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Kontext – Rahmenge-
bende Akteur_innen

In den jeweiligen Forschungs-
arbeiten wurden die Akteur_
innen des gemeinschaftlichen 
Wohnungsbaus in München 
seit 1990 beleuchtet. Das 
Fazit dient nun dem Versuch 
einer Synthese der dabei ge-
wonnen Ergebnisse mit Blick 
auf die Ausgangsfrage des 
Projekts: Wie hat sich der ge-
meinschaftliche Wohnungs-
bau in dem definierten zeitli-
chen und räumlichen Kontext 
herausgebildet?

Der konkrete Fall München ist 
dabei eingebettet in einen viel-
seitigen historisch-gesellschaft-
lichen Bezugsrahmen. Es stellt 
sich heraus, dass der Zeitraum 
ab 1990 durch bedeutsame 
Transformationsprozesse ge-
prägt ist: Das deutsche So-
zialstaatsmodell näherte sich 
deutlich (neo-)liberalen Mo-
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dellen der sozialen Sicherung 
an. Damit ging nicht nur eine 
Verschiebung der Verantwor-
tung für soziale Absicherung 
an die Zivilgesellschaft einher, 
analog wandelte sich ebenfalls 
die Wohnungspolitik durch 
den Rückzug des Staates aus 
der Subjektförderung, die 
Orientierung an Marktmecha-
nismen sowie die Abschaffung 
der Wohnungsgemeinnützig-
keit.

Auch der lokale Kontext in 
München ist durch dynami-
sche Entwicklungen geprägt. 
Mit einem seit 20 Jahren 
anhaltenden Bevölkerungs-
wachstum sowie stark limi-
tierten Neubauflächen sieht 
sich München den bundesweit 
höchsten Immobilienpreisen 
ausgesetzt. Die Münchner 
Stadtplanung, die sich seit be-
reits einem Vierteljahrhundert 
durch vergleichsweise starke 
Eingriffe in den Wohnungs-

markt auszeichnet, begegnet 
dieser angespannten Lage mit 
einer verstärkten Förderung 
des Wohnungsbaus. 

Im diesem Kontext prägen 
Stadtpolitik und -verwaltung 
die Rahmenbedingungen und 
Möglichkeiten des gemein-
schaftlichen Wohnungsbaus 
maßgeblich. In ihrer Förder-
praxis stützen sie sich auf 
einen breiten politischen Kon-
sens. Neben der Fokussierung 
auf die Zielgruppe der Haus-
halte mittleren Einkommens, 
werden dabei auch soziale und 
ökologische Zielsetzungen 
mit der Förderung verknüpft. 
In ihren Instrumenten bleibt 
die Stadt jedoch auf eigene 
Grundstücke beschränkt. Die-
se Rahmenbedingungen prägt 
ebenso die mitbauzentrale 
als von der Stadt beauftragte 
neo-intermediäre Akteurin, 
die eine „Scharnierfunktion“ 
zwischen den einzelnen Pro-

jekten und der Verwaltung 
beziehungsweise Politik ein-
nimmt.

Sowohl der mitbauzentrale 
als auch der Stadtpolitik und 
-verwaltung können dabei 
theoretisch neoliberale As-
pekte zugeordnet werden, 
insofern sie in ihrem Handeln 
Verantwortung für die Bereit-
stellung von Wohnraum so-
wie sozialen Infrastrukturen 
auf die Quartiersebene bezie-
hungsweise auf die Zivilgesell-
schaft verlagern. Gleichzeitig 
kann die Unterstützung dieser 
eher marktfernen, und nach 
Selbstverständnis gemein-
wohlorientierten Projekte, 
auch als post-neoliberal ge-
deutet werden. 
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In diesem Kontext bewegen 
sich nun die Wohnprojekte 
des gemeinschaftlichen Woh-
nungsbaus. Während Bauge-
meinschaften und junge Ge-
nossenschaften in den letzten 
Jahrzehnten vermehrt auf-
treten, kann das Mietshäuser 
Syndikat mit bis dato einem 
Wohnprojekt eher als Ni-
schenakteur verstanden wer-
den. Allen gemeinschaftlichen 
Wohnprojekten ist eine große 
Abhängigkeit städtischer För-
derungen gemein. Als Nadel-
öhr erweist sich hierbei die 
Knappheit und der extrem 
hohe Preis von Bauland.

In ihrer gesellschaftlichen 
Funktion zielen die drei Ak-
teur_innen auf die Bereitstel-
lung bezahlbaren beziehungs-
weise günstigen Wohnraums. 
Tatsächlich liegen die Mieten 
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unter dem Münchner Durch-
schnitt. Da für die Schaffung 
von Wohneigentum generell 
höhere finanzielle Hürden 
bestehen, nehmen die Bau-
gemeinschaften hier eine 
Sonderrolle ein. Zielgruppen 
sind hauptsächlich Haushalte 
der Mittelschicht, denn not-
wendiges Eigenkapital und 
auch persönliche soziale und 
kulturelle Ressourcen stellen 
Hürden der Partizipation dar. 
Des Weiteren spielen soziale 
und ökologische Leitbilder im 
Eigenverständnis der Akteur_
innen oftmals eine wichtige 
Rolle. 

Die insititutionelle Form unter-
scheidet sich bei den Akteur_
innen hauptsächlich aufgrund 
ihrer Rechtsformen. Generell 
sind Ideale der Selbstverwal-
tung und Eigeninitiative sehr 
präsent. Alle Projekte greifen 
auf verschiedene Quellen zur 
Finanzierung ihrer Bauprojek-

te zurück, wichtig sind dabei 
immer auch städtische Förde-
rungen. Auch hier spielen die 
Baugemeinschaften insofern 
eine Sonderrolle, als individu-
elles Wohneigentum geschaf-
fen wird und somit keine lang-
fristige Dekommodifizierung 
stattfindet. 

Von einer bestimmten bau-
lich-räumlichen Form des ge-
meinschaftlichen Wohnungs-
baus kann nicht gesprochen 
werden. Als Gemeinsamkeit 
lässt sich allerdings herausstel-
len, dass sich die Projekte auf-
grund städtischer Vergaben 
hauptsächlich in den großen 
Neubaugebieten außerhalb 
der Innenstadt konzentrieren. 
Auch stellen die bauliche Öff-
nung in das Quartier sowie 
die Bereitstellung von gemein-
schaftlich genutzten Flächen 
und Räumen ein Merkmal 
dieser Projekte dar. Auch bar-
rierefreies Bauen sowie hohe 

ökologische und energetische 
Standards werden betont. 
Letztlich wird die baulich-
räumliche Form auch von der 
Stadt durch Vergaberichtlinien 
mitbeeinflusst.

Ausblick

Einige Erkenntnisse, die im 
Laufe der Forschung aufge-
kommen sind, können über 
die Fallstudie hinaus verall-
gemeinert werden und so 
einen Ausblick auf Potenziale, 
Grenzen sowie Themenstel-
lungen weiterer Forschungen 
geben, die der gemeinschaftli-
che Wohnungsbau in anderen 
Kontexten und Städten bieten 
kann: 

Wohnungsmarkt

Der gemeinschaftliche Woh-
nungsbau kann anderes und 
mitunter auch mehr leisten als 
etwa kommunale Wohnungs-
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gesellschaften: Die Wohnpro-
jekte streben Selbstverwal-
tung und eine soziale Mischung 
im Kleinen bei Bereitstellung 
von günstigem Wohnraum 
an. Gleichzeitig ist der gemein-
schaftliche Wohnungsbau in 
seiner Nutzung aufgrund von 
finanziellen und soziokulturel-
len Barrieren auf Haushalte 
der Mittelschicht begrenzt. 
Hier bleibt die Frage, wie 
unter diesen Gesichtspunkten 
sein Beitrag zur Lösung aktuel-
ler Wohnungskrisen aussehen 
kann.

Stadtentwicklung

Projekte des gemeinschaft-
lichen Wohnungsbaus bieten 
früh die Möglichkeit für zu-
künftige Bewohner_innen, 
sich bei der Planung und auch 
bei der Entwicklung von Neu-
bauquartieren einzubringen. 
Gleichzeitig bleibt die Frage, 
inwiefern sich diese Vorteile 
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auf Wachstumsregionen be-
schränken, und ob struktur-
schwache und stagnierende 
Regionen und Städte ebenso 
einen Möglichkeitsraum für 
gemeinschaftlichen Woh-
nungsbau darstellen. Dort 
hätten diese Akteur_innen 
etwa im Hinblick auf demo-
grafische Wandlungsprozes-
se gegebenenfalls zusätzliche 
Potenziale. 

Politik

Projekte des gemeinschaft-
lichen Wohnungsbaus bieten 
große Möglichkeiten zur in-
dividuellen Partizipation und 
kollektiven Selbstverwaltung. 
Wohnraum kann hier dauer-
hafter dekommodifiziert wer-
den als bei der “sozialen Zwi-
schennutzung” des sozialen 
Wohnungsbaus, die Möglich-
keit des Verkaufs bei klammen 
kommunalen Kassen besteht 
nicht. Gleichzeitig besteht die 

Gefahr der Indienstnahme 
solcher Projekte im Rahmen 
einer neoliberalen Verant-
wortungslogik. 

Verwaltung

Die breite Münchner Förde-
rung des gemeinschaftlichen 
Wohnungsbaus basiert auf 
einem Instrumentarium, wel-
ches vielen Kommunen zur 
Verfügung steht. Auch inter-
mediäre Akteur_innen wie 
die mitbauzentrale finden 
sich nicht nur in München. 
Allerdings bildet die Verfü-
gung über kommunales Bau-
land hier eine klare Grenze 
der Handlungsmöglichkeiten. 
Die Bodenpolitik liegt dabei in 
Kompetenz des Bundes. Auch 
bleibt die Frage offen, inwie-
fern diese Fördermechanis-
men nur in wachsenden Kom-
munen zur Verfügung stehen 
und beim Stadtumbau in be-
stehenden Strukturen nicht 

greifen. 
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