Darlehen, verlorene Bauzuschiisse, Er-
lal} von restriktiven Baunormen und Er-
schlieBungsgebiihren. Wer viel bot, hatte
Anspruch auf offentliche  Gegenlei-
stungen. Jahrzehntelang - bis Ende der
20er Jahre - nutzten die Gemeinden die-
sen Spielraum; in Verhandlungen mit ge-
meinniitzigen Tragern wurde jeweils ein
wdeal* gemacht. Wechselten die Mehr-
heiten, so veridnderte sich auch oft der In-
halt dieses Tausches bzw. die Tauschbe-
reitschaft selbst. Mit dem Beginn direk-
ter staatlicher Forderung (zinsgiinstige
Hypotheken der Sozialversicherungsan-
stalten (1889), Wohnungsfiirsorgefonds
(1901), Hauszinssteuer (1924 vgl. Per-
gande 1973, S.18), begann dann die Pri-
zisierung, die Verrechtlichung des Tau-
sches. Als wohnreformkulturelle Selbst-
verstdandlichkeit bildete sich heraus, dal
nur der staatliche Forderung erhalte, der
das dadurch entstehende Vermogen
dauerhaft vor Spekulation und privater
Verwertung schiitze. Zinsbeschrinkung,
Vermogensbindung, Riick-, Wieder-
kaufs- oder Erbbaurecht sollten die
dauerhafte Zwecksicherung der staatli-
chen Subvention sichern. Jede Privati-
sierung in freiverwertbares Eigentum
widerspriche diesem Grundsatz. Des-
halb gab es in der (erst 1940 Gesetz ge-
wordenen) Wohnungsgemeinniitzigkeit
einen §8, der selbst bei Privatisierung
noch den Ausschlull der Realisierung
von Spekulationsgewinnen grundbuch-
lich vorsah. Es blieb der CDU-Mittel-
standspolitik vorbehalten, im 2. Woh-
nungsbaugesetz (1956) diesen Pfeiler des
Systems der gemeinniitzigen Wohnungs-
wirtschaft einzureifien, (§8 WGG wurde
ersatzlos gestrichen), wie sie ja auch
schon beim 1. WoBauG (1950) das sog.
Gleichheitsprinzip bei der staatlichen
Forderung einfiihrte. Damit wurden pri-
vatwirtschaftliche und gemeinniitzige
Bauherrn forderungsrechtlich ,gleichge-
stellt”, obwohl sie Ungleiches boten, die
freien beispielsweise nur befristete, die
gWU dauernde Vermogensbeschrin-
kungen. Mit diesen beiden MaBBnahmen
wurden nicht nur zwei entscheidende
Funktions- und Legitimationen des ge-
meinniitzigen Sektors in seinem Verhilt-
nis zu staatlicher Forderung zerstort; es
wurden auch die Weichen gestellt fiir je-
nes undurchsichtige System staatlicher
Forderung, vor dem alle alten Woh-
nungsreformer immer gewarnt hatten.
Staatliche Forderung, deren Zweck man
nicht sicherstelle, verkdme zu einer Ge-
schenkepolitik, zu Mittelstandspramien,
ja schlimmer noch: zu Spekulationspri-
mien. Man kann die Entstehung der
Wohnungsgemeinniitzigkeit geradezu so
interpretieren, als Versuch ndmlich, Tra-
gerformen auf der Empfingerseite staat-
licher MaBnahmen zu finden, die des
hohen 6ffentlichen Auswandes ,wiirdig*
sind. Hier kam das Angebot der ,freien
Tréger”, vor allem der Genossenschaf-
ten, die ihr Vermdgen stiftungsdhnlich
neutralisierten und zahlreiche tenden-
ziell 6ffentliche Aufgaben iibernahmen,
gerade richtig. Bis zum Ende der Haus-
zinssteuerdra war es wohnreformpoli-
tisch selbstverstindlich, daB im Sinne der
Subventionseffizienz nur ,gemeinniitzi-
ge Triger”, nur wer Bindungs- und Lei-
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stungsangebote machte, auch staatliche
Forderung (direkt und indirekt) erhielt.
Die grundlegende Reform staatlicher
Foérderungspolitik, die so notwendig wie
unwahrscheinlich ist, miiite zu diesen
finanz- und verteilungspolitischen Norm
zuriick. Diese forderungspolitische
Tauschformel erlangt aber immerhin
wieder vermehrtes 6ffentliches Gewicht
(WOHNBUND; Wollmann 1984, S.31:
Krischausky/Mackscheidt 1984, S.112;
Novy 1982, S.123/124).

Eindeutiger Geschiiftskreis fiir g WU, die
sozial gebundene Wohnung

Die Debatte um Erneuerung und Zu-
kunft der Wohnungsgemeinniitzigkeit
mul} an dieser , Tauschformel* ankniip-
fen. Der Entzug und die Aufgabe
fritherer Funktionen, die Zerstérung in-
terner und externer Funktionsvorausset-
zungen sowie die zunehmende Verwi-
schung der Trennlinie zwischen freien
und gemeinniitzigen Aufgaben haben die
aktuelle Legitimationskrise der gWU
herbeigefiihrt. Wollen sie mehr tun als
defensive Besitzstandssicherungspolitik,
wenn sie das WGG nicht zu einem Selbst-
finanzierungsgesetz entarten lassen wol-
len (was ihnen unterstellt wird; vgl. Bun-
desverband 1983), so werden sie ihre
Seite des , Tauschangebots* stirken
miissen: stirkere Bindungen und die
Ubernahme neuer/ alter Aufgaben im so-
zialen und kulturellen Bereich. Dazu wei-
ter unten. Weiterhin bedarf es wieder ei-
ner klaren Trennung zwischen dem Sek-
tor privater und gemeinniitziger Woh-
nungsversorgung. Seit dem ,,Siindenfall*
der modernen Wohnungspolitik, der
Einfithrung des ,,Gleichheitsprinzips® in
der Forderung und der Abschaffung der
spekulationshemmenden  Vorschriften
bei Privatisierungen (§8 WGG), tragen
staatliche Leistungen nun nicht mehr
zum Ausbau eines gebundenen Sektors
mit tendenziell zunehmender Selbstfi-
nanzierungsbasis bei, sondern flieflen in
ein Fall ohne Boden - als private ,Re-
formrenten”. Vermégensbildung nennt
man diese Mittelstands- und Spekula-
tionsprimien. Wieso es sinnvoller sein
soll, Personen mit mindestens Netto
3.000.,- DM Gehalt Geld fiir Eigentums-
maBnahmen staatlicherseits zu  be-
schenken als jenen Einkommensschwi-
cheren preiswerten, gebundenen Wohn-
raum zur Verfiigung zu stellen, bleibt ein
Ritsel der politischen Kultur vor allem
der Gewerkschaften und SPD der letzten
Jahrzehnte.

Historisch war die Abgrenzung zwi-
schen gemeinniitzigen und freiem Woh-
nungsbau entlang den beiden Bestim-
mungen , Kleinwohnungsbau* und ,,Bin-
dungen®, wobei es bis zur Verrechtli-
chung 1930/40 erhebliche Spielrdume lo-
kalen Aushandelns gab. ,Kleinwoh-
nungsbau* als Indikator fiir den betreu-
ten Personenkreis ist unhaltbar gewor-
den. Will man einen sozial und kulturell
attrakiven gemeinniitzigen Wohnungs-
bau haben, so sollte der Einkommensbe-
zug als'Zugangskriterium fallen (wohl in
der Mietenhohe seinen Niederschlag fin-
den). Als Abgrenzungskriterium bliebe




SIEDLUNG AM KANNENHOF
des Spar- und Bauvereins Solingen

. Brunnen in den 3o-er Jahren

. Ein Platz in der Siedlung kurz nach der Erbauung
. Lageplan der Siedlung

. Die Wdscherei, 1927

. Fahrdienst der Dampfwdscherei

. Die modernisierte Wdscherei in Betrieb, 1958

Genossenschaften besafien auch in eigener
Regie gefiihrte Betriebe, meist Schreinereien
oder Reparaturwerkstdtten, aber auch Girt-
nereien oder einen Kohlenvertrieb. Hier
konnten Mirglieder zu giinstigen Preisen
einkaufen. Zu den wohnkulturellen Errun-
genschaften der Bauvereine sind auch die
Siedlungsanlagen selber zu rechnen. Pliize
und Hdfe dienten als Treffpunkt der Sied-
lungsgemeinschaft. Planschbecken fiir Kin-
der, Siizbinke und auch architektonische
Gestaltungselemente “wie Torbdgen wund
Griinanlagen mit Brunnen, Rosenhecken und
Lauben machten Genossenschaftssiedlungen
zu Gemeinschafisanlagen.

Selbsthilfe, solidarisches Handeln, gemein-
sames Wohnen, Arbeiten und Leben sind
heute wieder Merkmale von genossenschafi-
lichen Neugriindungen, werden aber auch zu-
nehmend von alten Wohnungshaugenossen-

schaften langsam wieder aus ihrem langen

Dornréschenschlaf  erwecki. Als Symbol
dafiir mag hier eine Siedlung der Bielefelder
. Freien Scholle” stehen, in der man einen
alten Brunnen in der Wohnanlage Heeper
Fichien freilegte, der seit Jahren nicht mehr
Junktionstiichtie und von Pflanzen und
Gestriipp tiberwuchert war.

Die Bestimmungen des Wohnungsgemein-
niitzigkeitsgesetzes, wie sie im Dritten Reich
Jfestgeschrieben wurden, hoben die soziale
und kulturelle Forderung der Mitglieder von
Genossenschaften auf. Solidarische Hilfs-
fonds wurden verboten und nach 1945 nicht
wieder zugelassen. Bis heute erschwert das
Gesetz die Wiederbelebung sozialer und
kultureller Gemeinschafiseinrichtungen, die
bis 1933 als selbstverstindliche Leistungen
eines gemeinniitzigen Bauvereins anerkannt
waren, dessen vorranges Ziel die Verbesse-

rung der Lebensumstinde seiner Mitglieder
war und nicht kalies Wirtschafilichkeits-
denken.

wSo sehr auch die Vereinsleitung die Wirt-
schaftlichkeit der Wischerei, auch nach
privarwirtschaftlichen  Grundsdizen,  fiir
zweckmdfig hill. so war doch bei der Anlage
der Wischerei mafigebend. dem wohnungs-
kulturellen Fortschritt zu dienen, den Frauen
der Minderbemittelien die technischen Er-
rungenschaften der modernen Wischereini-
gung zugute kommen zu lassen, selbst auf die
Gefahr hin, bei der Rentabilitit nichi voll auf
die Rechnung zu kommen."

(Aus: 30 Jahre Spar- und Bauverein Solingen,
1927).

Ulrich Bimberg, Frank Karthaus,
Arno Mersmann
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dann die Neufassung des Begriffes ,so-
zialgebundene Wohnung*. Nach dem
WOHNBUND-Vorschlag wiirden ge-
meinniitzige  Trdger zukiinftig aus-
schliefilich ,sozialgebundene Wohnun-
gen* bauen oder verwalten; diese wiren
dem Verkaufs- und Spekulationskarus-
sel endgiiltig entzogen, das Vermégen
stiftungsihnlich gebunden, die Nutzer-
rechte sollten kleingenossenschafts- oder
eigentumsihnlich ausgebaut werden. Die
Konkurrenz im Bautrigergeschift mit
den privaten Wohnungsunternehmen
wiire entschirft, da die Gemeinniitzigen
im Eigentumsbereich ebenfalls nur ge-
bundene Wohnungen (grundbuchliche
Eint‘mgung: Erbbau-, Wiederkaufsrecht)
anbieten wiirden.

. Nur wohnen* versus ,,anders wohnen"

Eine weitere Leistungsreserve ist den
Selbsthilfeunternehmen nach 1933 ent-
zogen worden, was bis heute gerne ver-
dringt wird, obwohl es gerade dies ist,
was vor allem die Genossenschaften zu-
nehmend vor Schwierigkeiten stellt. Bis
1933 war es fiir die Genossenschaften
selbstverstindlich, dal3 sie als Organisa-
tionen auch fiir soziale und kulturelle
Fragen zustdndig waren. Vor allem die
Spar- und Bauvereine haben eine grolle
Tradition der - Gemeinschaftseinrich-
tungen - von der Hausbickerei bis zum
genossenschaftseigenen  Kindergarten
(vgl. hierzu Novy 1982b; Novy 1983; und
Bild- und Textdokumentation in diesem
Heft). Wihrend der Zeit des Nationalso-
zialismus wurden diese sozialen und
kulturellen Reformleistungen abgebaut,
schlieBlich im WGG von 1940 faktisch
verboten. Die gWU wurden auf die reine
Wohnraumversorgung verpflichtet. Seit-
dem diirfen Genossenschaften selbst
keine Einrichtung mehr fiihren, die iiber
den reinen Wohnzweck hinausgehen,
z.B. eines Kindergartens. Noch heute
verhindert diese Rechtslage die Auswei-
tung der genossenschaftlichen Aufgaben;
noch heute werden ,alte* und beliebte
Einrichtungen, die im Stillen iiberlebt
haben, auf Rechtswegen beseitigt. So
mul} zur Zeit die Braunschweiger Bau-
genossenschaft, Deutschlands mitglie-
derstirkste, ihre zwei Ferienheime auf-
geben, weil die niedersdchsische Auf-
sichtsbehorde diese als WGG-widrig ent-
deckt hat. Das herrschende WGG deckt
zwar den Bau teurer Eigentumsmal-
nahmen, nicht aber soziale Einrichtun-
gen fiir notleidende Mitglieder.

Dabei steckt in der subsidiiren Uber-
nahme sozialer und kultureller Aufgaben
eine Chance sowohl fiir die bestehenden
Genossenschaften wie auch fiir neue
gemeinniitzige Trdger. Die bestehenden
Genossenschaften sind auch deshalb in
einer Strukturkrise, weil die letzte
Generation, die noch Genossenschafts-
geist und -kultur eingeatmet hat und fiir
die die Genossenschaft eine Lebensform
ist, ausstirbt. Dies trifft sowohl die
Leitungsorgane wie auch die Bewohner-
schaft der Genossenschaften. Uberall
bleiben nun jene, die - sei es durch die
staatliche Belegungspolitik, sei es durch
die privatistisch-wohlstandsorientierte

Nachkriegskultur - wenig mit dem
Genossenschaftsprinzip als Sozial- und
Kulturform anfangen konnen. Viele
Wohnungsgenossenschaften haben sich
faktisch in soziale Wohnungsunterneh-
men verwandelt. Jetzt, wo aber keine
quantitativen Bauleistungen mehr ge-
fragt sind und - damit die Hauptlegiti-
mation fiir die Gemeinniitzigkeit entfallt
(Erfiillung der Baupflicht) - wire eine
Besinnung auf die spezifische Leistungs-
fihigkeit der Genossenschaften eine
Chance: Schaffung von Identifikation
mit der Siedlung, Mobilisierung von
Selbsthilfebereitschaft, Sicherung sozia-
ler Gemeinschaften, kleine Netze. Und
danach ist Bedarf: Krisenpolitisches,
Fiskalisches, Okologisches und Kultur-
politisches spricht fiir die Ausdehnung
selbstaktiver Formen der kollektiven
Selbsthilfe.

Keine Genossenschaftsbewegung ohne
Neugriindungen!

Wihrend die bestehenden Genossen-
schaften - weil ,,personalisierte Okono-
mie* - meist wertkonservativ sind und
sich als wenig wandlungsfahig erweisen,
konnten Neugriindungen einen Beitrag
zur zeitgemidBen Aktualisierung der
Wohnungsgemeinniitzigkeit leisten: ver-
stirkte Bindungen (z.B. Verzicht auf
Privatisierung) und verstirkte Uber-
nahme tendenziell offentlicher Aufga-
ben: Nachbarschaftsarbeit, Kinder- und
Altenbetreuung, kleine Fiirsorgenetze,
Sicherung der sozialen Gemeinschaft
usw. Genau dies sind ja die Zielvor-
stellungen der zahlreichen Wohnpro-
jekte zur Sicherung bedrohter Bestédnde
oder zur Umnutzung leerstehender Ge-
werbebauten zu preiswertem Wohn-
raum. Doch die handhabbaren Rechts-
und Forderungsformen, die aus Wohn-
raum selbstgestaltbaren Lebensraum
machen wiirden, fehlen. Die klassischen
Formen im Genossenschafts- und Ge-
meinniitzigkeitsrecht sind faktisch ver-
stellt; die Alternativen (Verein, BGB-
Gesellschaft) sind ungeeignet und zudem
instabil. Der WOHNBUND hat in seiner

Stellungnahme zum WGG Alternativen
zur Baupflicht vorgeschlagen, die zeit-
gemidl der Solidaritédtspflicht, an der
festzuhalten ist, Geniige tun.

Neugriindungen bediirfen der Bera-
tung und Betreuung; auch der Hilfe bei
der Eigenkapitalbeschaffung, um den
Wettbewerbsnachteil gegeniiber grofien
Alten auszugleichen, die in der Phase
ihrer Entstehung ebenfalls auf Sozial-
anleger und kommunale Hilfe angewie-
sen waren. Eigenkapitalersatzdarlehen
gibt es zwar fiir EigentumsmaBnahmen,
nicht aber fiir Genossenschaftswohnun-
gen, wie die neugegriindete Genossen-
schaft SELBSTBAU in Berlin (vgl
WOHN-Bund-Journal 2, 1984) gerade
erfahren muBite. Was die Professionali-
sierung betrifft, so ist es sinnlos, daf sich
jede Neugriindung in dieser Richtung
entwickelt; man sollte auf die schon in
den Zwanziger Jahren entwickelte und
bewidhrte Aufteilung in gemeinniitzigen
Betreuungsunternehmen und kleinen
Selbsthilfebewohnergenossenschaften  zu-
riickgreifen. Mit STATTBAU Berlin
deutet sich diese Losung an. Fiir die
Genossenschaft SELBSTHILFE Linden
(Hannover), die eher die Betreuungs-
funktionen darstellt, steht eine Ausdiffe-
renzierung der Bewohnerorganisationen
in den einzelnen Hiusern noch an.

Es ist paradox: Der objektive Bedarf
an Entlastungsorganisationen fiir die
traditionellen sozialpolitischen Institu-
tionen ist da (nicht zuletzt aufgrund der
sogenannten Kostenkrankheit personen-
gebundener Dienstleistungen; vgl. Matz-
ner 1982, S. 170). Uberall wird von der
ordnungspolitischen Bedeutung eines
Lautonomen* oder ,intermedidren* Sek-
tors zwischen Staat und Markt gespro-
chen. Auf der subjektiven Seite haben
sich Hunderte von Initiativen gebildet,
die ihre Wohninteressen mit weiter-
gehenden sozialkulturellen Anliegen ver-
binden. Doch objektiver Innovationsbe-
darf und subjektives Innovationspoten-
tial reichten bislang nicht, einen Durch-
bruch zu ermdéglichen. Die bestehende
Arbeitsteilung zwischen wirtschafts-,
wohnungs- und sozialpolitischen Institu-
tionen, das dazugehérige Klientelsystem
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Bavgenossenschaften in Nordrhein-
Westfalen 1930

und Elitenkartell blockieren bislang fast
jeden Erneuerungsversuch. Die alte
Genossenschafts,,bewegung” behindert
die neue.

Ein symptomatisches Beispiel - eines
von vielen - fiir die objektive Behin-
derung von neuen Ansitzen und Selbst-
hilfebemiihungen durch die kartellartige
Verbandsstruktur (Einheitsverband /
Monopolverband) und das Zusammen-
spiel mit der Anerkennungsbehorde ist
das der Gemeinwirtschaftlich Wohnen
GmbH in Hannover (vgl. Laue/Veser
1984). Zur Rettung umwandlungsbe-
drohter Wohnungen fiir die Bewohner
wurde eine neue Trigerform von Dieter
Laue entwickelt. Seine Voranfrage zur
Erlangung der Wohnungsgemeinniitzig-
keit wurde mit dem Hinweis ,kein
Bediirfnis* negativ beschieden. Gibt es
kein ,,Bediirfnis“, die Wohnungen fiir die
Bewohner zu sichern? Keines der Hanno-
veranischen gWU hat sich um die
Aufgabe gedriangt, die Laue freiwillig
und ohne offentliche Forderung iiber-
nimmt. (In der Verhinderung einer un-
produktiven Konkurrenz lag ja histo-
risch einer der positiven Griinde fiir die
Einfiihrung der Bediirfnispriifung.)
Wenn es aber sowohl ein gravierendes
reales Problem gibt (Vertreibung von
Mietern) wie auch ein Losungsangebot,
das in der besten Tradition gemeinniitzi-
ger Triger steht, und wenn die bestehen-
den gWU selbst diese Aufgaben nicht
iibernehmen wollen und teilweise nicht
konnen, wieso darf dann mit der Bediirf-
nispriifung ein solcher MiBlbrauch getrie-
ben werden? Es ist ein Skandal der bishe-
rigen WGG-Reformdebatte, das dieses
Thema iiberhaupt noch nicht aufge-
taucht ist. Wer ernsthaft auf mehr Selbst-
verantwortlichkeit, Selbsthilfe und kul-
turelle Vielfalt setzt, mufl offene, plurali-
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stisch Strukturen wollen. Die zwangs-
korperschaftliche - obrigkeitsstaatliche
Struktur von 1934 bis heute ist ein poli-
tisch-kultureller Anachronismus. Pein-
lich ist auch, daB generell ausgerechnet
die spezifisch autoritiren, deutsch-natio-
nalen und rassistischen Elemente des
WGG, die noch geltendes Recht sind
(vgl. auch §7 und 13), so lange haben
iiberleben kénnen. Der WOHNBUND
fordert die ersatzlose Abschaffung der
wBediirfnis“-priifung. Die Wirtschaft-
lichkeitspriifung und jéhrliche Revision
sind Kontrolle genug.

Eine aktualisierte Wohnungsgemeinniit-
zigkeit ist unverzichtbar!

Von vielen bestehenden gWU wie aber
auch von neuen Projekten wird gefragt,
warum sich iiberhaupt unter das strenge
Regiment staatlicher Gemeinniitzigkeits-
regeln begeben. Zur Zeit sind nicht ein-
mal die Steuerbefreiungen derart, daB3
die Gemeinniitzigen besser dastiinden als
ofreie”, die Abschreibungen, Verlustzu-
weisungen und sonstige indirekte For-
men fiir sich nutzen kénnen. Doch eine
Okonomie, die ihr Vermdogen historisch
und heute stark mit Sozialanlegern und
offentlichen Mitteln bildet, kann auf
,» Vertrauen* allein nicht ruhen. Transpa-
renz der Geschiéftsfithrung und Kontrol-
le sind im wohlverstandenen Eigenin-
teresse aller Beteiligten. Wie einige Kri-
senfille zeigten, sind die bestehenden
Regelungen und Priifungsmodalititen
noch nicht eindeutig genug. Entgegen
mancher Mythen iiber den ,,autonomen
Sektor* und Genossenschaften als ,,in-
formellen Sektor* ist die Okonomie der
Solidaritdt auBerordentlich  regulie-
rungsbediirftig. Es ist kein Zufall oder
»boser Wille*, daB die Genossenschaft

seit ihrer Entstehung zu den komplizier-
testen Unternehmensformen zihlt. Re-
gistergericht, Wirtschaftlichkeitsprii-
fung und Revision sollten Mitglieder und
Gldubiger zugleich schiitzen. Die Nor-
men des WGG sollen auch quasi-offent-
liches Vermogen und Interessen vor dem
gruppenegoistischen Zugriff mancher
Bewohner schiitzen; daran ist zu denken,
sowohl wenn heute immer mehr be-
stehende gWU laut iiber den Ausstieg aus
der Gemeinniitzigkeit nachdenken, vor
allem auch Genossenschaften; wie auch,
wenn stark geforderte Projekte (z.B. in
Berlin) Eigentum anstreben. Deshalb
setzt sich der WOHNBUND fiir eine Er-
neuerung des WGG ein. Der Ausstieg
soll derart erschwert werden, daB er un-
attraktiv bleibt. Geférderte Bestinde
sollen ,,gebundene” bleiben. Die mehr als
3 Millionen gemeinniitzig gebundenen
Wohnungen werden mehr denn je ge-
braucht. Die WGG mull auch so
novelliert werden, daB} es auf die kom-
mende Welle von Neugriindungen paft.
Die Projekte haben Anspruch, in ihrem
sozial-kulturellen Anliegen ernst genom-
men zu werden; sie haben aber auch die
Pflicht, sich vor sich selbst zu schiitzen.
Vertrauen ist gut, Kontrolle besser.
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