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VERGESELLSCHAFTUNG VON GRUND UND BODEN?
NEUE EIGENTUMSKONZEPTE FÜR SCHRUMPFENDE STADTE
Holger Lctuinger

Der planerische Fachdiskurs fokussiert im Umgang mit schrumpfenden Städten zuneh-
mend die Frage nach dem gesellschaftlichen Verständnis von Eigentumsrechten an Grund
und Boden" Die Kommunen haben gegenwänig kein praktikables Instrument, um Eigen-
tümer von brachliegenden lmmobilien notfalls auch mit Druck zur Kooperation bewegen
zu können. Aus diesem Grund entscheiden sich Rückbauprozesse vielerorts weniger
nach städtebaulichen Kriterien als nach gegebenen Besitzverhältnissen vor Ort.

Das deutsche Rechtsverständnis geht im Allgemeinen von der Eigentumskonzeption
des ,,Dominium"l aus dem römischen Recht aus: Dem Eigentümer obliegt die alleinige
Verfügungsgewalt; gesellschaftlich begründete Eingriffsrechte beziehungsweise die Mög-
lichkeit zu Nutzungsbeschränkungen sind stark begrenzt. Aufgrund der drückenden
Problemzuspilzung mehren sich aber gegenwänig prominente Stimmen, die eine macht-
vollere kommunale Gestaltungsmöglichkeit zur Vergesellschaftung von brachliegenden
Immobilien fordern. Selbst Albert Speer, Stadtplaner aus Frankfurl, beispielsweise beklagt
in einem FAZ-lnlewiew2 die mangelnde gesetzliche Befähigung der öffentlichen Hand zur
Enteignung im lnteresse der Allgemeinheit. Und Michael Krautzberger, Abteilungsleiter im
Bundesbauministerium, konstatiert unter dem Verweis auf die Enteignungspraxis in Eng-
Iand in den frühen 1970er Jahren - ,,Ein Quadratmeter für ein britisches Pfund" -, dass
,,andere europäische Länder mit vergleichbaren Wertordnungen erkannt haben, dass
ohne einen starken Eingriff in Grund und Boden die Probleme nicht zu lösen sind".3

De jure verfügen die Kommunen zwar über das Recht zur Enteignung aus städtebau-
lichen Gründen (§§ 85 ff. BauGB). Allerdings müssen die Eigentümer in Höhe eines
zumeist überzogenen Verkehrswerts entschädigt werden. Angesichts der Knappheit
kommunaler Finanzmittel hebt diese Entschädigungspflicht eine realistische Möglichkeit
zur Enteignung auf. Dieser Tatbestand veranlasst Benjamin Davy, Professor für Boden-
management an der Universität Dortmund, an den Gesetzgeber zu appellieren, die Umsetz-
barkeit des Städtebaurechts wiederherzustellen: ,,Das Baugesetzbuch (BauGB) sollte
festlegen, dass Grundstückseigentümer, die sich nicht an der Herstellung nachhaltiger
städtebaulicher Struktur.en beteiligen, gegen eine Entschädigung unterhalb des Verkehrs-
werts enteignet werden können."a

Alternativ wird diskutiert, ob eine Erhöhung der Grundsteuer für ungenutzte lmmobilien
zur notuvendigen Vergesellschaftung des brachliegenden lmmobilieneigentums in Privat-
besitz motivieren kann. Diese Strategie würde die Entvuerlung ungenutzter lmmobilien
durch steigende Abgaben verschärfen. Der Druck auf Eigentümer, eine Nutzung oder
einen anderen Träger für die lmmobilie zu finden, würde so erhöht. lm Resultat würden
hierbei die Kommunen wieder mehr Verfügungsgewalt über städtischen Grund erlangen,
welchen sie zukünftig zum Beispiel mit der alternativen Eigentumskonzeption der Erb-
pacht an neue Nutzer vergeben könnten. Eine Erhöhung der Grundsteuer für ungenutzte
Grundstücke wird auch von anderen Akteuren proklamiert, um den Grundstücksmarklzu
beleben und die lmmobilien in einem dynamischen Wirtschaftskreislauf zu halten. So
wird in Japan, einem Land mit sehr knappen Baulandressourcen, bereits seit igg2 eine
Sondersteuer für leer stehende Grundstücke erhoben. Und auch in England wurde eine

solche Anhebung der Grundsteuer von der Urban-Task-Force-Kommission im Jahr 2000

vorgeschlagen, um Developern den Zugriff auf brachliegendes Land zu erleichtern'

Die Beispiele verdeutlichen, dass Vorschläge fÜr eine Reform des Bodeneigentums

von den unterschiedlichen Akteuren mit sehr spezifischen lnteressen und Zielvorstel-

lungen vorgebracht werden. Die Profession der Planer sucht Lösungsansätze im städte-

baulichen lnteresse und einen Ausgleich zwischen den lnteressen der verschiedenen

Akteure. Die privaten Entwicklungsgäsellschaften konzentrieren sich auf Flächen' die für

elne Wiederverwertung geeignet sinO; dabei streben sie nach einem erleichterten Zugriff

sowie maximaler finanÄllei und organisatorischer Unterstützung durch die öffentliche

Hand. Die Kommunen hingegen versuchen auch angesichts eines minimierten finan-

ziellen Engagements weiteiin Oie Stadtentwicklung gestaltend einwirken zu können' Das

vorwiegende lnteresse der Wohnungswirtschaft ist' staatliche Subventionen für den

Rückbau lhrer leer stehenden lmmobilien zur Herstellung eines "Marktgleichgewichts" 
zu

bekommen. lm Gegensatz dazu versuchen gemeinschaftliche Wohn- und Arbeitsprojekte

den Spielraum für sozial engagierte und eher kapitalschwache Akteure zu verbessern'

Aus diesen divergierenden lnteressenlagen wurden in den ler en Jahren jeweils spezi-

fische lnstrumente fÜr den Umgang mit brachliegendem Grund und Boden in schrump-

fenden Städten formuliert

Konzepte der StadtPlaner
Exemplarisch fÜr eine am Gemeinwohl orientierte Expertenperspektive sind lnstrumente'

die den Zuwachs an Siedlungsfläche und damit die Ausweitung von Suburbanisierungs-

prozessen durch preisliche Anreize eindämmen sollen' lnstrumente wie Flächenmanage-

ment, Flächennutzungssteuer, Bodenwertsteuer' Versiegelungsabgabe oder handelbare

Flächenzertifikate mobilisieren durch Verknappung beziehungsweise Verteuerung von

Baulandausweisungen innerstädtische Brachflächen und fÜhren hierbei je nach Konzept

zu Flächenrecycling und Nachverdichtung oder zu einem konsequenten RÜckbau und

Enwvidmung der Flächen.o

Beispiel Hondelbore Flochenzertifikofe; Analog zu dem in der Umweltpolitik ln manchen

Ländern praktizierten Handel mit Emissionsrechten werden bei den Transferable Deve-

lopment Rights die Rechte für die Bebauung des Bodens gehandelt und hiermit die

Verknüpfung zwischen Grundbesitz und Baurecht neu formuljert Dieses in den USA seit

1968 praktizierte lnstrument, das auch in anderen Ländern Anwendung findet' wird in

jüngster Zeit auch fÜr Deutschland und die Schwelz diskutiert 0

Vom Nachhaltigkeitsbeirat Baden-Württemberg wurde 2004 die Einführung eines Sys-

tems handelbarer Flächenzertifikate zur quantitativen und qualitativen Steuerung des

Flächenverbrauchs vorgeschlagen' Nach einer regional übergeordneten Zielfestlegung

bekommen die KommrÄen FläLhenverbrauchskontingente zugeteilt Eine Flächenbörse

ermöglicht den An- oder Verkauf von Kontingenten' Da die Kommunen versuchen werden'

den Ankauf zu vermeiden, entsteht ein Anreiz' bestehende Siedlungsbrachen und Bau-

lücken zu nurzen. Gerade schrumpfenden Städten mit dem Potenzial innerstädtischer

Brachflächen wäre mit dieser Strategie die Chance geboten' den ausufernden Flächen-

verbrauch durch Suburbanisierungsprozesse am Stadtrand zu vermeiden' Bei anderen

Modellen von handelbaren Flächennulzungszertifikaten könnte der Eigentümer einer

Rückbaufläche seine Bebauungsrechte an einen anderen Bodeneigentümer veräußern'
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REATITY PROPERTIES: FAKE ESTATES

New York L973

Gordon Matta-Clark
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Im Sommer 1973 entdeckte Gordon Matta-Clark, class die Stadt New York auf Aukti-

onen Grundstücke veräußerte, die sehr klein und unzugänglich waren Diese Unzu-

gänglichkeit faszinrerte Matta-Clark und bewegte ihn zum Kauf von 14 Parzellen Land'

davon 13 in Oueens und eine in Staten Island, z';t1e25 bis 75 Doilar das Stück Der

Kunstler beschrieb diesen Kauf später als seine Art der Annäherung an die Absurdität

existierender Grundstücksgrenzen, denndieParzellenwaren durch starre Festiegungen

im Flächennutzungsplan rrrrd Fuhl"t seitens der Vermessungsingenieure entstanden

Diese ,,Restflächen" - öffentliche Gehwege, Durchfahrtswege oder unbebaubare

Grundstücke zwischen Gebäuden - zu kennzeichnen war eine Intention des l(ünstlers'

Gewöhnlich wurden sie von den Besitzern der Nachbargrundstücke aufgekauft und

ungenutzt gelassen, oder aber sie dienten Spekulationszwecken Fur Matta-Clark bot

sich die Gelegenhert, aufgegebene stadtische Flächen wieder zugänglich zu machen'

Nach dem Erwerb kombinieite er Fotograflen der Grundstücke mit den entsprechenden

Grundbuchauszugen und Stadtplänen zu Fotocollagen und nannte diese Arbeit' die

die ökonomischen lmphkationen von Privatbesitz infrage stellt' Fake Estates'

26 Jahre nach Matta-Clarks Tod widmete sich das Kunst- und Kulturmagazin Cabinet

in seiner,,Property"-Ausgabe diesemProjekt des Künstlers und stellte bei der Recherche

fest, dass von den Grundstücken in Oueens zehn in das Eigentum der Stadt überge'

gangen waren, da die 1ähriich anfallenden Grundsteuern nicht beglichen worden

*ururr. Das Magazin sicherte sich das Pacht- und Erwerbsrecht dieser Grundstücke'

initiierte das Projekt Odd Lots, fotograflerte die Grundstucke in Oueens erneut und

forderte drei zeitgenössische Künsller, Jimbo Blachly, Matthew Nort'hridge und Clara

Williams, dazu auf, eine Serie imaginativer Projekte für diese Räume zu entwickeln'

(Red.)

tfläche, die Matta-Clark im Rahmen des Projekts 'R eality Prcpefüeg Fake Estates 1973 auf einer

a". Soa, N"* york für 25 Dollar erworben hatLiteratur:
Jeffrey Kastner t.a., Odd Lots. Revisiting Gordon Matta-Clark's Fake Estates' New York 2005'

' ...4
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Damlt ließe sich das bisherige Baurecht fÜr die RÜckbaufläche ohne Enteignungskosten

für die Kommune aufheben.T

Konzepte der Länder

Auf der Bundes- oder Landesebene bietet slch staatllcherseits die Mögllchkelt zu Über-

geordneten, konzefiierten Strategien im Umbauprozess Neben der lmplementlerung von

polltischen Programmen und deän finanzieller FÖrderung kÖnnen die Länder auch selber

konkrete lnstrumente erarbeiten und anwenden, um nicht mehr rentables Einzeleigentum

vorübergehend zu vergesellschaften und es damit nachhaltig entwickeln zu können'

Zunehmend angestrebi werden dabei Kooperationen mit Prlvaten im Sinne einer Politik

des aktivierenden Staats.

Beispiel BodenfoncJs Dle Landesentwicklungsgesellschaft (LEG) Nordrhein-Westfalen

arbeitet seit 25 Jahren mlt einem GrundstÜcksfonds als zentrales lnstrument zum Recyc-

llng von Brachflächen s Die LEG kauft im Auftrag von Kommunen nlcht mehr rentable

fr',i,ut*ir,t."f.,rftliche Flächen auf ln einer regional abgestimmten Flächenpolitlk wird ver-

sucht, r0ittels der Beseitigung lndustrieller Altlasten' der Neuparzellierung und lnfrastruk-

turentwlcklung dle Flächän nachhaltig zu reaktlvieren Mit dem Foncls konnten von 1980

bis heute mit lnvestitionen in HÖhe von 1,7 Milliarden Euro rund 61 Prozent der erworbenen

Flächen von zirka 2.650 Hektar' das heißt etwa 1 626 Hektar' erneut entwickelt und 83 von

.]88 erworbenen Standorten vermarktet werden Auf rund 634 Hektar siedelten sich lndus-

trle und Gewerbe an Andere Flächen wurden zu Öffentlichen Grüngebieten umgewidmet

Für den Ankauf der Flächen wurden 440 Mlllionen Euro lnvestlert' rund eine Milliarde

floss in die Entwicklung der Standorte und Proiekte Die finanziellen Deflzite des Grund-

stücksfonds werclen mit Verkaufserlösen, mit Mitteln aus clem Landeshaushalt'

ZuschÜssen aus den Förderprogrammen des Landes (Regionale WlrlschaftsfÖrderung'

Städtebauförderung), des BundÄ (Strukturmittelhllfe) und der EU ausgeglichen Proml-

nente Proiekte des Fonds sind der Landschaftspark Duisburg-Nord' die Zeche Zollverein

Xll in Essen und die Jahrhunderthalle in Bochum

Der GrundstÜckstonds Nordrhein-Westfalen ist ein beispielhaftes' aber auch recht

kostenintensives Konzept fÜr einen Bodenfonds ln Bezug auf die Schrumpfungsregionen

der Gegenwart ist es geboten zu prÜfen, wie eln solches Entwicklungsmodell auf Basis

reiner Zwischenflnanlerung auch mit wesentlich geringeren ZuschÜssen operieren

kann, wofÜr die Erfahrungen britischer Kommunen hilfreich sein dürften e

Beispiet Lancl Assembiy. ln Großbritannien bietet der 'Town & Country Planning Act" von

1990 fÜr die Kommunen dle luristlscne Möglichkeit' wo notwendig durch Enteignung Grund-

stückspools (,,land assemt ty") ,, bilden, um Sanierung und Aufbereitung der Flächen fÜr

zukünftige Entwlcklungen dlrchzuführen Wie Untersuchungen gezeigt haben' behindern

Probleme mit GrundsiÜckseigentÜmern in der Mehrzahl der Fälle dle Entwicklung von

städtischen Brachen. Der Urban-Task-Force-Bericht empfiehlt daher' das Instrument des

so genannten ,,Compulsory Purchase Order" weiter zu verbessern' und verweist hierbei

auf die guten Erfahrung"Ä d"' Städte Leicester' Brlstol und Medwaylo Die Basls des

brltischen Modells ist eine unternehmerlsche Kommunalpolitik' bei der dle Städte entwer-

tete Brachflächen mit hohem Potenzial wenn notwendig per Enteignung aufkaufen und
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durch eine gezlelte Entwicklungsmaßnahme aufwerten und wieder verkaufen' wobel der

Wertgewinn die entstandenen Kosten refinanzieren soll und die Kommune somlt nur

zwischenänanzieft

KonzePte der Kommunen

Dle Kommunen sind auch in Deutschland wichtlge Akteure im Umbauprozess' wobei

thnen gegenwärtlg nur unzureichende Handlungsoptionen zur VerfÜgung stehen lnstru-

mente wle etwa FÖrderung, Planungsrecht oder städtebauliche Verträge setzen den

Kooperationswlllen der flgJntumer uoiu"' Ist dieser nlcht gegeben' sind die Kommunen

nahezu machtlos.
DarÜber hinaus jedoch entzieht die vielerorts vorherrschende Praxis elnes neoliberalen

Privatisierungskonzepts, das sich auch gerade auf staatliches lmmobilieneigentum erstreckt'

den Kommunen weitere Handlungsoptionen Doch gerade eln grÖßerer kommunaler

Bodenbesitz wie etwa ln Amsteräam oder Hongkong erfolgrelch praktlzlert - kann dle

Handlungsspielräume vergrößern und sowohl kommunalwirtschaftllch wie gesamtwlrt-

schaftlicÄ gesehen langfristlg Ökonomisch vorteilhaft seln'

ln der Praxis herrsäen llOocn zurzeir lnstrumente vor' bei denen die mit Planungs-

hoheit ausgestattete Kommune sich ihren potenzlellen Goodwill gegenüber EigentÜmer-

lnteressen durch deren Entgegenkommen etwa bel Zwischennutzungen honorleren Iässt'

oder wo sle etwa ats H,loOLätor und BÜrge zwlschen unterschiedlichen Akteuren ver

miltelt und den ln Oer ä"g"f w"niger etalllierten' aber im lnteresse rjes Gemeinwohls

agierenden Gruppen unter"stützend zur Seite steht Sie schöptt dabel ihre institutionellen

und hoheitlichen Potenzlale aus, ohne relevante Gelder aufbringen zu mÜssen' und wirkt

somit zuwellen als ErmÖglicherin

Beispiel Quortiersgenossenschoft'Das Dezernat Stadtentwicklung und Bau der Stadt

Leipzig und die Wohnungsgenossenschaft pro Leipzig e G haben das Modell einer

Quartiersgenossenschaft äirigetÜhrt' Das übergeordnete stadtentwlcklungspolitlsche Ziel

ist, durch die ZusammenfÜhiung vielfältlgen Linzeleigentums ln einer Genossenschaft

die Blockaden privater EigentÜmer beim Rückbau (so genannter Mikado-Effekt - "wer sich

bewegt, hat verloren") auizuheben Dle ehemaligen Elnzeleigentümer erhalten Genossen-

schattsantei\e gemaß ihrem eingebrachten lmmobilieneigentum' an Nutzen und Lasten

sincl alle o.no.."n."nättsmitgf';Oer gleichermaßen beteillgt Auch interessterle Nutzer

von \mmob,i\i"n itOnnän-'u Geäossenichaftsmitg\iedern werden' wenn sie mitteis Kapital

und Selbsthllt" 
"inun 

Änt"il erwerben in Leipzig betinclet sich eine Quartiersgenossen'

schaft in GrÜndung, wofür bereits tur rs Häut"r im Stadtteil Anger-Crotteindorf spezl-

fische Nutzungskonzepte erarbeltet wurden Sie sollen als Startproiekte unter Beteiligung

der Genossenschaftsmltglieder und Nutzung vortrandener FördermÖglichkeiten saniert

werdenll

I

Beispie/ Gestottungsvereinborung: Die Gestattungsvereinbarung wird'von der Stadt Leipzlg

1ür dre temporäre otteÄtitr'e (lutzbarmach'n[ 'on brach\iegenden F\ächen privater

Eigentümer eingesetzt n'ii oi"t"' jurlstischen üertragsform zwlschen Stadt und Eigen-

tümer werden uo'*'"n"nä äii-rnnä"n"n im staJtäuä geschatfen A\s Anreiz für eine

befristete, kostenfrele iilä''ätt'"ö oes orunosiirck" or"gani"i"ft die Kommune fÜr den
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ERWERB DES GRUNDSTÜCKS ECKE TIBUSSTRASSE /BREUL,
GEMARKUNG MÜNSTER, FIUR 5, NR.672
Münster 1997
Maria Eichhorn

A1s Beitrag zur Ausstellung Skulptur.Proiekte in Münster (1997) hat Maria Erchhorn

gemeinsam mit dem Westfälischen Landesmuseum von der Stadt ein Grundstuck

gekauft und einige Monate später vereinbarungsgemäß wieder zuriickverkauft Der

Verkaufserlös wurde dem Verein zur Erhaltung preiswerten Wohnraums e V für

Gebäuderenovierungen übertragen. Die Kunstlerin dokumentierte und begleitete den

Prozess und erstellte hierzu unter anderem eine Broschüre zur Frage des Bodeneigen-

tums, die sich Themen wie ,,Wem gehört die Stadt?", ,,Wie entsteht eine Stadt?" und

,,Grunderwerb" widmete. In dem Text der Broschüre skizzierl Maria Eichhorn unter

anderem sozialistische Theorien zum Eigentum von Pierre Joseph Proudhon und

Gustav Landauer, die Rechtsgeschichte von Grundtruch und Kataster, die Eigentums-

praktiken im schrumpfenden New York der 1970er Jahre sowie die progressive

thematisierung von Eigentum/Grundbesitz in einer Reihe von kunstlerischen und

gesellschaftlichen Projekten und die Relativität von öffentlichem wie privatem

Eigentum. Lokale Untersuchungen wie etwa zu Hausbesetzungen und Häuserkämpfen

in Münster Ende der 198Oer Jahre, der Enteignung der iVlünsteraner Juden in der Nazi-

Zeit und der Stacltplanung der 1990er Jahre ergänzen diese Betrachtungen Mil ihrem

Projekt verweist Maria Eichhorn auf die konstituierende Rolle des gesellschaftlichen

Eigentumsverständnisses für die Entwicklung von Stadt und Gesellschaft und hinter-

fragt dieses.
In der hierbei vorgenommenen Neuformulierung des Begriffs vom Kunstwerk sind

Vorgänge wie der Kauf und Verkauf mit ailen seinen juristischen Schritten, die Neu-

vermessung des Grundstücks, Recherchen und Dokumentationen und die hierbei ent-

stehenden oder gesammelten Materialien Teil des Werks ln der Verweigerung eines

Objektcharakters lässt sich die Arbeit auch nicht auf einen Ort reduzieren' sondern sie

bezieht neben dem Grundstück selbst Orte und Institutionen wie Grundbuchamt'

Liegenschaftsamt, Westfälisches Landesmuseum, Landschaftsverband Westfalen-

Lippe und den Verein zur Erhaltung preiswerten Wohnraums e V in die Arbeit mit ein

(Red.)

undstück in Münster, Tibusstraße/Breul - Unterzeichnung des Kaufuertrags durch die Künstlerin'

Itl f
:r,I .\r#-':
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Eigentümer die Fördermittel zum Abriss maroder Bausubstanz. ln Einzelfällen erlässt sie
auch die Grundsteuer für den Zeitraum einer Zwischennutzung von mindestens acht bis
zehn Jahren. Das bestehende Baurecht auf der Fläche bleibt weiterhin erhalten. Mit der
Gestattungsvereinbarung konnten im Leipziger Stadtgebiet mehr als hundert privatflächen
mit einer Gesamtfläche von 14 Hektar gestaltet werden. prominentes Beispiel ist die
Fläche ,,Dunkler Wald" in der Wuzner Straße als Bestandteil des Rietzschkebands im
Leipziger Osten.12

Konzepte der Wohnungsgesellschaften
Die Wohnu ngswirtschaft ist aufgrund der a u ßerordentlichen ökonomischen Belastun gen
durch den Wohnungsleerstand der Hauptakteur im Stadtumbauprozess. ln Deutschland
etv,/a führt der vhw-Bundesverband für Wohneigentum und Stadtentu/icklung mit 1.400
Mitgliedern aus Kommunen, lmmobilien- und Kreditr,nuirtschaft eine intensive Debatte über
Eigentumsprobleme in Zeiten der Schrumpfung, wie es sich etwa in Themenheften der
Verbandszeitschrift niederschlägt. Um divergierenden lnteressen der Wohnungsunter-
nehmen zu begegnen und Handlungsblockaden im Rückbauprozess zukünftig zu ver-
meiden, werden dori unter anderem verschiedene Modelle des unternehmensbezogenen
Lastenausgleichs diskutiert.t3

Konzepte sozial engagierter Gemeinschaftsprojekte
Sozial engagierte Gemeinschaftsprojekte könnten die Nutznießer der sich drastisch ver-
änderten Rahmenbedingungen auf dem lmmobilienmarkt sein. ln der sich anbahnenden
Fokussierung auf zivilgesellschaftliche Lösungsansätze ergeben sich zunehmend auch
neue Spielräume für Projekte zur sozialen Aneignung und experimentellen Vergesell-
schaftung von lmmobilieneigentum. Die Modelle der dem Solidartransfer verbundenen
Projekt GmbH und der Stiftung und Leihe zeigen erste Ansätze dafür. Es stellt sich die
Frage, inwiefern sich durch eine Modifizierung der Strategien auch öffentliche projekte
gestalten lassen.

Beispiel Syndikolistische Housprojekt GmbH: Großen Zulauf von angestrebten alterna-
tiven Wohn- und Arbeitsprojekten in den neuen Bundesländern erhält aktuell das aus
Freiburg agierende Mietshaussyndikat. Ziel des Syndikats ist, dem Mietmarkt lmmobilien
zu entziehen und neue Freiräume für sozial und politisch emanzipaiorische projekte zu
schaffen, Diese werden in einem solidarischen Unternehmensverbund von Hausbesitz-
GmbHs organisiert und mit Transfers von Alt- zu Neuprojekt, privaten Direktkrediten und
Bankkrediten der GLS Gemeinschaftsbank finanziert. Der Eigentumstitel liegt nicht unmit-
telbar bei den einzelnen Hausvereinen, sondern bei einer Gesellschaft mit beschränkter
Haftung. Diese GmbH hat zwei Gesellschafter: den Hausverein und das Mietshaus_
syndikat als Kontrollorganisation. ln bestimmten Angelegenheiten wie Hausverkauf,
Umwandlung in Eigentumswohnungen oder ähnlichen Zugriffen auf das lmmobilienver-
mögen hat das Syndikat ein Vetorecht. lntern das Hausprojekt betreffende Entschei-
dungen obliegen dem Hausverein. So sind bereits 16 projekte und 22 projektinitiativen in
Westdeutschland verbunden. 2OO2 wurde mit dem VEB Wohnfabrik in Halberstadt das
erste Projekt aus Ostdeutschland integriert. Aufgrund der niedrigen lmmobilienpreise
ist ein rapide zunehmendes lnteresse an der Syndikatsidee im Osten Deutschlands
entstanden.l4
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3eispiel Stiftung und Leihe: Wie das Syndikat erwirbt auch die Projektwerkstatt (PaG)

rmobilien fÜr gemeinschaftllche und selbst organisierte Wohn-' Lebens- und Arbeitspro-
-:<te. Den Kauf oder die Beteiligung tätigt aber eine gemeinnÜtzige Stlftung Den Gruppen

..ird die lmmobilie zur Nutzung glti"h"n und damit eine Trennung von Eigentum und

',Jtzung festgeschrieben. In einem Leihvertrag werden die gegenseitigen Bedingungen

.:rantwortlich geregelt (zum Beispiel über lnstandhaltung' Kosten der Bewirlschaftung'

-cnutzung und Gebäudeversicherungen) Die Nutzergruppen der lmmobilien arbeiten

;:ichberechtigt an den Übergeordneten Aktivitäten der Projektwerkstatt mit' werden

.. mmberechtigtes Mitglied und beteiligen sich auch an Entscheidungen Über die Förde-

--rg weiterer Projekte. Sie Übernehmen Verantwortung fÜr das Eigentum der Stiftung'

-^ne selbst EigentÜmer der Wohn-, Lebens- und Arbeitsprojekte zu werden Die PaG

.:rsteht sich als solldarisches und eigentumsneutrales Finanzierungslnstrument' das

r'ojektinitiatlven durch aktive Beteiligung zur Verwirklichung ihrer Vorhaben benutzen

.,"nen. Sle hat ihren Sitz ln Berlin und unterstÜtzt Projekte im Raum Brandenburgls

Neues Eigentumsverständnis?
l:s Phänomen der schrumpfenden Städte und des monetären Wertverlusts an lmmobl-

=^eigentum hat auf allen Akteursebenen elnen Suchprozess ln der Entwicklung von

-:ren Eigentumskonzeptionen ausgelöst ln der Bandbreite der dargestellten Modelle

.: egeln sich die unterschiedlichen lnteressen der gesellschaftlichen Akteure wider. Ein

;':ßteil der Ansätze tendiert zu einer Vergesellschaftung von lmmobilieneigentum Setzt

- aen schrumpfenden Städten ein gesellschaftlicher Prozess eln' der zu einem neuen

. ='ständnls von ,,Eigentum" führt?

- - --:'kungen:
.'g . Philipp Oswalt und Wolfgang Kantzow, ',Eigentutn 

Wem gehöir die Staclt?"' in: Philipp Oswalt (Hg.)'

)ihrunpfende Storlte, Bd. l inte"rncttionote lJntersuchung' OstliLdern-Ruit 2004'.S' 6.93-699'

.'g. Abeft Speer, ,Wir altern im Schatten von Riesen"' \; Fronkfurter Allgemelne Zeitung' 45' 23 Februar

2t05.
: .!t. l"/ichael Krautzberger,,,strategien und neue Leitbilder auf Bunclesebene"' in: Deutsche Akademie für

31äcltebau unci LanoespLanL.g fUä f Schrumpfende Stödte fordern neue Strotegien ftjr die Stodtentwick-

-ng, Beilit\ 20a2.

- .3. Beniamin Davy, ',GrundstÜckswerte' 
Stadtumbau und Bodenpolitlk"':n vhw Forum Wohneiqentum' 2'

: lC5.

: ?rnclesamt fÜr Bauwesen und Raumorclnung (Hg )' Steuerun g der Ftochennutzung Unformotionen zuT Roum'

.'ttwicklung, 8), Bonn 1999.

. . ! . clazu lt,'tartus GmunJer uncl Andreas Süess' "Weniger 
Zersiedlung durch hande bare Flächenzertlfl-

(ate?", in: D/Se 160, ,oos' fiä"Äf',ftigkeltsbeirat Baden-ü/ürttemberg' Neue Wege zu einem nochholtigen

=,Jchenmonogem"rt siuügu; zoo4; uncl Hartmut Dieterich 'L a \Ng)' Johrbuch für Bodenpolitik 20a4' Be(1\n

..C4.

-i 3he Gutachten unter www nachhaltigkeitsbeirat-bw de'

: --G Stadtentwicklung eÄnU (Hg ) ziJonre Grunclstücksfands Zwischenbitonz Dirsseldorf 2005

: 3 ehe www.leg nrwde.
.li. Department olthe Envlronment' Transport and the Regions \Hg)'Toworcls on Urbon Renoissonce'

-lrdon 1999' S 223 ff.
' S ehe www.leiPziger-osten.de

S ehe Vertragseniwurf unter www'ratgeber-bauen-wohnen-finanzieren de

: .1. jÜrgen GoldschmiJt uncl Markus'Terboven' "Lastenausgleich 
lm Stacltumbau" in. vhw Forum Wohn-

. gentum, 2,2405
- S ehe wwwsyndikat.org..: 

-q ehe www.gegenseitig.de.
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