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Wohnhauser als Sozialgut —
selbstorganisiert und kollektiv

Rezension zu Matthias Wendt (2018): ,Weil es nur zusammen geht",
Commons-basierte Selbstorganisation in der Leipziger Hausprojektszene. Frankfurt/
New York: Campus.

Eike Bulow

Die Idee, mit gleichgesinnten Menschen in einer Hausgemeinschaft und
nicht nur nebeneinander zu wohnen, findet auch angesichts der angespann-
ten Wohnungsmarkte in den GrofB- und Universititsstiddten immer mehr
Sympathisierende. Einige Wohnprojekte streben dabei an, Wohnraum
dauerhaft als Sozialgut zu sichern und Mieten auch fiir alle zukiinftigen Be-
wohner_innen bezahlbar zu halten.

Diese Kollektivhauser, die der Geograph Matthias Wendt in seiner Disser-
tation untersucht, stellen ein Lebensmodell dar, das sich durch solidarische
Selbstorganisation der Kollektivhausgruppen und dem Gemeineigentum
der Immobilien auszeichnet. Herkommliches Privateigentum wird im Kern
dieser Szene abgelehnt (12f.). Der Autor ordnet seine Untersuchung dabei
in die Debatten der Commons-Forschung ein. Generell konnen Commons
als Gemeingiiter oder Allmende iibersetzt werden (vgl. Helfrich 2012: 52).
Im Kontext von Wohnprojekten versteht Wendt unter Commons selbst-
organisierte Gemeineigentumsarrangements, die durch Gemeinschaften
aufeinander angewiesener Mitglieder begriindet werden (77£.).

Die Frage, inwieweit die Kollektivhauser als Commons zu sehen sind,
untersucht er am Beispiel der Stadt Leipzig. Es existieren bisher wenige vertie-
fende wissenschaftliche Analysen zu Entwicklung, Werten und Strukturen der
Leipziger Hausprojektszene. In den vergangenen Jahren sind aber vereinzelte
Artikel in Zeitschriften (u. a. Wiest/Schmidt 2015, Sontheimer 2014) erschie-
nen, welche die sich in Leipzig herausbildende Hausprojektszene thematisch
aufgreifen. Die Studie reiht sich in eine wachsende Zahl an Veroffentlichungen
ein, die vor dem Hintergrund der Wohnungsmarktsituation verschiedene
Instrumente und Wege untersuchen, Wohnraum fiir alle sozialen Gruppen
bezahlbar zu halten oder dauerhaft dem Markt zu entziehen. Dabei wer-
e den zunehmend soziale Bewegungen und Initiativen ,von unten‘ als pra-
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i der i Hausprocesene Hummel 2013, Vogelpohl et al. 2017, Schipper 2018, Vollmer 2018). Den

Schwerpunkt legt Wendt auf die Akteure und ihre Werte, die institutionelle
Verfasstheit der Hausprojekte sowie deren Szeneentwicklung, aber er unter-
sucht auch den Einfluss der Projekte auf die Quartiere.
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Commons und Wohnen

In seiner Aufarbeitung des Standes der Forschung stellt der Autor zunachst
zwei Strange der Commons-Forschung vor. Deutlich werden hierbei die unter-
schiedlichen Motive bei der Begriindung von Commons, wie zum Beispiel
die Reduzierung der Unsicherheit bei der Bewirtschaftung natiirlicher
Ressourcen oder eine sozioOkonomische Verteilungsgerechtigkeit (22ff.).
Kollektivhauser konnen einen Beitrag zu einer Verteilungsgerechtigkeit von
Wohnraum leisten. Deren Vorteil liegt im gemeinschaftlichen Erwerb und
einer kollektiven Nutzung des Gebiaudes, dessen Kauf und Sanierung sonst
unerschwinglich waren (45). Dies macht die Verbindung des Commons-
Prinzips mit der Frage nach selbstverwaltetem, von spekulativer Logik un-
abhéngigem Wohnen in Wendts Buch interessant.

Methodisch beruht die Arbeit auf 23 Interviews mit Bewohner_innen
von Kollektivhdusern sowohl des Mietshauser-Syndikats, von Ein-Haus-
Genossenschaften und von Selbstnutzer_innen-Baugruppen, die individuell
Eigentum bilden. Dariiber hinaus liegen der Erhebung zehn Experteninter-
views mit Befragten, unter anderem aus Politik und Verwaltung, zu Grunde.
Im Rahmen einer teilnehmenden Beobachtung iiber sechs Monate hat der
Autor die Gruppe eines Kollektivhauses begleitet und dabei auch an Bautagen
und Plena teilgenommen (133ff.).

Leipzig und seine Hausprojekte

Das Buch verdeutlicht die besonderen Rahmenbedingungen fiir die Etablie-
rung einer Hausprojekteszene in Leipzig. Dazu zihlen ein jahrelanger schrump-
fungsbedingt entspannter Immobilienmarkt und die hohe Zahl an Leerstdnden
auch in attraktiven Griinderzeitgebieten in der ,,Metropole des Leerstandes®
(Kil 2001: 3) der frithen 2000er Jahre. Da es unter den Kaufer_innen dieser
Immobilien auch Gruppen gab, die nicht an einer renditeorientierten Nutzung
interessiert waren, entstand eine Ausgangsbasis von Projekten, ,die mit
niedrigschwelligen Strategien innovative und nichtkommerzielle Mischformen
von Wohnen, Arbeiten und Kultur erprobt haben® (163).

Zu Beginn der 2010er Jahre begann eine Debatte tiber Gentrifizierung und
einen angespannten Wohnungsmarkt, nachdem direkte Verdrangungen im
Rahmen von Sanierungen auftraten und Luxussanierungen und Neubauten
im gehobenen Segment von bis zu 12 Euro pro Quadratmeter zu verzeichnen
waren (vgl. Rink 2015: 100ff.). Wendts empirische Forschung setzt im Jahr
2012 ein, als viele der dieser Entwicklung entgegenlaufenden Kollektivhauser
erstin der Griindungs- und Bauphase waren. Dies stellt eine besondere Chance
fiir den Autor dar, da er die Konstituierung der Szene vor dem Hintergrund
einer sich abzeichnenden Anspannung des Wohnungsmarktes erforschen
konnte. Rdumlich konzentrieren sich die untersuchten Kollektivhauser im
Leipziger Siiden (Connewitz), Westen (Stadtteile Plagwitz, Altlindenau und
Lindenau) und Osten (Neustadt-Neuschonefeld, Volkmarsdorf).

Mittlerweile wird der Leipziger Wohnungsmarkt seitens der Stadt-
regierung als angespannt bezeichnet. Die Stadt Leipzig unterstiitzt des-
halb das ,Netzwerk Leipziger Freiheit, das zur Beratung und Vernetzung
von Projekten fiir bezahlbares Wohnen geschaffen wurde (zu denen auch
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kleine Genossenschaften und Mietshauser-Syndikatsprojekte zihlen) (Stadt
Leipzig 2015: 45). Die Stadt priift derzeit auch den Einsatz einer sozialen
Erhaltungssatzung fiir ausgewahlte Stadtteile (vgl. Stadt Leipzig 2018b).
Doch ist es angesichts der Wohnungsmarktentwicklung fraglich, ob es derzeit
in Leipzig tiberhaupt noch maglich ist, wie zu Beginn des Jahrzehnts kosten-
giinstig ein leerstehendes (Griinderzeit-)Haus zu erwerben.

Kollektivhiuser und ihre Bewohner_innen

Selbstorganisiertes Wohnen versteht Wendt als

»L...] Prozess, bei dem alle wesentlichen Projektphasen wie Gruppen-
findung, Immobiliensuche, Gebaudekauf bzw. -miete, Sanierung und
Verwaltung durch die Projektbeteiligten eigeninitiativ und mit hohen
Anteilen an Eigenleistungen ausgefiihrt sowie selbstbestimmt ge-
steuert werden” (167).

Seine Untersuchung widmet er dabei dem ,harten Kern der Leipziger Haus-
projektszene® (185) mit einem Selbstverstandnis als Kollektivhaus. Unter
einem Kollektivhaus versteht Wendt Hausprojekte mit einem hohen De-
kommodifizierungsgrad und Prinzipien wie Selbstorganisation, Kollektiv-
eigentum und Solidaritat (188f.). Wendt verweist auch auf weitere gemein-
schaftliche Hausprojekte in Privateigentum. Diese bilden den ,,Rand- und
Ubergangsbereich der Hausprojektszene“ (180), da sie ,auf Grund der insti-
tutionellen Verfasstheit keine umfassende Selbstorganisation der Bewohner
und eine Dekommodifizierung der Immobilie (ebd.) erlauben.

Im empirischen Teil der Arbeit stellt Wendt die institutionelle Verfasst-
heit, die internen Entscheidungsstrukturen der Hausgruppen sowie die
Kommunikationskanile der Szene dar. Die fiir die untersuchten Kollektiv-
hausgruppen typische Selbstorganisation zeichnet sich unter anderem durch
konsensorientierte Entscheidungsfindungen in Plena oder einer freiwilligen
Selbstverpflichtung dem Projekt gegeniiber aus, und zwar unabhangig von
externen Verwaltungsstrukturen. Bei arbeitsintensiven Tatigkeiten fithren
die Bewohner_innen bauliche Eigenleistungen ohne handwerkliche Quali-
fikation aus, was sich auch mietpreisreduzierend auswirkt (243ff.). Die
starke Gemeinschaftsorientierung der Bewohner_innen bezeichnet Wendt
als Grundkonsens der untersuchten Hausprojektszene (233), wobei das
s zentrale] Alleinstellungsmerkmal der Leipziger Kollektivhauser” (280)
der hohe Stellenwert solidarischer Unterstiitzungsstrukturen sei. Dazu
zahlen (halb-)offentliche Veranstaltungsraume im Erdgeschoss, die auch an
externe Vereine oder politische Gruppen vermietet werden konnen. Auch
solidarische Mietmodelle, bei denen die Miete nicht nach genutzter Flache,
sondern nach den individuellen finanziellen Moglichkeiten ausgehandelt
wird, finden sich bei einzelnen Hausgemeinschaften (286). Beides hebt
die Szene von anderen eigentumsorientierten Baugemeinschaften ab, die
sich auf die Wohnbedingungen der Mitglieder beschranken und ,einen fiir
AuBenstehende unzuginglichen closed shop darstellen” (281).

Auch die unterschiedlichen Eigentumsformen der verschiedenen Modelle,
die Wendt untersucht, kommen zur Sprache. Die schwerpunktmaiBig unter-
suchten Hausprojekte sind neben der selbstorganisierten Verwaltung als
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Gemeineigentumsform zu charakterisieren: ,Hausprojekte in Gemeineigen-
tum, die in den Rechtsformen GmbH im Mietshduser-Syndikat, als Verein,
Genossenschaft, GmbH oder in einem Stiftungsmodell operieren, umfassen in
Leipzig rund 40 seit 2009 entstandene Projekthauser” (179). Durchschnittlich
leben in einem Hausprojekt zehn bis fiinfzehn Menschen (180).

Eine Gesellschaftsform, der mehrere Hausprojekte in Leipzig angeho-
ren, ist das Mietshauser-Syndikat. Es handelt sich dabei um einen Verbund
von liber 100 Kollektivhdusern in Deutschland, die durch ein rechtliches
Konstrukt dauerhaft dem Markt entzogen sind. So liegt der Eigentumstitel
der Immobilie nicht bei einem Hausverein, der nur die Bewohner_innen
betrifft, sondern jedes Haus bildet eine ,Haus-GmbH'. Diese hat zwei Gesell-
schafter. Neben dem Hausverein der Bewohner innen werden die anderen
50 Prozent der Haus-GmbH von dem Mietshiuser-Syndikat als ,Wachter-
organisation‘ gehalten. , In Angelegenheiten wie Hausverkauf, Umwand-
lung in Eigentumswohnungen oder dhnlichen Zugriffen auf das Immobi-
lienvermogen hat das Mietshauser-Syndikat Stimmrecht, und zwar genau
eine Stimme.“ (Rost 2012: 287) So kann das Syndikat ein Veto gegen den
Verkauf der Haus-GmbH einlegen, falls dies vom Hausverein, der als zweiter
Gesellschafter ebenfalls nur eine Stimme hat, beschlossen werden sollte.
Denn die Haus-GmbH kann nicht einseitig verkauft oder in ihrer Satzung
gedndert werden. Die Kontrolle des Syndikats beschrankt sich allerdings auf
die Verkaufsfrage. Uber alle anderen Angelegenheiten (Baufragen, Miethdhe,
Bewohner_innenzusammensetzung) kann der Hausverein unabhéngig ent-
scheiden (vgl. Rost 2012: 285ff., Balmer/Bernet 2017: 261ff.). Dass hierbei die
Bezahlbarkeit des Wohnens eine wichtige Rolle spielt, zeigt die Miethohe von
drei bis fiinf Euro pro Quadratmeter in den Leipziger Hausern des Syndikats
(2741.). Dies liegt unterhalb der Leipziger Durchschnittskaltmiete im Bestand
von 5,62 Euro pro Quadratmeter und der durchschnittlichen Angebotsmiete
von 6,59 Euro pro Quadratmeter (Stadt Leipzig 2018a: 6).

Um den Einfluss der Hausprojektszene auf die Stadt- und Quartiersebene
aufzuzeigen, analysiert der Autor auch Aktivitiaten wie die Vermietung (halb-)
offentlicher Rdumlichkeiten der Hauser an andere politische oder sozio-
kulturelle Gruppen oder die Organisation von StraBenfesten. Durch die
Griindung eines eigenen Lobbyvereins als Beratungsstelle fiir neue Projekt-
initiativen und zur Beteiligung an stadtpolitischen Debatten habe ,die lose
Vernetzung der Leipziger Hausprojektszene eine Institutionalisierung und
Professionalisierung erfahren® (301). Jedoch birgt die Konzentration in
bestimmten Stadtteilen aus der Sicht des Autors das Risiko einer Bildung
sinselhafter Mikrokosmen homogener Projektformen® (362), da die Projekte
weniger 0konomisch als soziokulturell exklusiv seien und als ,,Nischenmodell
nicht der breiten Bevolkerung offen® (358) stiinden. Die Befragten reflektie-
ren dabei selbstkritisch den soziokulturellen Hintergrund der Beteiligten der
Hausprojekte (217): Die Bewohner_innen sind iiberwiegend Akademiker_in-
nen mit ausgepragtem sozialen, aber niedrigerem finanziellen Kapital. Die
Akteur_innen der Szene eint, dass sie das marktwirtschaftliche-kapitalisti-
sche Konsumleben ablehnen und eine Aversion gegentiber einem klassischen
Kleinfamilienmodell haben. Stattdessen streben die Bewohner innen ein
gemeinsames Leben mit Partner_innen und Kindern in ihrer ,,Wahlfamilie*
beziehungsweise Gemeinschaft an (202ff.).
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Ein Wohnkonzept und seine Perspektive

Das Buch von Wendt kann als lesenswerte Bereicherung fiir die Stadtforschung
gesehen werden. Positiv fallt unter anderem im Theorieteil die kritische Re-
flexion der analytisch unscharfen Commons-Begriffe sowie der Hinweis auf
die ,Romantisierung‘ von Commons in Teilen der sozialen Bewegungen auf.
So werden auch Phanomene wie starke Machtasymmetrien in den Gruppen
oder komplexe Herausforderungen langwieriger Selbstorganisations- und
interpersonaler Aushandlungsprozesse diskutiert.

Erwihnenswert ist die interdisziplindre Herangehensweise des Verfassers,
die sich auch in der Analyse der juristischen Aspekte der Nutzungs- und
Zugangsrechte bei Kollektiveigentum widerspiegelt. Der andernorts hiufig
unkonkret verwendete Begriff der Dekommodifizierung von Giitern (im
Mietshauser-Syndikat) wird somit verstandlicher. Diese Dekommodifizierung
umfasst zwar ein vollstindiges Selbstverwaltungsrecht, aber ein beschnittenes
VerauBerungsrecht. Dies macht die Nutzer_innen zu sogenannten Proprie-
tar_innen, die das genutzte und verwaltete Gut nicht weiterverkaufen oder ge-
winnorientiert vermieten diirfen (54£f.). Auf diese Weise wird Wohnraum dem
Wohnungsmarkt entzogen und fiir gemeinschaftliches Wohnen gesichert.

Empirisch vermittelt das Buch einen ausfiihrlichen Einblick in die Kol-
lektivhausgruppen und die internen basisdemokratischen Organisations-
prozesse der Bewohner_innen. Eine klare Argumentationsstruktur und
Begriffskonkretisierung, unter anderem mit Bezug auf Kollektiveigentum
und Dekommodifizierung, bilden den roten Faden des Buches. Es bietet
Ankniipfungspunkte fiir eine vertiefende Stadt- und Wohnungspolitik-
forschung zu diesem Themenkomplex. So er6ffnen die Darstellungen
der Werte und institutionellen Verfasstheiten der Hausgruppen weitere
Fragen, beispielsweise, ob es den (zukiinftigen) Bewohner_innen gelingen
wird, die basisdemokratischen Anspriiche dauerhaft aufrechtzuerhalten.
Offen ist auch, ob das Kollektivhauskonzept zukiinftig eine breitere soziale
Basis finden kann. Vergleiche mit anderen Stadten, die ebenfalls eine
groBe Zahl an Kollektivhausern des Mietshiduser-Syndikats aufweisen,
wie zum Beispiel Berlin und Freiburg, konnten aufzeigen, wie singular
die Entwicklung der Szene in Leipzig ist oder ob es in den genannten
Stadten vergleichbare solidarische Vernetzungen, eigene Beratungs- und
Lobbyvereine et cetera gibt.

Angesichts des Anspruchs des Mietshauser-Syndikats, weitere Haus-
projekte zu unterstiitzen und damit zu wachsen (vgl. Mietshauser-Syndi-
kat 2016), stellt sich die Frage, ob die Zahl der Kollektivhauser vor dem
Hintergrund der angespannten Bodenpreise in den GroBstddten noch zuneh-
men wird. In diesem Kontext lieBe sich untersuchen, ob wohnungspolitische
Instrumente wie der Verkauf von stadtischen Grundstiicken nicht nach dem
Hochstpreisgebot, sondern nach der Qualitit des Nutzungskonzeptes, oder
ob Erbbaurechtsvertrage und Beratungsangebote (2hnlich wie in Leipzig)
einen Einfluss auf die Entstehung weiterer Kollektivhauser haben. Auf den
groBstadtischen Wohnungsmarkten wird dies kurz- und mittelfristig nur ein
kleiner Baustein zur Linderung des Mangels an bezahlbarem Wohnraum
sein konnen. Diesen aber stellt Wendt in seinem Buch anschaulich und
facettenreich dar.
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