum (bis zu 40 Jahre);

— eine Spekulationsbremse bzgl. des Wiederverkaufs und die Verpflichtung zur Selbstnutzung des
preisgedémpften individuellen Baugemeinschaftseigentums fur zurzeit jeweils 20 Jahre;

— Akzeptanz hafentypischer Belastungen durch die Aktivitéten von Hafen-, Gewerbe-, Industrie-
und Versorgungsbetrieben und von Beeintréchtigungen durch Baumafinahmen im entstehen-
den Stadtteil; sowie

— Vertragsstrafen bei Nichterflllung von vertraglich vereinbarten Verpflichtungen.

Die Anspruche an die soziale und bauliche Qualitét der Stadtentwicklung in der HafenCity finden
auch in den anspruchsvollen Architekturwettbewerben und der grundstticksbezogenen Freiraum-
planung Ausdruck und schlagen auf die Bautréiger durch, die die hochbaulichen Realisierungs-
werbewerbe finanzieren (#3:19f.). Baugemeinschaften sind genauso wie alle anderen Bautréiger
Uber Architekturwettbewerbe zur Gestaltung der Gebdude und der Freirume eingebunden, die im
stadtebaulichen Konzept und in den gestalterischen Festsetzungen fur die HafenCity vorgegeben
sind. Ein Wettbewerb soll auch gewdhrleisten, dass qualitativ hochwertige Architektur entsteht
und die Gebdude sich asthetisch und funktional kompromisslos in das stédtebauliche Leitbild der
HafenCity einbetten.

~Wenn der Architekt sagt. ,Hier wird ein Klinker gesetzt!’ und der Oberbaudirektor findet das super,
dann zahlen wir da eben 150.000 Euro.” (#J: 34)

Die befragten baubetreuenden Fachburos und die Genossenschaften kritisieren, dass diese Archi-
tekturwettbewerbe sich nicht ausreichend mit den vorgesehenen Nutzungen durch die zukunftige
Bewohnerschaft befassen, sondern vornehmlich — und zu Lasten der Wohnbedurfnisse der zukinf-
tigen Hausgemeinschaft — mit den visuellen Qualitéten der Gebd&ude (#4: 20f.).

30 Hochbauliche Realisierungswettbewerbe bewerten die stédtebauliche Qualitat (z.B. Einbettung und Wirkung des
Gebd&udes im Umfeld), das hochbauliche Konzept (z.B. Image, die gestalterischen Elemente und AuRenwirkung/
Adressbildung) sowie die konzeptionelle Funktionalit&t (z.B. Flexibilitat des Nutzungskonzeptes, Grundrisse, Technik,
Wirtschaftlichkeit und Vorgaben der maximalen Herrichtungskosten).

31 Seit 2010 gibt es in der HafenCity eine Nachhaltigkeitszertifizierung als Voraussetzung flr die Vergabe von Grund-
stucken. Ziel ist eine einheitlich hohe Anforderung an das Bauen in der HafenCity hinsichtlich der Nachhaltigkeit. Im
Jahr 2023 wurde in Kooperation mit der Deutschen Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen (DGNB) die DGNB Sonder-
auszeichnung Umweltzeichen entwickelt.
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Es wird beflrchtet, dass beispielsweise Aspekte wie die Umsetzung von Wohnungsschlusseln,
erforderliche Gebdudetiefen fur geférderte Wohnungen oder auch pragmatische Entscheidungen
zur Unterbringung der Haustechnik aus dem Fokus ricken (#L:19). Die Architekturwettbewerbe in
der HafenCity werden kritisch eingeschdtzt, weil die &iuRere Gestalt der Gebdude einen héheren
Stellenwert einzunehmen scheint als eine auf die Nutzenden ausgerichtete Konzeption von Grund-
rissen und Funktionalitét:

Die Wettbewerbe sind im Grunde nur Fassadenwettbewerbe, weil hdufig Blros ausgesucht wer-
den, [..] die keine Erfahrung im Umgang mit Férdermodalitéten, mit Baugemeinschaften, haben.
Die machen dann Fassadenentwdrfe, die kbnnen aber keine Grundrisse. Da hat man da Gebdude
und sagt: ‘Ja, das sieht nett aus, aber guck dir mal die Grundrisse an’. Da haben die tatsdchlich
Zimmer dazwischen, die gar kein Fenster haben. Das ist denen gar nicht aufgefallen, weil die nur
auf die Fassaden gucken und nattrlich guckt ein Oberbaudirektor oder eine Behérdenleitung in
Wilhelmsburg fast auch nur auf die Fassaden und da muss man dann schon mit Engelszungen
auf die einreden und sagen: ‘Nee, das geht nicht. Das kénnen wir nicht bauen™. (#4: 21)

Der Anspruch einiger Baugemeinschaften die Geb&ude und das unmittelbare Wohnumfeld als
Konsortialpartner im Rahmen des hochbaulichen Wettbewerbs aktiv mitzugestalten, wird in

der HafenCity als sehr begrenzt wahrgenommen (#4: 7). Diese Einschdtzung wird nicht von allen
Befragten aus den Kreisen der institutionellen Unterstitzungsstruktur und der Baugemeinschaften
vorbehaltslos geteilt (#1).

Die HafenCity Hamburg GmbH wurde in einem Gesprdch mit diesem Kritikpunkt konfrontiert

und hob hervor, dass die hohe bauliche Dichte im Quartier sowie dadurch entstehende archi-
tektonische und bautechnische Herausforderungen, z.B. durch Vorgaben zur Gebd&udetiefe oder
bauordnungsrechtliche Vorgaben, einen Einfluss auf die Freiheitsgrade der Grundrissgestaltung
haben (#8:13f; #9: 24f.). Die Beteiligung der Baugemeinschaftsmitglieder an der Planung ist auch in
der Unterlage zum hochbaulichen Wettbewerb als Aufgabe fur die teilnehmenden Architekturburos
verankert. 32

Da die Vergabe von Grundstlcken an eigentumsorientierte oder genossenschaftliche Baugemein-
schaften zu einem Preis erfolgt, der unterhalb des aktuellen Bodenrichtwerts liegt, muss dieser
Preisunterschied auch politisch legitimiert sein (#8:17). Die Limitierung der WohnungsgréRen soll
auch zur Begrenzung der Baukosten beitragen und verhindern, dass sich Eigentimer:innen subven-
tionierte Wohnungen als Luxusapartments herrichten (vgl. 13).

~Wir wollen ja nicht am Ende 100-Quadratmeter-Wohnungen flr zwei Personen subventionieren
[..] und wir haben [..] tatséchlich schon Félle gehabt, wo jemand dann auch diese Regeln
versucht hat zu umgehen.” (#9:5)

32 Fur ein Baufeld wird beispielsweise gefordert: ,Es soll eine Beteiligung der Bewohnerinnen und Bewohner am
Planungsprozess ihrer Grundrisse ermoglicht werden”; und fur das benachbarte Baufeld erwarten Baugemein-
schaftsmitglieder als Auftraggeber Grundrisse, ,die flexibel auf inre BedUrfnisse reagieren kénnen und gleichzeitig
wirtschaftlichen Parametern folgen kénnen” (HCH, Auslobung 02/2020).
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T3 Festlegung der WohnungsgréRen fir eine Baugemeinschaft im individuellen Eigentum

HaushaltsgréRe Max. Wohnfléiche

HCH-Vorgaben fur Baugemeinschaften IFB-Vorgaben fur geférderten
im individuellen Eigentum Wohnungsbau

1 Person bis 55 m? bis 50 m?
2 Personen bis 67 m? bis 60 m?
3 Personen bis 856 m? bis 756 m?
4 Personen bis 100 m? bis 90 m?
5 Personen bis 110 m? bis 105 m?

Quelle: HCH (2017) Grundstiicksangebote im Quartier Baakenhafen — Angebotseinheit IV | IFB (2024) Férderrichtlinie
fur Mietwohnungen in Mehrfamilienh&usern in Hamburg.

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Wohnfléche und zur Vermeidung des Baus von subventio-
nierten Luxus-Wohnungen wurde neben der Preisddmpfung in den Grundstuckskaufvertrégen fur
Baugemeinschaften im individuellen Eigentum (im Gegensatz zu freifinanzierten Eigentumswoh-
nungen) eine explizite Vorgabe hinsichtlich der Wohnflé&iche pro Person und der maximalen Héhe
der Herstellungskosten pro Quadratmeter Wohnfléche festgelegt.

Baugemeinschaften sind dazu angehalten, ihre Wohnbedarfe bzw. die Anspriche der einzelnen
Haushalte an die WohnungsgréRe wdhrend der Planungsphase glaubhaft darzustellen (z.B. Nach-
weis einer bestehenden Schwangerschaft oder Erklérungen von Eltern oder erwachsenen Kindern,
dass sie (wieder) mit in den Haushalt einziehen etc.). Bei der Anmeldung von Wohnbedarfen gilt
der Haushalts- bzw. Familienstand zum Zeitpunkt der Beurkundung (#9: 8). Dies bedeutet, dass sich
beispielsweise Paare mit Kinderwunsch in der Regel nicht fur eine gréRere Wohnung qualifizieren,
als ihnen als 2-Personen-Haushalt zusteht — es sei denn eine Schwangerschaft besteht bereits zu
diesem Zeitpunkt (#1: 20). Mit der Zeit haben sich einzelne Ausnahmen ergeben, bei denen z.B. ein
Lvirtuelles” Kind erlaubt ist.

»,Grundsdtzlich muss man manchmal — gerade bei jiingeren Leuten — halt auch ein bisschen mehr
Flexibilitat einrGumen, wenn die halt noch den Kinderwunsch haben und der ist halt nicht von
heute auf morgen erfullbar.” (#8:12)

Angesichts des mehrjdhrigen Zeitraumes zwischen Anhandgabe des Grundstticks und Einzug
(Nutzungsaufnahme) — dieser umfasst in den meisten Fdllen etwa 5-7 Jahre — fihlen sich Bauge-
meinschaften stark unter Druck gesetzt, weil sich die Zusammensetzung der Haushalte und die
daraus resultierenden Wohnbedurfnisse dndern (siehe Kap. 5.7); sie wlnschen sich deshalb weniger
restriktive Vorgaben (#B; #C; #G; #1; #E; #F; #H; #1; #J):

~Bei uns hat das sieben Jahre gedauert. Ich finde die Spanne zwischen den Entscheidungen und
dem Einzug ist eine ganz grol3e. Also mich wundert das. Und bei Familien, bei jingeren Leuten,
also da verdndert sich so viel noch in der Lebenswirklichkeit, sei es, dass man einen beruflichen
Wechsel hat, sei es, dass die Partnerschaft sich veréindert oder dass man eben noch funf Kinder
hat, oder was weif3 ich. Also da habe ich ein paarmal driiber nachgedacht, ob die moralischen
Konsequenzen, die da an mich gestellt werden durch die Vertrége, also die finde ich fast sitten-
widrig. Ich unterstelle da niemandem, dass er was Béses will, aber sowas kann man gar nicht
machen. Und das ist was anderes als Missbrauch durch Investment, ja?” (#8: 5-6)

Die Entwicklungsgesellschaft argumentiert, dass fur eine subventionierte Eigentumsbildung von der
IFB vorgegebene Belegungsfléichen fur Haushaltsgréfien eingehalten werden mussen, die sich an
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den Fldchenvorgaben fur den geférderten Wohnungsbau orientieren. Das erfordert — auch auf der
Basis von negativen Erfahrungen — entsprechende Kontrollmechanismen (#9: 8). Die Vorgabe der
Fldchensuffizienz ist auch ékologisch begrindet.

[ ] das schafft zwar Inflexibilitat, aber es schafft natdrlich keinen Konsumfaktor, environmental
consumption als Counterstrategie. Auch deswegen haben wir letztendlich Baugemeinschaften
schon prdferiert gegentber [individuellen] Eigentumswohnungen.” (#8:18)

Insbesondere die Vergabe von Grundsticken an Baugemeinschaften fur die Realisierung von
preisgeddmpftem individuellem Eigentum stellte die Entwicklungsgesellschaft vor Herausfor-
derungen und erforderte soweit moglich eine vertraglich bewehrte Absicherung der baulichen
und sozialen Anforderungen auf deren Basis die Vergabe des Grundsticks erfolgt ist — auch um
etwaige individuelle vermdégensbildende Motivationen auszugrenzen:

.Das sind dann ja faktisch WEGs [Wohneigentimergemeinschaften]| und wir fragten uns: Wie
belastbar sind eigentlich solche WEGs, die sich selber als Baugemeinschaften verstehen? Welche
nichterkannten Incentives sind da, welche steuerlich zu legitimierenden Aspekte mussen bertck-
sichtigt werden. Wir geben hier Steuergelder aus oder verzichten auf Einnahmen. Flr uns wurde
das im Grunde immer schwieriger.” (#7: 9).

Die Grundstuckskaufvertréige enthalten deshalb auch eine Spekulationsbremse fir Baugemein-
schaften im individuellen Eigentum hinsichtlich des Wiederverkaufs innerhalb eines Zeitraums von
zurzeit 20 Jahren gekoppelt mit der Verpflichtung zur langfristigen Selbstnutzung der Wohnung:

~Man muss ja sagen, dass diese Regelwerke Uberwiegend aus schlechten Erfahrungen entstanden
sind [..], weil es Beispiele gab, wo Leute sich eben an gewisse Dinge nicht gehalten haben oder in
der Regelung gar nicht oder irgendein Thema gar nicht geregelt war [..]. Und gerade die Regelun-
gen, die es zum Wohnen gibt, zur Selbstnutzung und zum Weiterverkauf und Weitervermietung, die
sind schon sehr kompliziert. Und ich glaube schon, dass Laien damit véllig Uberfordert sind, was
sie eigentlich machen durfen und nicht dirfen usw. Aber ich sehe da auch keine Chance das zu
vereinfachen, zu entschlacken”. (#9: 5)

Die Selbstnutzungsverpflichtung wird allerdings flexibel gehandhabt: Falls sich beispielsweise in
einem Baugemeinschaftshaushalt durch Trennung oder berufliche Verdnderungen die Lebensum-
sténde dndern, kann mit Zustimmung der Entwicklungsgesellschaft und der Baugemeinschaft eine
Eigentumswohnung unter Wahrung des vertraglich auferlegten Spekulationsverbots vermietet oder
verkauft werden, denn ,die Werte sind ja indexiert. Aber ich darf sie nattrlich dann nicht zu den
Preisen verkaufen, die ich auf dem freien Markt kriegen wurde” (#9: 9).

In den Vertréigen mit Baugemeinschaften wird die subventionierte Vergabe von Grundsticken

an diese Bautrdiger auf der Basis der vorgelegten Konzepte, die sich mitunter signifikant auf die
Entscheidungsfindung fur den Zuschlag fur eine Anhandgabe bzw. den Verkauf niederschlagen,
auch vertraglich eingefordert und mit entsprechenden Vertragsstrafen bewehrt. Die Entwicklungs-
gesellschaft betont, dass der Umfang und die Komplexitét der Vertrége notwendig sind. Zugleich
gibt sie zu, dass die vertragliche Ubersetzung der stadtpolitischen Anforderungen an Baugemein-
schaften — wie z.B. die Erbringung eines sozialen Mehrwerts fir das Quartier — eine grofée Heraus-
forderung beztglich der vertraglichen Gestaltung darstellt und zu einer Wahrnehmung der Uber-
regulierung fUhren kann (#7: 5, 23, 28.).

6.3 Konzeptionelle Versprechungen und Realisierungschancen

Die Auslobungsunterlagen der HafenCity Hamburg GmbH geben den Rahmen far die Bewer-
bung der Baugemeinschaften vor (#1:11). Die Kriterien zur Auswahl von Baugemeinschaften der
Entwicklungsgesellschaft fordern qualitativ hochwertige Wohnkonzepte mit gemeinschaftlicher
Ausrichtung, sowohl nach innen auf die Hausgemeinschaft bezogen als auch ins Quartier hinein
und beziehen dabei den Kriterienkatalog der Agentur fir Baugemeinschaften mit ein (Agentur
far Baugemeinschaften, 0.J.). Bereits die Angebotsunterlage der Entwicklungsgesellschaft betont
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den Wunsch nach der Umsetzung von Baugemeinschaften, ,deren Konzept in besonderem Male
Bezug nimmt auf die Zielsetzungen der Quartiersentwicklung und fur die die Schaffung von Wohn-
eigentum wesentliche Realisierungsvoraussetzung ist” (HCH 2017: 35). Die Erwartungshaltung an
einen Mehrwert fur das Quartier wird hier explizit mit Baugemeinschaften im individuellen Eigentum
verknUpft; aber auch die Baugemeinschaften im genossenschaftlichen Eigentum sind gefordert,
sich mit einem Konzept mit sozialem Mehrwert fur den Stadtteil zu bewerben. In der HafenCity wird
die Bewertung der Bewerbungen von einem durch die Entwicklungsgesellschaft beauftragten
externen Dienstleister vorgenommen. Dieses Verfahren wird von einigen Akteuren kritisch hinter-
fragt, da einige Entscheidungen der Entwicklungsgesellschaft nicht nachvollziehbar erscheinen.

.Wir hatten ja eine Bewerbung auf dieses Dreier-Baufeld mit zwei weiteren Baugemeinschaften
und diese zwei weiteren Baugemeinschaften sind nicht zum Zuge gekommen, sondern es gab
eine fur unser Versténdnis nicht richtig funktionierende Baugemeinschaft. [..] Das ist keine richtige
Baugemeinschaft. Wenn Sie die Agentur flr Baugemeinschaften mitgenommen hdtten, inhaltlich
bei der Bauentscheidung, hdtte ihnen die das auch gesagt. Da ist die HafenCity quasi einfach
driber hinweggegangen.” (#1: 31)

Insbesondere die Vorgaben zur Haushaltsstruktur und die Erwartung eines Konzepts, das einen
sozialen Mehrwert fur das Quartier verspricht (HCH 2017: 35), stellen Baugemeinschaften und ihre
Baubetreuung vor groRRe Herausforderungen (#1:12). Dabei wird die Gefahr gesehen, dass in der
Bewerbungsphase attraktive Konzepte entwickelt werden, die zwar auf die Anforderungen der
Entwicklungsgesellschaft eingehen (mussen), die jedoch oft Gberambitioniert sind:

~Die Baugemeinschaften kommen mit Konzepten, weil sie ja Zuschldage kriegen wollen und
machen natdrlich sehr viel in den Konzepten. Und das sind vornehmlich junge Familien mit Aus-
blick auf 1-2 weitere Kinder.” (#1:7)

Die Entwicklungsgesellschaft vermutet, dass Mitglieder, die der Baugemeinschaft spdter beige-
treten sind und nicht an der Entwicklung des origindren Konzeptes der Baugemeinschaft mitge-
wirkt haben, wenig emotionale Bindung empfinden und nicht das Interesse oder Engagement
aufbringen, um sich an der Umsetzung eines Konzeptes zu beteiligen, an dessen Entstehen sie nicht
beteiligt waren — trotz vertraglicher festgelegter Verpflichtung zur Umsetzung (#9: 20).

~Da gibt es halt einen Betreuer, der eine Baugemeinschaft machen will und hat aber noch Idngst
nicht alle Mitglieder und auch beim Architekturwettbewerb sind noch Idngst nicht alle Mitglieder
bekannt. So, und irgendwann kommen die dann dazu, haben aber selbst am Bau nichts mitbe-
stimmt und nichts gemacht”. (#9: 20)

Auch die befragten Baugemeinschaften sprechen diese Herausforderung an. Sie resultiert aus der
hohen Fluktuation infolge der mehrjéhrigen Zeitspanne zwischen der Bewerbung und dem Bezug
des Gebdudes.

JIch bin ja ziemlich spdt eingezogen, aber da waren die Pldne schon fertig. Die Ersten hatten da
alle Méglichkeiten. Diese ganze Entwicklung hatte ich verpasst” (#A:9)

Das der Bewerbung zugrundeliegende Konzept muss von weiteren Zugéngen zur Gruppe akzeptiert
werden.

~Aber dieses Konzept hat sich inhaltlich tatsdchlich gar nicht gedindert, weil wir das auch jetzt,
je néher es kommt, immer noch gut finden. Das fahrt aber auch dazu, dass jeder, der in diese
Gruppe eintritt, letztendlich sich auch verpflichtet, seinen Teil dazu beizutragen.” (#D:19)

Mit welchen konzeptionellen Ideen sich Baugemeinschaften beworben haben und welche Faktoren
sich auf die Formulierung und Umsetzung dieser Ziele in der Praxis auswirken, steht im folgenden
Abschnitt im Vordergrund. Weiterhin wird herausgearbeitet, welche der urspringlich ideellen Ziele
gegenwdrtig noch verfolgt werden und inwieweit diese quartierswirksame Nachbarschaftseffekte
erzeugen kénnen.
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7. Engagement und Mehrwert
far das Quartier

Akteure der institutionellen Unterstitzungsstruktur haben unterschiedliche Erfahrungen und
Erwartungen hinsichtlich der Quartierseffekte, die von Baugemeinschaften geleistet werden sollen
und heben hervor, dass nicht alle Baugemeinschaften per se einen nachbarschaftlichen Mehrwert
far das Quartier stiften kdnnen. Aufgrund der oft ambitionierten Zielsetzungen fir das gemeinsame
Miteinander und das lokale Engagement im Stadstteil, die bereits in der Bewerbungsphase konzi-
piert und ausformuliert wurden, besteht die Gefahr, dass sich die Baugemeinschaften in der Praxis
mit ihnren Ambitionen Gberfordern.

7.1 Prozessuale Faktoren

Als Erklérung fur einen zundchst wenig ausgeprdagten Fokus auf das Engagement in den Stadtteil
hinein wird die Prozessintensit&t genannt, die Baugemeinschaften an ihre finanzielle und psychi-
sche Belastungsgrenze bringen kann. Bereits im Laufe der Anhandgabe und wdhrend der abschlie-
fenden vertraglichen Verhandlungen bekommt die Entwicklungsgesellschaft ein Gespur dafr,
dass sich nicht alle ursprtinglichen konzeptionellen Ideen aus der Bewerbungsphase aufgrund
finanzieller Herausforderungen oder konzeptioneller Schwdchen vollsténdig umsetzen lassen.

LAlso sie [Mitarbeiter.innen der Agentur fir Baugemeinschaften] fragen immer nach, wenn sie
das Gefuhl haben, das Konzept wird nicht richtig eingehalten. Es gibt in Verhandlungen ja immer
Anderungen des Konzepts, weil es einfach nicht umsetzbar ist. Die [ Baugemeinschaften | bieten
irgendwie was Schénes an und denken, das ist alles so leicht zu machen und in der Realitdt zeigt
es sich dann, dass es doch nicht geht. Und da sind wir dann ja auch nicht strenger als der Papst,
sondern wir sind durchaus bereit, Konzepte dann auch anzupassen und auf Sachen zu verzichten
usw. und da kommt dann oftmals von der Agentur eine Frage ,Warum ist das denn so?".” (#9:12)

Von der erfolgreichen Bewerbung bis zum Einzug vergehen in der HafenCity funf bis sieben Jahre.
Bis zur Baufertigstellung und dem Bezug der Gebdude sind Baugemeinschaften mit vielschich-
tigen Anforderungen fur Planung und Finanzierung des Vorhabens, mit Gemeinschaftsbildung und
Konsolidierungsprozessen wdhrend der Umsetzung des Bauvorhabens und mit der Organisation
des Zusammenlebens innerhalb der Hausgemeinschaft ausgelastet (siehe Kap. 5.7). Insbesondere
Finanzierungsthemen und bautechnische Belange nehmen einen groken Raum ein. Uberlegungen
hinsichtlich einer vertraglich festgehaltenen sozialen Bringschuld far das Quartier treten in dieser
Phase eher in den Hintergrund (#5: 6). Zudem resultiert aus der in diesem Zeitraum erfolgten Fluk-
tuation sowie aus der prozessimmanenten anfdnglichen Unterbelegung der Baugemeinschaften
(siehe Kap. 5.4), dass nur eine geringe Anzahl der Haushalte, die nach Fertigstellung der Wohnungen
einziehen, an der urspringlichen konzeptionellen Gestaltung mitgewirkt hat, die sich nun vertrag-
lich als Bringschuld fur den Stadtteil manifestiert (#9: 20).

,Die Genossenschaft hat dann auch gemerkt, dass diese Langfristigkeit im Prinzip far die Genos-
senschaftsmitglieder, die dringend eine Wohnung suchen [..] keine Perspektive hat und dass
man die in so ein Projekt reinsetzt. Denen muss man das erstmal verkaufen, dass das jetzt gut ist
und erkldren: ,Na ja, okay, jetzt musst ihr noch flur den Gemeinschaftsraum zahlen und Mitglied

in einem Verein werden und dann mdusst ihr irgendwie noch ein Angebot im Stadtteil machen.””
(#D:57)

Es ist nicht Uberraschend, dass die intrinsische Motivation fur die Umsetzung eines Konzepts,
dass gemeinschaftsbildend auf das Wohnumfeld wirken soll, bei Mitgliedern ausgeprdgter ist, die
aktiv an der Gestaltung mitgewirkt haben, als bei Personen, die allein aufgrund der vertraglichen
Verpflichtung an das Konzept gebunden sind (#2: 9).
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7.2 Eigentumsstruktur

Besonders interessant ist die Frage, ob bzw. inwieweit sich Unterschiede zwischen Baugemein-
schaften im individuellen Eigentum und genossenschaftlichen Baugemeinschaften manifestieren,
weil sie sich hinsichtlich der Haushaltsstruktur und einer Reihe von soziodemografischen Merk-
malen deutlich unterscheiden (siehe Kap. 5.1).

Einerseits wird gemutmalfit, dass sich Baugemeinschaftsmitglieder aus Eigentumsbaugemein-
schaften, also i. d. R. Personen oder Haushalte mit Uberdurchschnittlichem Einkommen, innerhalb
der Gruppe stdrker engagieren, ,also das kann man schon deutlich sagen, dass das immer schon
so war” (#5:7). Auf den ersten Blick scheint diese Gruppe gemeinschaftsorientierter zu wirken als
genossenschaftliche Baugemeinschaften. Méglicherweise beruht diese Sichtweise aber auch

auf einer sehr subjektiven, ausschlieRlich prozessbezogenen Erfahrung und Interaktion der insti-
tutionellen Akteure mit Baugemeinschaften: Gruppen, die Wohnraum im individuellen Eigentum
herstellen, treten als Bautréger auf und sind tUber die Baubetreuung aktiver in den Bewerbungs-
und Planungsprozess eingebunden als solche, die nur marginal an den Verhandlungen zwischen
ihrer Dachgenossenschaft (Bautréger) und der Entwicklungsgesellschaft teilnehmen (#5:7;

#9:10; #D:12). D. h. Eigentumsbaugemeinschaften sind zumindest in der Interaktion mit den institutio-
nellen Akteuren sichtbarer.

Die eigenfinanzierte Planung und Realisierung von Wohneigentum geht bis zum Einzug mit einem
hohen zeitlichen Aufwand einher, wdhrend die Mitglieder in geférderten Projekten unter dem Dach
von groRen Bestandsgenossenschaften weniger Eigenkapital einbringen, geringere finanzielle
Risiken und Planungsverantwortung Ubernehmen und auch weniger stark in die Planung einge-
bunden werden. Die Diskrepanz in der wahrgenommenen Kapazitat fur Engagement bzw. gemein-
schaftliche und nachbarschaftliche Aktivitéiten zwischen diesen beiden Baugemeinschaftstypen
kénnte — zumindest teilweise — auf die unterschiedlich starke Bindung von Ressourcen und die
damit verknUpften finanziellen Risiken zurGckzufUhren sein (#5:11).

Andererseits wird das Engagement in genossenschaftlichen Baugemeinschaften hinsichtlich der
nachbarschaftlichen Kontaktaufnahme im Quartier als ,eher stérker ausgepréagt’ wahrgenommen
(#5:10; #4: 25). Und aus den Gespréichen mit den Akteuren, die wir zur institutionellen Unterstlutzungs-
struktur von Baugemeinschaften zéhlen, gibt es hinsichtlich der Frage nach unterschiedlichen
Ausprdgungen des Engagements in Eigentumsbaugemeinschaften und genossenschaftlichen
Projekten keine eindeutigen Hinweise darauf, ob sich das Engagement aus der Eigentumsstruktur
ableiten Iasst. Lediglich die Agentur fur Baugemeinschaften nimmt in der Entwicklungsphase
Unterschiede zwischen genossenschaftlichen und Eigentumsbaugemeinschaften wahr, die fur das
Engagement genossenschaftlicher Baugemeinschaften spricht:

+Also Eigentumsbaugemeinschaften zum Beispiel, fur die steht aus meiner Wahrnehmung die
Eigentumsbildung im Vordergrund und bei den Genossenschaftlichen habe ich eher das Gefuhl,
das ist noch so ein bisschen ideologischer und die gehen noch mehr ins Quartier und haben noch
mehr andere Ideen, also mehr gemeinwohlorientierter.” (#5:1)

Eine Baugenossenschaft berichtet, dass sich Baugemeinschaften aktiv in die Gestaltung der
AuRenanlagen einbringen, sich im Wohnumfeld engagieren und ein Bedurfnis nach nachbar-
schaftlicher Vernetzung artikulieren. Auch die Fluktuation der Mieter:innen innerhalb von Gebduden
mit Baugemeinschaften wird seitens der befragten Genossenschaften als verhdltnismdaRig gering
eingestuft (#4:13). Diese Gruppe erscheint im Quartier wahrnehmbarer als andere Genossen-
schaftsmitglieder:

,Aber es ist schon so, dass Baugemeinschaften [..] am Anfang zumindest wesentlich aktiver sind
als viele passive Genossenschaftsmitglieder, die sagen: ,ich suche eine Wohnung. Die soll még-
lichst gunstig sein, die soll gut sein und dann lasst mich in Ruhe wohnen und mehr will ich auch
nicht’. So, und Baugemeinschaften haben hdufig noch einen anderen Auftrag: lch méchte aber
sozial ins Quartier wirken, ich méchte Angebote machen. Das kann &kologisch, sozial oder kulturell
sein oder irgendwelche Bildungsangebote. Das hehmen wir bei vielen anderen Genossenschafts-
mitgliedern natdrlich nicht wahr”. (#4:12)
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Es gibt auch kritische Anmerkungen zum gemeinschaftsférdernden Potenzial von Baugemein-
schaften. Die grundlegende Annahme der Férderung von Eigentumsbaugemeinschaften, allein
aufgrund der Annahme einer nachhaltigen intrinsischen Motivation von Baugemeinschaften
einen nicht weiter ausdefinierten Gemeinschaftsgedanken in den Lebensalltag zu integrieren, wird
infrage gestellt:

~Ich sehe das so ein bisschen kritisch, dass die deshalb Grundstlicke gunstiger kriegen als andere
Privatleute. Also diese Bevorzugung der Baugemeinschaften finde ich persénlich nicht richtig”
(#9:17)

Eine abschlieRende Bewertung dieser Frage fur die Baugemeinschaften im Quartier Baakenhafen
ist zu diesem Zeitpunkt nicht sinnvoll, weil noch nicht alle Baugemeinschaften ihre Geb&dude
bezogen haben und die soziale Energie fur das Gemeinschaftliche noch weitgehend nach innen
ausgerichtet ist (#A: 26; #B: 14, 20). Das Engagement im Stadtteil bzw. im Quartier Baakenhafen kann
sich voraussichtlich erst zeigen, sobald die Baugemeinschaften auch als Gemeinschaft eine emoti-
onale Bindung zu ihrem neuen Quartier entwickeln konnten und im gelebten Alltag angekommen
sind.

7.3 Geplante Gemeinschaftsflichen in Baugemeinschaften

Die konkreten Anforderungen zur Umsetzung der konzeptionellen Bestandteile der baugemein-
schaftlichen Wohnprojekte im Quartier Baakenhafen sind vertraglich verankert und weisen eine
Ideenvielfalt auf. Die Ubersicht in der nachfolgenden Tabelle 5 fasst die aufgefuhrten ideellen
und baulichen Kernelemente zusammen, mit denen sich die Baugemeinschaften in das Quartier
einbringen wollen und zeigt, dass alle Baugemeinschaften im Quartier Baakenhafen in ihnrem
Wohnkonzept einen Gemeinschaftsraum und/oder andere Flédchen (z.B. Dachterrassen) zur
gemeinschaftlichen Nutzung fur die Hausgemeinschaft vorgesehen haben.

Zumindest zeitweise sind diese Fldchen auch als nachbarschaftliche Ressource fur das Quartier,
d. h. fur die Nutzung durch Dritte konzipiert. Grundsétzlich sollen diese RGume explizit die gegen-
seitige UnterstUtzung der Mitglieder fordern. Die Offnung der Gemeinschaftsrdume ins Quartier ist
i.d.R. ausdrucklich erwtinscht und wird auch nicht infrage gestellt (#4:5).

T4 Ideen fir nachbarschaftliches Engagement geméR Bewerbung (sozialer Mehrwert)

Code Engagement der Baugemeinschaft nach auRen gemaR Bewerbung

#A+C - Férderung der Gemeinschaft der Bewohner:innen und mit Nachbarprojekten und im Stadtteil
— Gemeinschaftsraum im Erdgeschoss fur die Nutzung durch Bewohner:iinnen und als Treffpunkt mit Nachbarschaft
und Quartier

#B — Grundung eines Bewohner:innennetzwerks zur Unterstltzung unterschiedlicher sozialer und nachbarschaftlicher
AktivitGten im Projekt
- Langfristige Begleitung und Unterstttzung von nachbarschaftlichen Konzepten, kleinen und groRen Versammlungen
Uber Feiern, Sport- und Weiterbildungskurse, Vortrage bis hin zu 6ffentlichen Veranstaltungen

#D - Aufbau einer nachbarschaftlichen, generationstbergreifenden Gemeinschaft, die die Bedurfnisse aller im Blick
behdlt und in der Konflikte friedlich gelést werden
— Angebote und Nutzungen fur die gesamte Nachbarschaft unterstitzen

#E — Nutzung der Gemeinschaftsfldchen zur Férderung des Zusammenlebens mit den Nachbarn der anderen Baufelder
des Quartiers
- Nutzung des Gemeinschaftsraums als ,Kursraum® fr Sportangebote sowie fur Kinder (z. B. Kinderturnen,
Toberaum)
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Code Engagement der Baugemeinschaft nach auRen gemaR Bewerbung

#F - BerUcksichtigung gemeinschaftlicher und quartierbezogener Nutzungen im Wohnkonzept
- Umsetzung und Betrieb eines Gemeinschaftsraums und Gestaltung einer gemeinschaftlich genutzten Dachterrasse
unter Einbindung von Urban Gardening Elementen

#G - Weitergabe von Fahigkeiten und Fertigkeiten auf dem Gebiet der Technologie, dem Haushalt oder der Gartenarbeit
an Hausgemeinschaft und alle Interessierten im Quartier und in der weiteren Nachbarschaft
- Mitwirkung am Quartiersmanagement
— Multifunktionale Gemeinschaftsfléchen als ,Wohnzimmer far das Quartier” und Teil einer Share Community

#H - Gemeinschaftsraum als ,Kunst-Kammer”, die zu einer kulturell belebten Nachbarschaft beitragen soll
- Schaffung eines Raumes fur kinstlerische Unternehmungen im Baakenhafen mit Musik, Film, Ausstellungen,
Literatur, Performance und Projektion

#1 - Offnung der Gemeinschaftsrdume (u.a. mit Quarterpipe fir Skater) des Wohnprojekts als Anziehungspunkte fur die
Nachbarschaft
- Dachterrasse und ein gemeinsamer Garten, die offen fur Veranstaltungen fr das Viertel sein sollen

#J — Bereitstellung von FlGchen far kulturelle Veranstaltungen und Feste
- Teilhabe der unmittelbaren Nachbarschaft an der gelebten Philosophie von Internationalitét, Vielfalt, Familien-
freundlichkeit, Weltoffenheit und Freundschaft

#K - Unterstutzung nachbarschaftlicher Begegnungen und Férderung spontaner Verabredungen oder gegenseitiger
Hilfeleistungen
- Vielfdltige Nutzung fur Gemeinschaftsrdume, u.a. fir Besprechungen, gewerbliche Tétigkeiten, Veranstaltungen,
Partylocation sowie flr Ausstellungen

#L - Kostenfreie Bereitstellung des Gemeinschaftsraums fur soziale Initiativen mit Quartiersbezug fur die Arbeit mit und
fur Kinder (zum Beispiel fur Treffen der SOS-Kinderdérfer und Stiftungen rund um die Kinderhilfe in Hamburg) sowie
far die Vernetzung mit den entsprechenden lokalen Bildungszentren und Vereinen zu Angeboten fur Menschen mit
Behinderungen

#M — Bereitstellung von FlGchen im Erdgeschoss fur Gastronomie und Einzelhandel sowie fur Einrichtungen, die Aufgaben
des Sozialsystems erftllen (z.B. Kindertagesstatten, Anlauf-/Informationsstellen sozialer Trager, Geschdftsstellen far
Vereine oder Pflegedienste, Lernzentren, Nachhilfeeinrichtungen und Dienstleistungen rund um das Thema Schule,
Kinder, Familie und Senioren)

~Das Kernelement ist ja eigentlich der Gemeinschaftsraum. Wir verpflichten uns, diesen Raum
regelmdfig zu bespielen mit Veranstaltungen, die explizit auch offen sind fiir den Stadtteil und
gleichzeitig kann und soll er den Menschen im Stadltteil zur Verflgung gestellt werden. Das umzu-
setzen ist fur uns jetzt ein bisschen Learning by Doing.” (#D:16)

Nach Auffassung eines Baubetreuers sollte die Errichtung und der Betrieb eines Gemeinschafts-
raums grundsdtzlich Voraussetzung fur die Férderung von Baugemeinschaften sein (#3:11). Auch
der individuelle Rickzugsraum neben den gewunschten gemeinschaftlichen Uberschneidungen
in allen Baugemeinschaften ist dabei wichtig, da auf dem Gemeinschaftsgedanken basierende
Erwartungshaltungen im gelebten Alltag Konflikte hervorrufen kénnen:
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,Grundsdtzlich ist dieser Hauptanspruch, die Gemeinschaft viel ndher zu erleben als in einer
normalen Nachbarschaft, die ist allen gleich, nur dass es mal besser und mal weniger gut klappt.”
(#3:14)

7.4 Herausforderungen bei der Realisierung von Gemeinschaftsfléichen

Zugang zu Gemeinschaftsfldchen

Um konzeptionell gesetzte Ziele zu erreichen, bedarf es einer guten Planung der Verortung dieser
R&umlichkeiten, die sowohl eine Eigennutzung flr die Hausgemeinschaft als auch fur Menschen
aus dem Quartier gewdhrleisten kann. Denn fur eine funktionierende Gemeinschaft ist es wichtig,
dass Gemeinschaft immer die Privatsphdre des Individuums bertcksichtigt, wenn der basale
Anspruch auf Schutz vor der Neugierde Dritter eingeldst werden soll (Forum Gemeinschaftliches
Wohnen 2020). Das gelingt nicht immer — z.B. auch aufgrund von Sicherheitsbedenken bei der
Nutzung durch Aufienstehende — wenn die architektonische Planung diese Option nicht mitge-
dacht hat.

LAlso es war bei uns schon von unten bis oben Gemeinschaft und das stand auch in unserem
Konzept. Aber das zu verwalten ist sicherlich ein Aufwand [..] und wir wollen keine fremden Leute
im Treppenhaus haben, die man nicht zuordnen kann.” (#L: 25-26)

Innerhalb einer Baugemeinschaft ist das Aushandeln von gleichberechtigten Zugéngen zu
Gemeinschaftsflichen — hier verstanden als der erweiterte Raum der vier Wénde der eigenen
Wohnung — eine grundlegende Aufgabe, bei deren Bearbeitung auf eine angemessene Balance
zwischen Gemeinschaft und Privatheit geachtet werden muss. Das bedeutet, dass das Verhdiltnis
zwischen Privatsphdre und Gemeinschaft nicht durch ein Regelwerk bestimmt wird, sondern
Individuen autonom und ohne negative Konsequenzen aus der Hausgemeinschaft heraus dardber
bestimmen sollten, wo die Grenze zwischen diesen beiden Zustéinden verlduft.

Vertragliche Vorgaben

Die Gemeinschaftsrdume sind als Bringschuld vertraglich verankert, um ihre bauliche und konzep-
tionelle Umsetzung zu gewdhrleisten und auch um bei VerstéRen Strafzahlungen einfordern zu
kénnen. Es wird z.B. festgesetzt, wie oft Veranstaltungen flr das Quartier stattfinden missen oder
wie oft der Gemeinschaftsraum an Externe zu vermieten ist.

~Wir haben manchmal auch irritiert reagiert, wenn uns Nutzungszeiten vertraglich festgelegt wur-
den [.. ] Also den Wunsch der Stadt kann man schon nachvollziehen, dass man das Vernetzen und
Ineinanderwachsen an die Bewohner outsourct, aber das ist mit einer geflhlten Pistole auf der
Brust gesetzt. Also wir wollen das ganze schon mit Spald machen und sind da auch motiviert. Der
Stadtteil wachst ja noch und die ganzen Bedarfe, was wir uns Uberlegt haben, was wohl gebraucht
wird, ist ja eine fiktive Darstellung der Bedarfe. Das wird sich erst in den ndchsten Monaten und
Jahren, wenn der Stadtteil hier fertiggebaut ist, zeigen”. (#D: 20)

Diese Praxis ist von einer Genossenschaft hinterfragt worden, weil diese als direkter Vertrags-
partner der HafenCity Hamburg GmbH nicht sicherstellen kann, dass die Baugemeinschaft unter
ihrem Dach nach Einzug ihr Konzept vertragskonform erflllt. Diese Haftungsfrage ist fur diesen Fall
nach Rucksprache mit der Baugemeinschaft Uber eine Offnungsklausel zugunsten Dritter geregelt
worden, die u.a. Raumgréfie, Miethéhe und Nutzung festlegt; und zwar ,dergestalt, dass, wenn die
Baugemeinschaft inr Konzept nicht erflllt, es dann Vertragsstrafen gibt, die die Baugemeinschaft
dann zahlen muss, beziehungsweise die HafenCity von uns verlangen kann, dass wir der Bauge-
meinschaft den Vertrag kiindigen” (#2: 2).
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Der detaillierte formaljuristische Aushandlungsprozess in dieser frihen Phase wird als burokratisch,
zeitintensiv und Uber Gebuhr restriktiv beurteilt. 33 Die Bautréiger und viele der befragten Bauge-
meinschaftsmitglieder winschen sich fur zuktnftige Vertréige flexiblere Regelungen zu operatio-
nellen Details, die sich erst aus der Praxis heraus nach Realisierung ergeben werden. Die Gespréiche
mit den Baugemeinschaften haben auch die Frage aufgeworfen, inwieweit die mit der Férderung
von Baugemeinschaften verknlpfte politische Erwartungshaltung nach einer Quartiersdividende,
beispielsweise Uber die Bereitstellung eines Gemeinschaftsraumes, Gberhaupt leistbar ist.

Trotz der gedulerten Kritik an der vertraglichen Regelungsdichte besteht ein Versténdnis fur die
Notwendigkeit der Umsetzung der in der Bewerbung benannten Angebote fur die Nutzung der
Gemeinschaftsrdume fur das Quartier — beispielsweise im Bereich Musik, Theater, Kultur und sogar
die Realisierung einer Skateanlage (Quarterpipe) ist in einem Projekt vorgesehen.

Betriebs- und Unterhaltungskosten

Abgesehen von der Konzeption der Nutzung, mussen die Baugemeinschaften den wirtschaftlichen
Betrieb der Gemeinschaftsrdume gewdhrleisten. Die Subvention der Gemeinschaftsfléchen durch
einen verringerten Grundsttickskaufpreis fur diesen Teil der Bebauung wird von einem Baubetreuer
explizit begruft, da Baugemeinschaften durch den Betrieb von Gemeinschaftsfléchen, die fur eine
Nutzung von Dritten offenstehen, eine Aufgabe der 6ffentlichen Hand, némlich das Bereitstellen
sozialer Infrastruktur im Stadtteil, Gbernehmen (#10:14f.). Bei der Planung und Konzeption gemein-
schaftlicher Fl&ichen wie Dachkiche, Gemeinschaftsrdder, Veranstaltungsrume ist von allen
Befragten das Thema der wirtschaftlichen Tragfdhigkeit und der Managementkapazitét aus der
Baugemeinschaft heraus als Kernpunkt hervorgehoben worden (#7: 7; #K; #D).

[..] dass denen naturlich irgendwie das Geftihl dafir fehlt, was kostet es eigentlich? Ich habe

mir mit der Baugemeinschaft echt Zeit genommen und mich hingesetzt und denen gezeigt,

wie wir unsere NutzungsgebuUhren kalkulieren. Ich habe da null Berihrungsdngste. Wir sind eine
Genossenschaft. Da sind keine Geheimnisse drin, definitiv nicht, und denen mal zu zeigen, was
heil3t es eigentlich fir die Miete pro Quadratmeter und Monat, wenn Zinsen von 0,8 auf 2,6 Prozent
steigen?” (#2:10)

Die Entwicklungsgesellschaft macht keine Vorgaben, wie genau diese gemeinschaftlichen Fldchen
zu finanzieren sind und vermutet, dass es eine Vielzahl an Finanzierungsmodellen gibt (#7: 28).
Betriebs- und Instandhaltungskosten kénnen Uber kleinere Wohnungsgréfien, die Erhebung eines
Nutzungsentgelts fur Dritte oder durch einen Aufschlag bei den Wohnungsmieten der Bauge-
meinschaftsmitglieder finanziert werden. In einem Fall waren die vorgesehene Gréflze und damit
verknupften Nutzungsoptionen eines Gemeinschaftsraumes finanziell nicht tragbar. Das hat zu
einer Verkleinerung des Raumes gefuhrt:

LWir hatten das nicht stemmen kénnen, weil wir aus dem Hause heraus schon die Grundlast
tragen. Wenn da noch eine andere Form der Finanzierung gewesen wdre oder ein Zuschuss in
irgendeiner Form, dann hdtten wir uns auch einen gréf3eren Gruppenraum vorstellen kénnen, wo
dann auch mehr stattfinden kénnte. Wenn wir jetzt ein Haustreffen veranstalten, dann mussen wir
die Tur aufmachen und einige mussen dann drauf3en auf der Terrasse stehen.” (D#:17)

Das Potenzial fir Synergien zur Nutzung von gemeinschaftlichen Fiéichen unterschiedlicher
Bautrager auf einem Grundstlck kann gehoben werden, falls innerhalb der Konsortialpartner auf
einem Baufeld Ubereinstimmende Vorstellungen und Werte fur das nachbarschaftliche Mitein-
ander bestehen. Eine genossenschaftliche Baugemeinschaft hat so mit einem sozialen Trdger, der
auf dem gleichen Grundstlick Wohnangebote fur chronisch kranke Menschen gebaut hat, eine
Vereinbarung zur Nutzung von Gemeinschaftsfléchen getroffen: Die Baugemeinschaft und der
soziale Tréger nutzen den Gemeinschaftsraum des sozialen Tréigers und die angrenzende Dach-

33 Es wurde berichtet, dass in einem Fall das Management der Gemeinschaftsrdume und die Gewdhrleistung des
Zugangs zu den R&umen Uber ein professionelles Buchungssystem in den Vertragsverhandlungen von der Entwick-
lungsgesellschaft thematisiert und vorgeschlagen wurde (#2:14).
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terrasse der Genossenschaft gemeinsam und die Baugemeinschaft verzichtet auf den Bau ihres
Gemeinschaftsraums:

~Und da haben wir so ein Agreement getroffen, dass beide beides nutzen kénnen. Wir haben jetzt
gerade aus unserem Nachbarschaftsfonds Gartenmdbel zur Verfligung gestellt und dann diese
Méglichkeit ein Stick weit mit schwerstkranken Menschen, die aber eine Lebensperspektive haben
[..] eine Schnittmenge oben zu nutzen, in Kontakt zu treten und gemeinsam was zu machen. Aber
ich muss auch offen und ehrlich sagen — was da jetzt genau Iduft, entzieht sich auch meiner
Kenntnis. Das sind dann alles Ideen und man muss das eigentlich mal untersuchen hinterher, was
wird draus.” (#2: 9)

Eine Baugemeinschaft im individuellen Eigentum hat sich mit einem groRen Veranstaltungsraum
fur die Offnung ins Quartier auf ein Grundstlck beworben, diesen Raum auch realisiert und in
Betrieb genommen, kann die Unterhaltskosten aber nicht vollstdndig aus der Hausgemeinschaft
abbilden. Daher werden Uberlegungen zu gewerblichen Vermietungsoptionen angestellt, die
jedoch vertraglich nicht zuldssig sind:

,Wir haben ftir uns und fur den Stadtteil 400 Quadratmeter Gemeinschaftsfléche, was auch ein
Grund fur den Zuschlag war. Aber das war auf Basis des damaligen Stands des Herstellungs-
preises von 3.750 Euro [pro Quadratmeter] kalkuliert. Das hat sich nun verdoppelt. Wir dirfen die
Fldche aufgrund der Vergabekriterien aber nicht gewerblich bzw. nicht Gber Einnahmen finan-
zieren. Das ist ein Gesprdch, das wir [mit der Entwicklungsgesellschaft] fihren mussen, weil wir
kénnen uns alle zusammen diese Fiéiche nicht leisten. Also muss es hier eine Offnung geben. Ja,
wir stellen es dem Stadltteil und uns zur Verfagung. Zusatzlich brauchen wir aber auch die gewerb-
liche Nutzung.” (#K:12-13)

Die ambitionierte Realisierung und der Betrieb von Gemeinschaftsrdumen sind als Angebote fur die
Férderung des nachbarschaftlichen Miteinanders und als Teil der sozialen Quartiersinfrastruktur
politisch erwlnscht. Vielversprechende Angebote werden auch bei der Bewertung der Bewer-
bungen auf ein Grundstlck positiv berticksichtigt. Offenbar bedarf es einer weiteren institutionellen
UnterstUtzung oder baubegleitender Malinahmen, die die Realisierbarkeit der Ambitionen frihzeitig
prufen und gewdhrleisten, dass diese Potenzialrilume nach Fertigstellung auch durch Dritte nutzbar
sind. Durch eine bauliche Gestaltung und Verortung im Gebdude kénnen die Privatsphdre und
Sicherheitsbedurfnisse der Hausgemeinschaft bertcksichtigt dass diese RGume zu Kostensteige-
rungen beitragen.

7.5 Gemeinschaftliche Nutzung und Facility Management

Einige Baugemeinschaften haben eine Arbeitsgruppe eingerichtet, die ein Nutzungskonzept fir ihre
Gemeinschaftsrdume entwickelt. Dabei ist Multifunktionalitdt ein wichtiges Kriterium in der Planung,
um eine bedarfsorientierte Nutzung zu erméglichen wie beispielsweise die Bereitstellung eines
Apartments far die tempordre Nutzung fur Gdste oder Geflichtete, die Einrichtung einer Fahr-
radreparaturwerkstatt, ins Quartier gedffnete Gemeinschaftsréume, ein Angebot von Kursen und
Kulturveranstaltungen oder eines Raumes fur Co-Working.

Eine grolie Herausforderung besteht in der praktischen Umsetzung der konzeptionellen Ideen im
Alltag in Bezug auf die Organisation und Nutzung der RGume. Das zeigt sich auch in der Verantwor-
tungsubernahme fur gemeinschaftliche Fidchennutzung. Die Bewirtschaftung von Gemeinschafts-
rdumen ist nicht trivial und bindet Ressourcen, sei es fur die Festlegung von méglichen Nutzungen,
die Organisation von Nutzungszeiten, die regelhafte Reinigung oder das Schlisselmanagement.

Es manifestiert sich die Erkenntnis, dass das Management dieser Rume als soziale Ressource fur
die Hausgemeinschaft oder durch Dritte im Quartier nicht unbedingt und ausschlieRlich aus der
Gruppe heraus geleistet werden kann:
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Die Baugemeinschaft ,Halbinsulaner”
hat in ihrem Gebdude ein KreaTief"-
Geschoss eingerichtet, mit Raum

fur verschiedene Veranstaltungen.

© Miguel Ferraz

.Das wird echt noch ein Problem. Da haben die [gemeint ist die Baugemeinschaft] auch drauf hin-
gewiesen zu sagen: ,Hallo, Leute, wir haben hier alle unsere eigenen Jobs. Wir bringen gerne was
ins Quartier ein, das ist Uberhaupt nicht das Ding, aber wir kbnnen jetzt hier nicht hochprofessionell
jemanden abstellen, der sich darum kimmert".” (#2:13)

Die Bewirtschaftung eines Gemeinschaftsraumes im Alltag nach Bezug des Gebdudes stellt sich fur
einige der befragten Baugemeinschaften als eine Herausforderung dar, die die Baugemeinschaft
mit eigenen Ressourcen im Alltag nicht in dem Mal3 bewerkstelligen kann, wie sie es sich in der
Konzeptionierung vorgestellt hatte. Die Herausforderung der konzeptionellen Umsetzung hat sich
far die Baugemeinschaftsmitglieder ganz konkret erst dann manifestiert, als ihr Versprechen als
verbindliche Bringschuld im Vertrag mit der Entwicklungsgesellschaft verankert wurde.

~Das Konzept, es stand ja in der Bewerbung drin, war zu grof3. Und die HCH hat uns an diesem
Konzept gemessen und gesagt. ,Okay, ihr bietet einen Gruppenraum und einen Co-Working Space.
Dann schreiben wir das mal mit rein [in den Vertrag]’, wo wir dann alle geschluckt haben und
gedacht haben: ,Oh wirklich? Den mussen wir dann auch bespielen’. Aber im Grunde ist unser
Konzept nur von X und Y [bezieht sich auf zwei Kernmitglieder der Baugemeinschaft] entwickelt
worden. Wir haben das nur zusammen weitergefuhrt. Und zur Wahrheit gehért auch, dass uns
gesagt wurde: ,So, das sind die Buzzwords, die gerade gerne gehdrt werden.’ Und die haben sich in
unserem Konzept wiedergefunden’.” (#F: 20)

Die Entwicklungsgesellschaft hebt in diesem Zusammenhang hervor, dass Uber bestehende
FérdermaRnahmen fur Baugemeinschaften zwar geférderter Wohnraum fir Haushalte mit unter-
schiedlichen Einkommen bereitgestellt werden kann, aber dabei die Unterstitzung fur die nach-
haltige Bildung von nachbarschaftlichen Strukturen nicht ausreichend bertcksichtigt wird (#8: 24).
Die HafenCity Hamburg GmbH hat die Erfahrung gemacht, dass anféngliche Ambitionen von
Baugemeinschaften fur die Nutzung und Unterhaltung gemeinschaftlich genutzter Fiichen nicht
dauerhaft gewdhrleistet werden kénnen.

Die praktischen und finanziellen Herausforderungen und Risiken zur Nutzung eines Gemeinschafts-
raumes liegen bei den Baugemeinschaften. Die Entwicklungsgesellschaft sieht die Moglichkeit
gemeinsam erarbeiteter Kompromisse und pragmatischer Lésungen, falls sich nachbarschaftliche
Konzepte einer Baugemeinschaft als nicht wirtschaftlich tragféihig herausstellen.
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,Ja, die bleiben dann auf den Kosten sitzen. So, und wenn die nattirlich merken, es funktioniert
nicht, dann haben wir immer solche Regelungen in den Vertréigen, dann kénnen sie zu uns
kommen, dann spricht man miteinander, wie man das Konzept dndern, verbessern kann oder
was weild ich, was man stattdessen machen kann. Also wir verlangen ja nicht irgendwas, was
Uberhaupt nicht funktioniert, sondern wir gucken immer, was kann man besser machen, unsere
Anforderungen sind viel niedriger als das, was sie urspringlich mal angeboten hatten. Aber auch
das, was sie jetzt trotzdem noch machen mussen, finde ich, das funktioniert vielleicht ein, zwei
Jahre und dann haben sie keine Lust mehr dazu.” (#9: 22)

Es wird daher sowohl von Baubetreuer:innen, Baugenossenschaften als auch der Entwicklungsge-
sellschaft ein zentral koordinierter Pool aller Gemeinschaftsflichen im Quartier als vorteilhaft ange-
sehen, um die Gemeinschaftsfldchen maximal auszunutzen (#2:13; #6:17; #7: 34f.; #8: 20; #9:19f.). Die in
einem Fall praktizierte Zusammenarbeit einer Baugemeinschaft im genossenschaftlichen Eigentum
und einem sozialen Tréiger hinsichtlich der Nutzung von gemeinschaftlichen Fldchen tragt diesem
Gedanken Rechnung. Auch kénnte die konzeptionelle Gestaltung individueller Baugemeinschaften
auf Quartiersebene von aufeinander abgestimmten Ideen fur soziales Engagement profitieren,

die sich nicht so stark auf die Realisierung von Gemeinschaftsfléchen in jeder Baugemeinschaft
fokussieren, sondern sich an einem Ubergreifenden quartiersbezogenen Konzept orientieren.

Dabei kénnte das im September 2023 gegrundete Quartiersmanagement HafenCity e.V. mit seinen
quartiersbezogenen Aufgaben im Stadtteil eine zentrale Koordination der Gemeinschaftsfléichen
Ubernehmen, um diese moglichst effizient mit diversen Nutzungsoptionen fur das Quartier zu
managen. 34 Diese Idee wird von vielen Seiten begriRt, auch da der HafenCity ein ,Uberangebot

an Gemeinschaftsflichen” (#10:13) attestiert wird. Einer ganzheitlichen Koordination der Gemein-
schaftsfldchen stiinden die detaillierten Vorgaben in den Grundsttckskaufvertréigen jedoch im
Weg. Grundsdtzlich stehen Baugemeinschaften dem geplanten Quartierssmanagement ,wohl-
wollend gegenuber” (#10:15). Dabei ist zu beachten, dass im Rahmen einer Pilotierung gemeinsame
Rahmenbedingungen erarbeitet werden und lediglich sogenannte Uberhangkapazitdten der
Gemeinschaftsrdume fur Dritte angeboten werden, d. h. es sollte einerseits kein Konkurrenzangebot
zur internen Nutzung der Rdume durch die Baugemeinschaft entstehen und andererseits eine
Entlastung fur den administrativen Aufwand der Baugemeinschaft gewdhrleitest werden.

34 Informationen zum Quartiersmanagement: https://unsere-hafencity.de/#vereinid [Aufruf am 27. Juni 2024].
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8. Nachsorge und Subventions-
effekte

8.1 Umsetzung des Konzepts

Das in der Bewerbung vorgelegte Konzept zur Schaffung von Angeboten flr das Quartier ist
vertraglich gesichert, jedoch sind die Erfahrungen der betreuenden Fachburos von Baugemein-
schaften hinsichtlich der Umsetzung des sozialen Konzepts im Stadtteil begrenzt, weil ihre Aufgabe
nach Bezug der Gebdude endet (#1:15). Sie beobachten, dass bei einigen Personen ein nahezu
ausschlieRlicher Fokus auf Eigentumsbildung vorherrscht, der die konzeptionellen Ansétze zu
gemeinschaftsbildenden MaRnahmen in den Hintergrund treten I&sst.

~Meine Erfahrung ist in der RUckschau, dass wir viele Gruppen haben von Leuten, die einfach eine
Wohnung nattrlich haben wollen.” (#10:1)

Die Baubetreuer:innen sind sich dessen bewusst und daher bestrebt, die anféngliche Energie
und Motivation der Baugemeinschaften in dem langen und schwierigen Prozess des Planens und
Bauens bis zum Bezug aufrecht zu erhalten (#10:1).

+Also bei mir I6st es dann ein Signal aus, wenn die Gruppe selber wenige gemeinschaftliche Son-
derwiinsche anmeldet. [..] Die HafenCity hat euch ein subventioniertes Grundstuck zur Verfigung
gestellt fur eine positive Entwicklung dieses Quartiers.” (#3:1)

Bestandsgenossenschaften stehen mit inren Baugemeinschaften nach Bezug ebenfalls deutlich
seltener in Kontakt als in der intensiven Planungs- und Bauphase. In einem Fall besteht Uber eine
Kooperationsvereinbarung ein regelhafter Austausch zwischen der Bestandsgenossenschaft und
der Baugemeinschaft, um Erfahrungswerte aus der Gemeinschaft zu sammeln und von Herausfor-
derungen zu erfahren, die im Zusammenleben entstehen.

Konfliktsituationen kénnen so frihzeitig erkannt und gemeinsam geldst werden (#2: 9). Eine andere
Baugenossenschalft fuhrt beispielsweise nach Bezug einmal im Jahr Gespréiche mit ihren Bauge-
meinschaften (#6:8) und eine weitere berichtet: ,Baugemeinschaften kébnnen auf jeden Fall stabili-
sierend und sozial ausgleichend in den Quartieren wirken, davon bin ich Uberzeugt” (#4: 25).

Diese Art der Kooperation ist nach Einschétzung der Entwicklungsgesellschaft allerdings nur dann
erfolgversprechend, wenn die Baugemeinschaft ausreichend Engagement und Eigenmotivation far
den Prozess mitbringt (#7: 3). Die Entwicklungsgesellschaft selbst hat keine Strukturen zur systema-
tischen Nachsorge und verliert nach dem Bezug der Gebdude i.d.R. den Kontakt zu den Bauge-
meinschaften bzw. kann nicht validieren, ob bzw. inwiefern die konzeptionelle Umsetzung durch die
Baugemeinschaft verfolgt wird und welche Herausforderungen in der Praxis damit verbunden sind
(#7: 22f.).

8.2 Vorgaben zur Selbstnutzung und Spekulationsbremse

Die moderaten Grundstlckspreise fur Baugemeinschaften sind mit einer ,besonderen sozial-
pflichtigen Ausgestaltung des Eigentumsrechts verbunden” (HCH 2017:16). Sie schlagen sich vertrag-
lich in der Forderung eines konzeptionellen Mehrwerts und in der Verpflichtung zur Eigennutzung

des Wohnraums durch die Baugemeinschaftsmitglieder nieder.

~Bei Baugemeinschaften, Uberall, wo Subvention drinsteckt, muss die Stadt auch den Gegenwert
zumindest in plausibler Aussicht haben.” (#7: 33)
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Damit verbunden ist auch die Préimisse, mit dem subventionierten baugemeinschaftlichen indi-
viduellen Wohneigentum keine spekulativen Gewinnabsichten zu verfolgen. Das sehen auch viele
Haushalte der befragten Baugemeinschaften so:

Jlch verstehe auch die HafenCity, weil es gibt eben auch leider genug Leute, die das so vorgaukeln
und dann nur eben da schnell die Wohnung haben wollen. Deswegen kommen ja die ganzen
Restriktionen.” (#E: 20)

Die Entwicklungsgesellschaft und auch die baubetreuenden Fachburos haben auch negative
Erfahrungen mit Baugemeinschaften im individuellen Eigentum gesammelt. So gab es hin und
wieder Bestrebungen einzelner Baugemeinschaftsmitglieder, die an die Haushaltsstruktur gekop-
pelte Wohnungsgréfe zu umgehen, die subventionierte Wohnung vor Ende der vertraglich veran-
kerten Selbstnutzungsverpflichtung mit Gewinn zu verkaufen oder zu Héchstpreisen zu vermieten.

»Bis zum Einzug gab es natdrlich nochmal wieder Verdnderungen und auch jetzt haben wir
nochmal wieder Leute, die nicht eingezogen sind, die vermietet haben und die teilweise ja auch
komplett an ganz andere Leute vermietet haben, also nicht mal an die eigene Familie, sondern
wirklich auch komplett an den Markt.” (#8:7)

In der Praxis l&@sst es sich nicht immer verhindern, dass sich individuelle Baugemeinschaftsmit-
glieder — aus unterschiedlichen Griinden — nicht an die Selbstnutzungsverpflichtung halten.

JIch telefoniere mit sehr vielen Interessenten, die sagen, ich wirde gerne die Flinf-Zimmer-Woh-
nung nehmen [..] und ich wei3 auch nicht, wer da zu gut Deutsch beschei3t. Die sagen dann: ‘Ich
nehme meine GroBmutter mit rein. Wir haben schon immer gewtinscht, dass unsere GrolBmutter
mit dabei ist’. Und dann kommt die aber nicht oder dann ist die nicht dabei oder die Schwieger-
eltern kommen da nicht mit rein, die treten nicht auf und so weiter. Dann kann man sagen, okay,
das war ganz klar, die wollten 120 Quadratmeter haben, wollen aber nur zu dritt darauf wohnen.
Das gibt es, ja.” (#1: 24)

Interventionen bei VerstéRen erfolgen aber eher ad hoc oder nachdem von aufden Beschwerden
an die HafenCity Hamburg GmbH herangetragen wurden.

.Es bleibt so, es sei denn, wir erfahren tber Nachbarn oder andere Leute, dass da irgendwas
schiefléuft, dass die Wohnung zum Beispiel nicht selbst genutzt wird, sondern als airbnb weiter-
vermietet wird oder sonst wie. Dann kimmern wir uns natdrlich nur darum, aber das erfahren wir
eigentlich nur, wenn es uns irgendjemand sagt. Also wir gehen nicht hin und gucken, wer wohnt
jetzt wirklich da.” (#9: 8)

Die Baubetreuer:innen vermuten, dass die Entwicklungsgesellschaft nicht Gber die Kapazitaten
verfugt, die Einhaltung aller Vertragsvorschriften vollumfénglich zu kontrollieren. Auch deshalb
verstehen sie das Werben fur das Einhalten von Selbstnutzungsverpflichtungen, Personenschlts-
seln, etc. als ihre Betreuerpflicht. Sie unterstltzen aktiv die Préimisse der Selbstnutzung als Motiva-
tion und Raison d'Etre fir gemeinschaftliches Wohnen in Baugemeinschaften.

.Da lege ich zum Beispiel als Baubetreuer auch sehr groBen Wert drauf, fur [Selbstnutzungsver-
pflichtung] nicht nur zu werben, sondern auch fir die Durchsetzung des Konzeptes, also eigentlich
die Stadt dabei zu unterstutzen, die Daumenschrauben da sehr eng zu ziehen.” (#10: 3)

Ebenso wurde von einer Baugemeinschaft berichtet, in der die Initiatoren diese Aufgabe wahr-
genommen haben und weitere Mitglieder fur ihre Baugemeinschaft explizit mit dem Slogan ,Es
geht hier nicht um Eigentumswohnungen, hier geht es um eine Baugemeinschaft” angeworben
bzw. gesucht haben (#3: 4). Der Kostenvorteil durch die Férderung und die damit einhergehende
Spekulationsméglichkeit wird in dem Verhdiltnis zwischen der Baubetreuung und den Baugemein-
schaftsmitgliedern nicht unbedingt explizit thematisiert, wobei ein Baubetreuer konstatiert: ,[...] die
sind sich schon bewusst, dass sie was Besonderes bekommen” (#3:12).
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JIch glaube, also flr uns kann ich es auf jeden Fall sagen, uns ging es in erster Linie auch darum,
eine Mdéglichkeit zu finden, in der HafenCity zu wohnen. Und da gibt es ja nicht viele M&glichkeiten.
Entweder man gewinnt im Lotto und kauft sich einfach eine Wohnung oder Baugemeinschaft. Das
haben wir damals dann herausgefunden, dass das geht.” (#J:7)

Wenn sich herausstellt, dass ein Teil der Baugemeinschaft nie plante selbst einzuziehen, sondern
stattdessen zu vermieten, entstehen Konflikte, welche die Gemeinschaft belasten (#10: 6; #E: 42;
#E:19).

.Die werden jetzt quasi in der Baugemeinschaft gedisst, wie man so schén neudeutsch sagt |[...].”
(#1:37)

Deshalb ist es wichtig, méglichst frahzeitig ausfhrliche gemeinschaftliche und nachbarschaft-
liche Verpflichtungen der Baugemeinschaft festzulegen, damit sich potenzielle Vermieteriinnen
nicht erst im spdateren Verlauf als solche ,outen” (#10:12). Interessant ist jedoch, dass alle befragten
Akteure, die mit Baugemeinschaften im individuellen Eigentum zusammenarbeiten — Fachburos,
die HafenCity Hamburg GmbH und auch die Agentur fir Baugemeinschaften — berichten, dass in
der HafenCity von einigen Baugemeinschaftsmitgliedern offenkundig gezielt spekulative Absichten
verfolgt wurden. Beispielsweise haben Baugemeinschaftsmitglieder auf der Basis einer zu dem
Zeitpunkt des Vertragsabschlusses vorherrschenden weicheren Regulierung Wohneigentum in
mehreren Baugemeinschaften erworben:

“Weil einmal der Mann gekauft hat, einmal die Frau gekauft hat und wir wussten das blof3, weil wir
den Mann kannten durch eine andere Baugemeinschaft.3% Bei den anderen ist es nicht aufgefal-
len, weil die von einem anderen Baubetreuer betreut wurden.” (#1: 37)

Vor diesem Hintergrund sind die vertraglichen Rahmenbedingungen flr das Quartier Baakenhafen
geschdarft worden und in diesem Kontext ist auch die hohe Selbstnutzungsdauer fur Baugemein-
schaften im individuellen Eigentum von bis zu 20 Jahren entstanden. Eine Vermietung von Wohn-
raum an Dritte (erlaubte Fremdnutzung) wird nur unter Berlcksichtigung von besonderen bzw. sich
veréindernden Lebensumsténden und zu einer mit der Entwicklungsgesellschaft abzustimmenden
Hoéchstmiete gestattet. 3¢ Sollte ein Verkauf einer Wohnung aufgrund triftiger Grinde vor Ablauf der
Selbstnutzungsdauer notwendig sein, ist der Verkaufspreis an die preisindizierten Herstellungs- und
GrundstUlckskosten gekoppelt.3’

JAlso [..] diese ganzen Bindungsfristen, also wie lange muss man so eine Wohnung halten. Das
sind natdrlich alles Jahre, die da aufgerufen werden, die in einem normalen Leben gar nicht mehr
unbedingt so abzuarbeiten sind. Das ist schon ein bisschen schwierig, aber es wird eben damit
auch begrundet, dass man natdrlich das Grundstick daflr auch zu einem besonders glinstigen
Preis bekommt.” (#J:13)

Der Méglichkeitsraum fur spekulativen Gewinn durch vorzeitigen Verkauf oder Vermietung einer
Baugemeinschaftswohnung wird daher auch relativiert. Ein Baubetreuer argumentiert, dass bereits
bei einem Auszug nach wenigen Jahren Wohndauer die Kosten fur eine vergleichbare Alternative
auch angestiegen sein durften und das Potenzial fur einen Zugewinn durch Verkauf daher eher
gering sei (#1: 30).

Baugemeinschaften sind sowohl untereinander als auch Uber gemeinsame Fachburos der Baube-
treuung vernetzt und tauschen auch Erfahrungen hinsichtlich der vertraglichen Herausforderungen
aus. Die Kopplung der Belegungszuweisung von Wohnraum bzw. WohnungsgréfRen an Haushalte

35 Anonymisiert

36 Eine Vermietung zur Selbstnutzung beinhaltet demgegeniber eine Vermietung an verwandtschaftlich nahestehen-
de Personen

37 Verbraucherpreisindex fur Deutschland, Gesamtindex ohne Energie (Haushaltsenergie und Kraftstoffe).
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zum Zeitpunkt der Grundstutickskaufvertréige wird aufrechterhalten, um Subventionsmissbrauch

zu verhindern, ist aber insbesondere eine Herausforderung fur Paare, deren Familienplanung

noch nicht abgeschlossen ist. Innerhalb von Baugemeinschaften wird bezlglich der Vergabe von
Wohnungen daher gelegentlich eine liberalere Vorgehensweise praktiziert, als es das Regelwerk
vorgibt. In einem Fall hat eine Baugemeinschaft flr ein junges Paar die Vorgaben der Entwicklungs-
gesellschaft hinsichtlich der Wohnungsgroéfie auf eigenes Risiko hin umgangen. Einem Paar wurde
eine gréRere Wohnung zugeschlagen, die sich mit der Familienplanung vereinbaren liefl3.

,Aber die (HafenCity Hamburg GmbH) haben dann tatsdchlich gesagt, ihr durft erst quasi mit
einer abgeschlossenen Familienplanung dann die gewtinschte Wohnungsgrél3e beziehen, die ihr
braucht. Und dann haben wir diese Baugemeinschaft gefunden, dann war es auf einmal gar kein
Problem.” (#L:7)

8.3 Férderung der Eigentumsbildung und bezahlbarem Wohnraum fiir mittlere Einkommen

Trotz all dieser Vorgaben und vertraglichen Regelungen, die z.T. aufgrund negativer Erfahrungen
entstanden sind, resimiert die HafenCity Hamburg GmbH, dass es aus privatrechtlichen Grinden
nicht méglich ist, spekulative Absichten bei Eigentumsbaugemeinschaften génzlich zu verhindern
Selbstnutzungsverpflichtung und MaRnahmen zur Spekulationsverhinderung kénnen deshalb nur
far eine gewisse Zeit bestehen bleiben. Daher wird eine Férderung bzw. Subvention von genos-
senschaftlichen Baugemeinschaften beflrwortet (#8:11f.). Weiterhin wird hervorgehoben, dass
genossenschaftliche Baugemeinschaften durch eine Orientierung an einer langfristigen Vermie-
tung als stabilisierendes, beruhigendes Element im Quartier wirken (#7: 9). Angesichts der Heraus-
forderungen, die sich aus der Subventionierung von Baugemeinschaften im individuellen Eigentum
ergeben, schlug auch ein Baubetreuer vor, das Baugemeinschaftsmodell unter dem Dach von
Bestandsgenossenschaften auszubauen; diese seien kapitalstark, verfigen Uber die notwendige
Erfahrung und Expertise und reprdsentieren den politisch erwtinschten genossenschaftlichen
Gedanken. Weiterhin bietet dieses Modell die Mdglichkeit ,die Energie in die Gruppe [zu] stecken
und nicht in das Bauen” (#10: 24).

LAlso das ist auch so eine der Visionen fur die Entwicklung, dass man, wie auch immer die Agentur
[far Baugemeinschaften] oder die Férderung von Baugemeinschaften sich entwickelt, diejenigen
nicht vergisst, die im Grunde die stdrkste Unterstitzung brauchen. Und dass es nicht darauf
hinauslduft, dass es letztendlich die Vermdégensbildung bei Privaten ist mit Unterstltzung von
staatlichen Subventionen. Also dann wdre das ganze Instrument eben stark angreifbar.” (#5: 21)

Die Agentur fur Baugemeinschaften nimmt hingegen eine gréRere Nachfrage bei Eigentumspro-
jekten wahr und ist bestrebt, die aktuellen politischen Prioritédten fur geférderte Baugemeinschafts-
projekte durch eine Weiterentwicklung der Férderregularien zu erreichen:

.Wir haben auch entsprechend die Férderrichtlinie dann mal gedéffnet, dass wir gesagt haben, um
eben diese etwas stdrkeren Haushalte mit einbeziehen zu kénnen, dass nur die Hdlfte der Gruppe
geférdert sein mussen, also der genossenschaftlichen Projekte, dass die andere Hdlfte eben auch
freifinanziert sein kann, damit wir ein bisschen kapitalstdrkere Menschen in die Gruppen kriegen.
Aber die Nachfrage fur Eigentum ist mindestens genauso grof3.” (#5:10)

Das subventionierte individuelle Eigentumssegment ermdéglicht aus Sicht der Baubetreuenden
auch Haushalten gemeinschaftliches Bauen und Wohnen, die aufgrund ihrer Einkommenssituation
nicht die Férderkriterien genossenschaftlicher Mietbaugemeinschaften erflllen und gleichzeitig
nicht Gber die notwendigen finanziellen Mittel fur den Erwerb freifinanzierter Eigentumswohnungen
verfugen.
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“Dieser Mix [...] an Eigentum muss erhalten werden, weil es gibt nicht nur die groRen Reichen. Die
landen sowieso seltenst in den Baugemeinschaften, sondern viele, die so in dieser Schicht sind,
wir sind eigentlich Kategorie 4 der Férderkriterien38 . Die sind nicht so reich, dass sie sich an den
Elbbrticken oder weil3 ich wie irgendwo eine Wohnung kaufen, sondern es hinkriegen, sich bis zu
den Zdhnen zu verschulden, wenn sie far 6.000 Euro pro Quadratmeter mit dem eigenen Risiko
sowohl Kosten als auch zeittechnisch in der Baugemeinschaft bauen. [...] Und wenn jetzt aber die
Stadt sagt, sie wollen keine Eigentumsprojekte mehr oder sehr stark reduzieren, dann fdllt diese
Gruppe irgendwie runter.” (#1: 35)

Hier stellt sich die Frage, ob in der &stlichen HafenCity mit der Férderung von Baugemeinschaften
eines der zentralen wohnungspolitischen Ziele erreicht wurde: die Eigentumsférderung fur Haus-
halte mit mittleren Einkommen (HCH 2017:16). GemafR der schriftlichen Erhebung von Haushaltsdaten
I&sst sich diese Frage nicht abschlieffend beantworten. Die Angaben der befragten Haushalte zu
den Bildungsabschlissen und Einkommensverhdltnissen (siehe A3 und A4) sowie die in den Interviews
genannten beruflichen Tatigkeiten der Baugemeinschaftsmitglieder legen die Vermutung nahe,
dass dieses Ziel eher fur die Baugemeinschaften unter dem Dach einer Bestandsgenossenschaft
erreicht wurde (siehe Kap. 5.1).

Bei genossenschaftlichen Baugemeinschaften fallt der potenzielle Vermégenszuwachs durch
gestiegene Boden- oder Immobilienpreise keinen Individuen zu. Daher kénnte die Subventionie-
rung dieser Variante nachvollziehbarer gerechtfertigt werden als die Férderung von Baugemein-
schaften im individuellen Eigentum (#7:13f.). In einem genossenschaftlichen Modell kdnnten auch
die Wohnraumbedarfe, die bei einer Anderung der HaushaltsgréRe bzw. im Verlauf des Familien-
zyklus entstehen, Uber ein Umzugs- bzw. Belegungsmanagement gesteuert werden (#6: 26-27). Das
entspréche auch gegenwdrtigen Uberlegungen zum fldchensparenden bzw. suffizienten Umgang
mit Wohnraum. Bei Baugemeinschaften im individuellen Eigentum, die in der HafenCity im Fokus
der Férderung stehen, ist es absehbar, dass die Familien mit Kindern, die gegenwdartig in 3-5
Zimmer-Wohnungen leben, nach Auszug der Kinder (Empty Nester) mehr Wohnfléche pro Haus-
haltsmitglied konsumieren.

38 Kategorie 4 bzw. Fallgruppe 4 ist eine Gruppe von geférderten kleingenossenschaftlichen Baugemeinschaften. Die-
se Unterteilung bemisst sich nach dem Einkommmen der Haushalte und ist angelehnt an das Hamburgische Wohn-
raumférderungsgesetz (HMbWOoFG). In Fallgruppe 4 darf tiber 100 % von den Einkommensgrenzen des HMbWoFG
abgewichen werden. Diese Fallgruppe darf max. in einer Kleingenossenschaft einen Anteil von 20 % der gesamten
Baugemeinschaftshaushalte bilden, damit diese férderfahig ist (IFB 2022).
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9. Fazit: Chancen von Bau-
gemeinschaften in der Quartiers-
entwicklung

Baugemeinschaften gelten seit 2009 als tragende Sdule der Hamburger Wohnungspolitik und
werden auch als wohnungspolitisches Instrument in der HafenCity geférdert. Im Quartier Baaken-
hafen in der 8stlichen HafenCity sind 13 Baugemeinschaftsprojekte verortet: finf davon sind im
genossenschaftlichen Eigentum umgesetzt worden, acht befinden sich im individuellen Eigentum
der Mitglieder und sind als Wohneigentimergemeinschaft organisiert (siehe Kap. 2).

Die Forschungsfragen dieser Studie wurden aus vorliegender Fachliteratur und Befunden einer
Voruntersuchung in der HafenCity aus dem Jahr 2019/2020 abgeleitet (siehe Kap. 1). Im Zentrum
der Untersuchung stehen Auswirkungen der Prozesse zwischen Bewerbung und dem Bezug der
Gebdude auf die Umsetzung der konzeptionellen und die politischen Erwartungshaltungen, die
Baugemeinschaften zugeschrieben werden und die Grundlage far die Subventionierung dieser
Wohnform sind.

Die Komplexitét der Aufgaben und Herausforderungen fur baugemeinschaftliche Wohnprojekte
in der HafenCity wird in den Gespréichen mit den zentralen Akteuren der institutionellen Unter-
stutzungsstruktur widergespiegelt (siehe Kap. 3.2), die jeweils unterschiedliche Aufgaben im Reali-
sierungszeitraum von Baugemeinschaften wahrnehmen und damit ihre Umsetzung erméglichen
(siehe A9 unten).

Die Befragung von Mitgliedern aus 13 Baugemeinschaften im Quartier Baakenhafen bietet Erkennt-
nisse aus der Perspektive der Baugemeinschaften im genossenschaftlichen und individuellen
Eigentum, die sich aus den Erfahrungen der Haushalte im mehrjéhrigen Planungs- und Realisie-
rungsprozesses speisen. Die Studie konzentriert sich auf Herausforderungen und Spielréilume, die
aus Sicht der unterschiedlichen institutionellen Akteure und der Baugemeinschaften im Reali-
sierungsprozess bestehen. Dabei wird deutlich, inwieweit sich ein Zusammenhang zwischen der
politischen Erwartungshaltung eines Mehrwerts auf Basis einer Konzeptausschreibung und einer
kollektiven Verantwortung fur nachbarschaftliches Engagement im Wohnumfeld der Baugemein-
schaft herstellen l&sst.

Bewerbung Anhandgabe Grundstucks- Bezug
auf Grund- kaufvertrag
stuck

Agentur fur
Baugemeinschaften

Baubetreuung

Genossenschaften . _________________

Hafencity 0 000000 N
Hamburg GmbH

Grandung B Auswahlverfahren Baugenehmigungs- [l Hochbaulicher [l Ankommen
und Grundstlcks- reife Wettbewerb im Quartier
suche und Realisierung

A9 Akteure im Umsetzungsprozess der untersuchten Baugemeinschaften
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Die im Folgenden dargestellten zentralen Ergebnisse dieser Studie stutzen sich weitgehend auf die
Analyse in den Kapiteln 4 bis 8 im 2. Teil dieses Forschungsberichts. Daraus werden Empfehlungen
far die zukunftige Unterstltzung von Baugemeinschaften in den zwei gréReren Entwicklungsgebieten
der HafenCity Haomburg GmbH abgeleitet: Im Stadtteil Grasbrook (geplant sind 3.000 Wohnungen)
und der Science City Hamburg Bahrenfeld (Planziel sind 3.800 Wohnungen) liegt das Potenzial fur
baugemeinschaftliche Wohnprojekte bei Giber 1.300 Wohnungen (20 % der Wohnungen). Zusétzlich
plant die IBA Hamburg im Entwicklungsgebiet Oberbillwerder ebenfalls 20 % der Wohnungen (das
sind ca. 1.300 Wohneinheiten) an Baugemeinschaften zu vergeben. Beriicksichtigt man alle Entwick-
lungsvorhaben der Stadt kénnten in Hamburg bis 2030 insgesamt 160 Baugemeinschaftsprojekte mit
Uber 4.000 Wohnungen auf den Weg gebracht werden (BHH-Dr. 2025).

9.1 Motivation und Grundstiicksnachfrage

Die meistgenannte Motivation fur die Beteiligung an einer Baugemeinschaft war der Wunsch nach
einer preisgunstigen, langfristig sicheren Wohnung in einem gemeinschaftlichen Wohnprojekt. Die
institutionellen Akteure (siehe Kap. 4) konstatierten eine hohe Nachfrage nach Baugemeinschafts-
grundstucken in zentralen Lagen Hamburgs. Die verfugbaren stédtischen Fldchen in suburbanen
Entwicklungsgebieten erzeugen demgegenuber eine weitaus geringere Resonanz, weil sie nicht
den Anspruchen und Bedurfnissen der Baugemeinschaften an das Wohnumfeld gentgen. Das
wurde auch in den Gesprdchen mit den Baugemeinschaften im Quartier Baakenhafen deutlich,
die sich bei der Grundstuckssuche auf einen Wohnort mit hoher Urbanit&t oder Kiezcharakter
konzentrierten (siehe kap. 5.2).3° Dabei wurde auch hervorgehoben, dass die politischen Vorgaben
zur Férderung von Baugemeinschaften erst die Wahrnehmung auf gemeinschaftliches Wohnen

in Baugemeinschaften gelenkt haben. Der Mangel an geeigneten Grundsticken im gewohnten
Wohnumfeld oder in anderen Stadtteilen, die fur die Mitglieder der Baugemeinschaft als attraktiv
galten, war ein weiterer Beweggrund oder Push-Faktor flr die Mitgliedschaft in einer Baugemein-
schaft — und fur die HafenCity (siehe kap. 5).

In den meisten Fdllen wurde die HafenCity von der Baugemeinschaft erst als Wohnort erwogen, als
deutlich wurde, dass alternative innerstédtische Grundstticke nicht verflgbar sind. Bei der Suche
nach geeigneten stddtischen Grundstticken und der anschlieRenden Bewerbung wurden die
Mitwirkung der Agentur far Baugemeinschaften und der baubetreuenden Fachbdros als wertvolle
UnterstUtzungsleistung hervorgehoben, die in einigen Fdllen Gber Informationsangebote oder
direkte Ansprache auch die HafenCity in den Wahrnehmungshorizont einiger Baugemeinschaften
geruckt haben (siehe Kap. 5.2). Dabei wurde die HafenCity aufgrund der Reputation als Reichenviertel
zundchst — auch im Bekanntenkreis der Baugemeinschaftsmitglieder (siehe auch Menzl 2018) — oft mit
grofer Skepsis betrachtet, die jedoch im Verlauf der Bewerbung fur und Planung des Bauprojekts
sukzessive abgebaut wurde (siehe Kap. 5.3).

Empfehlung

Die Nachfrage von Baugemeinschaften fur Bauland in den stédtischen Entwicklungsgebieten
kédnnte durch eine zielgruppenspezifische und standortbezogene Informationskampagne der
stadtischen Grundstucke frihzeitig gestdrkt werden. Der Fokus sollte dabei auch auf Wohn-

lagen liegen, die sich in der Entwicklung befinden und die in Hamburg bzw. in der Metropolregion
gegebenenfalls noch nicht als attraktive bzw. als potenzielle Wohnorte wahrgenommen werden.
Dies erfordert konzertierte Anstrengungen und verbindliche Mitwirkung der institutionellen Unter-
statzungsstruktur fir Baugemeinschaften und der stédtischen Akteure, die mit der Umsetzung
von Stadtentwicklungsprojekten betraut sind. Die Agentur fir Baugemeinschaften, die in diesem
Bereich unterschiedliche niederschwellige Unterstttzung und Dialog-Formate anbietet steht Uber
die KORB-Runde bereits seit 2005 mit allen institutionellen Akteuren, die sich mit dem Thema
Baugemeinschaften befassen, in regelhaftem Austausch. Die Agentur kénnte die FederfUhrung fur
die Entwicklung einer Marketing-Strategie fur Vorhaben auf dem Grasbrook, in Oberbillwerder oder
der Science City Hamburg-Bahrenfeld Ubernehmen.

39 Grave (2023) stellt die Nachfrage nach Grundstiicken in hochzentralen Lagen auch fur gemeinschaftliche
Wohnprojekte in Hannover fest.
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9.2 Finanzierung von Baugemeinschaften im individuellen Eigentum

Die befragten Baubetreuungsburos betonen, dass die Vergabe von Krediten an Baugemein-
schaften Ublicherweise nicht im Portfolio von Banken enthalten ist und diese auch nicht Uber
die Beratungstiefe bzw. -expertise verfugen, die fur Eigentumsbaugemeinschaften erforderlich
ist. Daher ziehen diese Buros Finanzberater:innen hinzu, die sich auf Finanzierungsthemen und
die Bonitatsprufung fur Baugemeinschaften spezialisiert haben und die Baugemeinschaft in der
Auswahl der Projektbank unterstutzen (siehe Kap. 4.3).

Empfehlung

Die Finanzierung unterschiedlicher Typen von Baugemeinschaften kénnte zukunftig durch eine
systematische Auswertung der Erfahrungen von Baubetreuungsbutros mit externen Finanzberatern
und durch den Aufbau eines an Baugemeinschaften interessierten Bankennetzwerks erleichtert
werden.

9.3 Aufwachsen und Konsolidierung der Baugemeinschaft

Baugemeinschaften mussen als institutionalisierte Gruppe gemeinsam Entscheidungen zu den
notwendigen bautechnischen, architektonischen, konzeptionellen und finanziellen Aspekten
treffen, die ein vertrauensvolles und wertschdtzendes Miteinander voraussetzen. Dabei kommt
den Spezialburos fur Baubetreuung und den Genossenschaften eine Schlusselrolle zu: Sie unter-
stUtzen die Gruppen frihzeitig in der konsensualen Erarbeitung von sozialen Kommunikations-
regeln und Konzeptideen und moderieren das Aufwachsen der Baugemeinschaften.4? Mehrere
befragte Baugemeinschaften starteten aus pragmatischen Grinden oftmals mit einer Anfangs-
belegung von etwa 40 % der vorgesehenen Mitglieder. Sie treffen bereits frihzeitig wegweisende
Entscheidungen hinsichtlich Projektumfang, Standort und konzeptioneller Ausrichtung, die far

alle nachfolgenden Haushalte verbindlich sind. Die Erweiterung einer Kerngruppe durch externe
Interessent:iinnen wirkt stabilisierend auf die Baugemeinschaft (siehe Kap. 5.4).4! Dabei fallt auf, dass
aufgrund der Belegung vakanter Wohnungen im Laufe der Realisierung — zum Teil bis kurz vor
Bezug des Gebdudes — innerhalb der Baugemeinschaft grofe Unterschiede hinsichtlich der Zuge-
hérigkeitsdauer und Einbindung in Entscheidungsprozesse bestehen. Dies kann sich auch negativ
auf das Zusammengehdérigkeitsgefuhl und die Identifikation mit den urspringlichen ideellen und
konzeptionellen Rahmensetzungen fir die Gemeinschaft auswirken (siehe Kap. 5.7).

Uber gemeinsam vereinbarte Bewerbungsverfahren werden in solchen Féallen neue Mitglieder

far die zur Verfugung stehenden Wohnungen gesucht, die sich menschlich und hinsichtlich der
personlichen Wertvorstellungen gut in die bestehende Hausgemeinschaft einflgen. Die Auffor-
derung erfolgt dabei i. d. R. durch Aktivierung des eigenen Bekannten- und Freundeskreises sowie
Uber das Schalten von Annoncen in Online-Medien. Bei den Baugemeinschaften im individu-
ellem Eigentum ist dabei der Aspekt der Finanzkraft der Bewerber:iinnen von Bedeutung, weil in
den befragten Baugemeinschaften die Realisierungskosten der Wohnungen die urspringlich
antizipierten und vertraglich benannten Héchstpreise baugemeinschaftlichen Eigentums (das
waren damals 3.750 €/m2) deutlich (um Uber 100 %) Uberstiegen und far Haushalte mit mittleren
Einkommen unerschwinglich gewesen wdaren.

Empfehlung

Uber die Einrichtung eines zentralen Pools von Interessent:innen bei der Agentur fur Baugemein-
schaften kédnnten unvollsténdige Baugemeinschaften das Aufwachsen der Gruppe mit geringerem
organisatorischem und zeitlichem Aufwand betreiben. Auch sollten Uberlegungen zur Umsetzung
der konzeptionellen Ideen, die sich auf die gemeinwohlorientierten Aufgaben beziehen, in den
Auswahlprozess neuer Mitglieder einbezogen werden.

40 In der HafenCity haben sieben der acht Baugemeinschaften eine/n Baubetreuerin beauftragt. Auch zwei der drei
Wohnungsbaugenossenschaften haben jeweils fur eines inrer zwei Projekte — jeweils fur Baufelder mit Abstim-
mungsbedarfen mit anderen Projektentwicklern — die Unterstitzung eines Fachburos in Anspruch genommen.

41 Baugemeinschaften sollten groRR genug sein, um die Verwirklichung unterschiedlicher Gemeinschaftsbedurfnisse
zu ermdglichen, und andererseits klein genug, um die Koordinations- und Konfliktlésungsfahigkeit zu erhalten.
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9.4 Einkommensverhdltnisse und Sozialstruktur

Die Vergabe von Grundstlcken an Baugemeinschaften, sei es im genossenschaftlichen férder-
féhigen Segment oder im preisgedémpften individuellen Eigentum, erfordert subventionierte
Grundstuckspreise, wenn eine breitere soziale Durchmischung der Quartiere in der HafenCity und
in anderen stddtischen Entwicklungsgebieten erreicht werden soll. Hinsichtlich der soziodemografi-
schen Merkmale bestehen signifikante Unterschiede zwischen Baugemeinschaften in genossen-
schaftlichem und in individuellem Eigentum. Haushalte, die ihr Projekt im individuellen Eigentum
realisiert haben, sind hdufig Familien mit Kindern. Sie verfligen Gber héhere Bildungsabschltsse
und Nettoeinkommen als die Mitglieder genossenschaftlicher Projekte, die eine heterogenere
Sozialstruktur und Einkommensstruktur auswiesen (siehe Kap. 5.1). 42 Mitglieder der befragten Eigen-
tumsgemeinschaften waren in der Lage, ihre Projekte trotz kriseninduziertem Anstieg der Kapital-
und Baukosten bei Quadratmeterpreisen, die in Einzelféllen weit Uber 7.000 €/m? lagen, zu finan-
zieren. Auch die Wohnungsbaugenossenschaften hatten mit diesen Bedingungen zu kédmpfen und
mussten die Mieten fur die freifinanzierten Mietwohnungen entsprechend anpassen. Als Bestands-
halter stellen sie aber bezahlbare Wohnungen fur niedrige und mittlere Einkommensgruppen her,
die sich keine Mitgliedschaft in einer Baugemeinschaft im individuellen Eigentum leisten kénnen.

Empfehlung

Das Ziel, individuelles Eigentum far mittlere Einkommensklassen durch die Férderung von Bauge-
meinschaften zu erméglichen, konnte im Quartier Baakenhafen nicht erreicht werden. Es stellt
sich die Frage, ob es angesichts der Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum und der kdrzlichen
Einflhrung des 3. Férderwegs in Hamburg, der dieser Nachfrage Rechnung trégt, sinnhaft ist,
stadtische Grundstucke fur die Realisierung von Baugemeinschaften im individuellen Eigentum
zu subventionieren. Insbesondere ist es ungewiss, ob der postulierte Quartierseffekt oder andere
gemeinwohlbildende Leistungen im Wohnumfeld, die durch diese Férdermalinahme erwartet
werden, eintreten oder nicht (siehe Kap. 9.5 unten).

Aus den Gesprdchen kristallisiert sich fur alle befragten Baugemeinschaften eine starke Verbun-
denheit mit den innenstadtnahen Stadtteilen Hamburgs als Wohn- und Arbeitsort heraus. Die
Annahme, dass solche Haushalte auch ohne die Option des subventionierten genossenschaft-
lichen oder individuellen Eigentums Hamburg als Wohnort beibehalten hdtten, erscheint vor
diesem Hintergrund plausibel. Angesichts der angespannten Situation auf dem Wohnungsmarkt
und gegenwdrtiger BemUhungen zur Gestaltung einer gemeinwohlorientierten Bodenpolitik und
der Wohnflachensuffizienz (siehe kap. 8.3) wére es Uberlegenswert, die Vergabe von Grundstuticken
im Rahmen der Baugemeinschaftsférderung nicht mehr im individuellen Eigentum zu vergeben,
sondern sich an Modellen zu orientieren, die langfristig bezahlbaren Wohnraum fur Haushalte
bereitstellen, die die Mieterwartungen des freifinanzierten Wohnungsmarktes nicht bedienen
kénnen.

9.5 Haushaltsstruktur und Zielgruppenausrichtung

Die unterschiedliche Sozialstruktur der Haushalte im Genossenschaftssegment einerseits und

im individuellen Eigentum andererseits I&sst sich aufgrund der geringen Anzahl der Baugemein-
schaften nicht verallgemeinern: Zum einen setzen die Rahmenbedingungen der Grundsticks-
ausschreibung fur das individuelle Baugemeinschaftseigentum einen Schwerpunkt auf preis-
geddmpfte Wohnungen fur Familien mit Kindern. Es besteht ein Kontrast zu den unterschiedlichen
Zielgruppen der genossenschaftlichen Projekte, die beispielsweise in zwei Baugemeinschaften
geférderte Wohnungen fur dltere Menschen bereitstellen und in einem weiteren geférderten Wohn-
raum fur Baugemeinschaftsmitglieder aus dem kreativen und kuinstlerischen Umfeld umgesetzt
haben. Bemerkenswert ist auch, dass nur in einer Baugemeinschaft mehrere Haushalte mit Migra-
tionsgeschichte vertreten waren. Eine Baugemeinschaft strebte dies zwar explizit an, es gelang
aber nicht, das notwendige Verstdndnis fur die erforderliche Prozessdauer zwischen Grindung

42 Diese Merkmale traten sowohl in den Interviews als in der schriftlichen Befragung hervor.
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der Baugemeinschaft und Realisierung des Vorhabens zu vermitteln. Die Agentur fir Baugemein-
schaften hat positive Erfahrungen mit der Nachfrage von Interessent:iinnen mit Migrationshinter-
grund gemacht, die bereits in der 3. Generation in Deutschland leben, hebt aber hervor, dass sich
das Modell einer Mietbaugemeinschaft fur diese Gruppe schwer vermitteln I&sst. Denn Wohnraum
im Eigentum gilt fur diese Gruppe als Statussymbol und kann an die nachfolgenden Generationen
vererbt werden.

Empfehlung

Die Gesprdche mit den beiden Baugemeinschaften fur dltere Menschen haben gezeigt, dass die
mit dem Wohnprojekt verknUpften Erwartungshaltungen der gegenseitigen Unterstitzung bis ins
hohe Alter nicht dauerhaft aus der Gemeinschaft heraus erflillt werden kénnen. Auch bestand

der Wunsch nach gréRerer Flexibilitat der zuldssigen férderféhigen unteren Altersgrenze in diesen
Projekten, die aktuell bei 60 Jahren liegt, um ein ausgewogeneres Altersspektrum innerhalb der
Baugemeinschaft zu erméglichen. Diese Aspekte scheinen bei der Konzeptentwicklung und
-bewertung nicht ,vom Ende her” gedacht worden zu sein. Um die konzeptionelle Idee des gemein-
samen selbstbestimmten Lebens in einer Baugemeinschaft im letzten Lebensabschnitt zu verwirk-
lichen, bedarf es einer zusatzlichen UnterstUtzungsstruktur, die das geférderte Konzept nachhaltig
gewadhrleistet. Die Nutzung freifinanzierter Gesundheitsdienstleistungen oder das Modell des
Service-Wohnens mit der Option auf Buchung und weitgehend eigenstdndiger Finanzierung von
benétigten Wahlleistungen ist keine gangbare Alternative fur Haushalte mit geringem Einkommen,
die in geférderten Baugemeinschaften wohnen. Die Expertise von Organisationen oder Verbdnden
mit Erfahrungen aus Wohnprojekten mit dlteren Menschen sollte daher bei der konzeptionellen
Entwicklung von Wohnideen und Unterstutzungsbedarfen von Baugemeinschaften fir Senior:innen
oder mit einem Wohnkonzept fur mehrere Generationen unter einem Dach strategisch einbezogen
werden. In Frage kommen z.B. die Hamburger Koordinierungsstelle fur Wohn- und Pflegegemein-
schaften“3 oder das Projekt QplusAlter der Evangelischen Stiftung Alsterdorf#4. Auch hier kénnte die
Agentur fur Baugemeinschaften eine koordinierende Aufgabe GUbernehmen.

Der Abbau kultureller Barrieren bei der Beteiligung an Baugemeinschaften steht bereits im Fokus
der Agentur fur Baugemeinschaften. Entsprechende Erfahrungen sollten systematisch ausgewertet
und in der KORB-Runde auch mit Représentant:innen unterschiedlicher Zielgruppen mit Migrations-
erfahrung besprochen werden. Entsprechende Erkenntnisse kénnten dann in geeigneten Infor-
mations- und Dialogformaten an diese Zielgruppe vermittelt werden, um ihr Versténdnis fur das
Konzept der Férderung von Baugemeinschaften zu wecken und sie dadurch zu eigenen konzeptio-
nellen Ideen zu ermutigen. 45

9.6 Prozessdauer und Fluktuation

Der lange Zeitraum zwischen der Bewerbung auf ein Grundstick und dem Bezug des Gebdudes
erodiert die Motivation der Baugemeinschaftsmitglieder und erhéht die Kosten fur die Baube-
treuung und die Baukosten. In dieser Zeit ver&indern sich die Haushaltstrukturen und Lebensent-
wurfe innerhalb der Baugemeinschaft (siehe kap. 5.7). Wenn die Familienplanung noch nicht abge-
schlossen ist, kann die Wohnung bei Zuwachs zu klein werden. Dann musste die Familie umziehen.
Diese Fluktuation beeinflusst auch die Gruppendynamik, erfordert von der Baugemeinschaft eine
Integrationsleistung und in einigen Fdllen auch eine Konzeptanpassung.

Empfehlung
Es wird vorgeschlagen zu Uberlegen, inwieweit sich der Bewerbungsprozess und das Auswahlver-
fahren fur Baugemeinschaften vereinfachen Iésst. Auch die zahlreichen vielschichtigen vertrag-

43 Siehe: https://koordination-wohn-pflege-gemeinschaften.hamburg/ [Online: 27.12.2024].
44 Siehe: https:/ /www.g-acht.net/qplus/ [Online: 27.12.2024].

45 Anlasslich des im Jahr 2005 in WilhelImsburg und Heimfeld unter anderem von ZEBAU realisierten Hamburger Teil-
projekts der Europdischen Solar-Bauausstellung hat sich gezeigt, dass Haushalte mit Migrationsgeschichte, die
nach anfdnglichen Vermarktungsschwierigkeiten durchaus fur innovative Projekte im Wohneigentum auch an
weniger attraktiven Standorten motivierbar sind und — so Ergebnisse einer studentischen Evaluation — auch auf-
getretene Hindernisse in gemeinschaftlicher Unterstutzung gut Uberwinden konnten.
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lichen Erfordernisse und Abstimmungsbedarfe unterschiedlicher Konsortialpartner auf den Baufel-
dern sollten méglichst vereinfacht werden (siehe Kap. 6.1 und nachfolgend Kap. 9.7).

9.7 Rahmenbedingungen und Vertragsgestaltung

Die HafenCity Hamburg GmbH begrindet die Notwendigkeit der komplexen Vertréige mit dem
Kriterium der Gleichbehandlung von Bauherren, mit ihnrem Innovationsauftrag fur Stadtentwicklung
und mit den standortbezogenen Anforderungen an das Bauen (siehe Kap. 6.2). Aulderdem sei es
erforderlich, die subventionierte Vergabe von stédtischen Grundsticken an Baugemeinschaften
durch vorgegebene WohnungsgréfRen und die Selbstnutzungsverpflichtung als Spekulations-
bremse zu legitimieren (siehe Kap. 8).

Der Umfang und die Komplexit&t der vertraglichen Vereinbarungen (siehe Kap. 6.2) mit anspruchs-
vollen Vorgaben zu konzeptionellen und ékologischen Innovationen (z.B. Durchfiihrung von
hochbaulichen Realisierungswettbewerben, Gestaltungsregeln fur Erdgeschosslagen, Carsharing-
Vereinbarungen im Rahmen des Mobilitdtskonzepts, Standards fur nachhaltiges Bauen) wird als
Uberregulation wahrgenommen und bringt die Wohnungsbaugenossenschaften und die Bauge-
meinschaften im individuellen Eigentum an ihre Belastungsgrenze. Die befragten Wohnungsbau-
genossenschaften und baubetreuenden Fachbiros haben Verstdndnis fur die konzeptionellen
und baulichen Erfordernisse, die mit dem Standort HafenCity verbunden sind, hinterfragen aber
die Notwendigkeit der Regelungstiefe und die sanktionsbewehrte Ausrichtung der Vertrdge mit
der Entwicklungsgesellschaft fur Baugemeinschaften (siehe Kap. 6.1). Obwohl Baugenossenschaften
wissen, dass sie aufgrund der politischen Vorgaben mit einer Baugemeinschaft im Wohnkonzept
gréRere Chancen fur eine erfolgreiche Bewerbung fur Grundsticke im Eigentum der Stadt bzw. in
der HafenCity haben, zweifeln sie daran, ob Baugemeinschaften unter inrem Dach unter Beibe-
haltung der gegenwdrtigen vertraglichen Auflagen fur weitere Entwicklungsgebiete (z.B. fur den
Stadltteil Grasbrook oder die Science City Hamburg Bahrenfeld) zukinftig umsetzbar sind.

Empfehlung

Eine weniger disperse Verortung von Standorten fur Baugemeinschaften kénnte zu Effizienzge-
winnen flhren. Ihre Konzentration auf einem Baufeld bzw. einigen wenigen Baufeldern (Konsortium
oder Cluster von Baugemeinschaften) kénnte in den neuen stadtischen Entwicklungsgebieten eine
Vereinfachung der baufeldbezogenen Verhandlungen und Regelungserfordernisse ermoéglichen.
Ahnliche Bedurfnisse und Rahmenbedingungen von Baugemeinschaften reduzieren deren Abstim-
mungsbedarf untereinander und bieten beispielsweise Chancen fur eine gemeinsame Durchfuh-
rung des Architekturwettbewerbs, baufeldlibergreifende Absprachen zur Gestaltung und Nutzung
von Gemeinschaftsrdumen (siehe Kap. 7.5), Freirdumen, Erdgeschossnutzung und des Mobilitéitskon-
zepts (z.B. Tiefgaragenthematik).

Gegebenenfalls ergeben sich aus diesem Ansatz innerhalb eines Baugemeinschaftskonsortiums
auch neue Méglichkeiten, auf verdnderte Lebensbedingungen und Wohnbedurfnisse — z.B. Uber
eine interne Tauschborse — zu reagieren. Innerhalb eines baugemeinschaftlichen Baufeldkon-
sortiums kénnte auch das bestehende Ungleichgewicht der Verhandlungsposition zwischen
Bauherr:iinnen fur das freifinanzierte Wohnungssegment und den Bautrdéger:innen durch eine
Anpassung der Vertragsmodalitédten bzw. der Verantwortlichkeiten fir die Umsetzung von bauli-
chen MaRnahmen abgebaut werden.

Insbesondere fur die Baugemeinschaften im individuellen Eigentum besteht Handlungsbedarf

fur die HafenCity Hamburg GmbH hinsichtlich der systematischen und regelhaften Uberprufung
vertraglich vereinbarter Regelungen zur Selbstnutzungsverpflichtung und der Spekulationsbremse
(siehe Kap. 8.2). Es wird empfohlen, die Méglichkeiten fur eine Verschlankung des komplexen vertrag-
lichen Regelwerks in Kooperation mit den Genossenschaften und den Fachburos fur Baubetreuung
juristisch auszuloten, um Vertragsverhandlungen zu verkirzen und damit verbundene Kosten zu
senken.
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9.8 Quartierseffekt (sozialer Mehrwert)

Die vorliegende Untersuchung erbrachte keine verl@sslichen Erkenntnisse zu der Fragestellung, ob
bzw. inwieweit die Sozialkompetenz und das Engagement von Baugemeinschaftsmitgliedern auch
auf das Quartier ausstrahlt und dadurch zu einem nachbarschaftlichen Mehrwert beitrégt. Eine
Aussage fur das Untersuchungsgebiet im Quartier Baakenhafen liefde sich erst einige Zeit nach der
Bezugsphase bzw. der Fertigstellung des Quartiers Baakenhafen treffen. Hinsichtlich des sozialen
Engagements sind in den Gespréichen unterschiedliche Beobachtungen zu Tage getreten, die auch
in der Rolle und Erfahrungen der jeweiligen Akteure im Prozess begrindet liegen (siehe A9 und Kap. 4).

Auffdllig ist, dass die Interessentiinnen fur Baugemeinschaften als Gberdurchschnittlich kommuni-
kativ und kompromissbereit wahrgenommen werden. Genossenschaften stehen nach dem Bezug
der Wohngebdude als Vermieter noch in Kontakt mit ,ihren” Baugemeinschaften und unterstitzen
Ideen, Initiativen und Aktivitdten, die sich aus der Baugemeinschaft heraus an das Quartier richten.
Sie schreiben Baugemeinschaften im unmittelbaren Wohnumfeld ein soziales Engagement zu,
das ausgeprdagter wahrnehmbar ist als das in vergleichbaren Bestandsquartieren. Die FachbUros
far Baubetreuung hingegen nehmen in ihrer Arbeit in der Bewerbungs- und Planungsphase einen
eher gering ausgeprdgten Bezug zum Quartier wahr, da insbesondere bei Baugemeinschaften im
individuellen Eigentum far die Zeit vor der Fertigstellung interne Organisations- und Finanzierungs-
fragen im Vordergrund stehen. Die Entwicklungsgesellschaft HafenCity Hamburg GmbH konsta-
tiert, dass zivilgesellschaftliche Initiativen in der HafenCity vielfach durch Mitglieder bestehender
gemeinschaftlicher Wohnprojekte und Baugemeinschaften angestof3en oder getragen werden. 46
Sie greifen auch politische Themen auf, die die Entwicklung des Stadtteils betreffen. Auf Basis der
bisherigen Erfahrung in der HafenCity wird Baugemeinschaften in ihrer Wirkung auf die Quartiers-
entwicklung von der HafenCity Hamburg GmbH soziales und ékologisches Innovationspotenzial
zugeschrieben.

Ob sich individuelles Engagement auf die Mitgliedschaft in einer Baugemeinschaft zurtckfuhren
IGsst oder ob es der intrinsischen Motivation entspringt, bleibt offen. Die Gespréche mit den Bauge-
meinschaften weisen darauf hin, dass der soziale Mehrwert fr das Quartier als obligatorisches
Bewerbungskriterium in den Konzepten — mit z.T. intensiver Unterstltzung der baubetreuenden
Fachburos — ausfuhrlich dargestellt wird, um Zugang zu Grundstlcken zu erhalten. Dieser zentrale
Baustein der sozialen Dividende rickt im langen Realisierungsprozess von Baugemeinschaften
wegen der Fluktuation von Mitgliedern bzw. infolge ihrer sich veréindernden Lebenssituation sowie
den Anforderungen der baulichen Umsetzung allmdhlich in den Hintergrund (siehe Kap. 7).

Empfehlung

Baugemeinschaften stehen im Wettbewerb zueinander und es besteht die Gefahr, dass die
Konzeptvorschldge Uberambitioniert sind (siehe Kap. 7.4), weil sich davon eine héhere Chance fur die
Grundstucksakquise versprochen wird. Bei Baugemeinschaften im individuellen Eigentum kommt
hinzu, dass sie als Bauherr auch die finanziellen Risiken fur das Projekt tragen und wéhrend der
baulichen Realisierung urspringliche Uberlegungen zur Umsetzung der gemeinwohlorientierten
Bringschuld aus dem Blick geraten (siehe Kap. 7.2). Alternativ zur Konzeptbewerbung vor Anhandgabe
eines Grundstucks kénnte die Entwicklung eines gemeinwohlorientierten Konzeptes mit Quartiers-
bezug zu einem spdteren Zeitpunkt angefordert werden. Der Auswahlprozess musste sich in einem
solchen Fall an der Erfullung obligatorischer Auswahlkriterien wie Anforderungen an Organisation
und Wirtschaftlichkeit orientieren (siehe kap. 2) und Uber ein Losverfahren oder/und Wohnungsbe-
darfe von Zielgruppen entschieden werden.

46 Dazu zahlen beispielsweise der Stadtteilverein Netzwerk HafenCity e.V. (seit 2009) mit seinen Arbeitsgruppen, die
Fluchtlingshilfe HafenCity e.V. (2016-2021), der Hamburger Boule Club e.V. (2007) oder die Freunde des Lohseparks
(seit 2015) und der Spielhaus e.V. (seit 2008).
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Fazit

Die qualitativen Interviews mit Akteuren der institutionellen Unterstitzungsstruktur und Haus-
halten aus 13 Baugemeinschaften weisen darauf hin, dass das Potenzial von Baugemeinschaften
far gemeinwohlbildende Quartierseffekte Uberschdtzt wird. Vor diesem Hintergrund werden die
Beweggrunde fur die Férderung von Baugemeinschaften insbesondere im individuellen Eigentum
hinterfragt. Herausgearbeitet wurden zudem Empfehlungen fur die Weiterentwicklung von
MaRnahmen zur Umsetzung von Baugemeinschaften als integrationsférdernde Wohnprojekte. Sie
kénnen helfen, in neuen stédtischen Entwicklungsgebieten — in Hamburg sind das vor allem der
Grasbrook, die Science City Hamburg Bahrenfeld und Oberbillwerder — die von Baugemeinschaften
erwartete sogenannte Quartiersdividende zu erhéhen. Zu den Empfehlungen, die aus den in der
Studie herausgestellten komplexen Rahmenbedingungen fur Baugemeinschaften resultieren,
z&hlen u. a. die Prufung der Méglichkeiten einer Konzentration von Baugemeinschaften, um Syner-
gieeffekte zu erzielen und eine Anpassung der Konzeptausschreibung zur GrundstUcksvergabe. Es
sollte Uberlegt werden, die nachbarschaftlichen Aktivitéten ins Quartier hinein erst nach Abschluss
der Bauphase zu spezifizieren. Um auch weniger zentrumsnah gelegene Entwicklungsgebiete in
den Fokus von Interessierten zu riicken, erscheinen fur Zielgruppen und Gebiete malRgeschneiderte
Informationskampagnen notwendig. Eine Unterstltzung durch spezialisierte Finanzberater:innen
und Banken erweist sich als hilfreich.
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