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1. Ausgangspunkt 

Mainz – eine „Schwarmstadt“ mit überdurchschnittlichem Wohnungsbedarf für alle Einkom-

mensgruppen  

Mainz, Landeshauptstadt und größte Stadt in Rheinland Pfalz wächst kontinuierlich und wird 

seit einigen Jahren dem wohnungspolitischen Phänomen der Schwarmstädte zugerechnet 

(s.a. Untersuchung GdW 2015). Dabei handelt es sich um Städte und Regionen, die gerade 

für junge Menschen attraktiv sind aufgrund ihrer besonderen Qualitäten auf dem Arbeits-

markt, dem Wohnungsmarkt, der Ausbildung etc. und eine eigene Lebensqualität bieten, die 

eher durch „weiche Lage-/Wohlfühlfaktoren“ geprägt sind. 

Mit diesem Phänomen geht einher, dass gerade junge Menschen zuwandern und damit den 

Wohnungsmarkt sowohl im Miet-, als auch im Eigentumssegment extrem eng machen und 

das Angebot verteuern. So sind z.B. in Mainz die Kosten für Eigentumswohnungen um ca. 

30 % in den letzten 10 Jahren gestiegen (vgl. Wohnungsmarktbericht Mainz 2015). 

Die Bautätigkeit ist in den letzten 5 Jahren in Mainz deutlich angestiegen, allerdings werden 

die Bauflächen ganz überwiegend an Bauträger vergeben, die wiederum überwiegend Ei-

gentumswohnungen für das obere Preissegment anbieten. Ausnahmen sind die Wohnbau 

Mainz und die traditionellen Wohnungsunternehmen, die Mietwohnungen in allen Preisseg-

menten anbieten. 

Auf der Suche nach alternativen Angeboten gerade für mittlere Einkommen und für Einstei-

gerhaushalte, d.h. junge Familien, wurde ein Weg jenseits des Einfamilien-/ Reihenhauses 

am Rande der Stadt gesucht. Das Modell der Baugruppen/ Baugemeinschaften als Beispiel 

für selbstgenutztes Eigentum trat in den Focus als Modell für preiswerteres Bauen und Woh-

nen, weil der Zusammenschluss „echter Bauherren“ Risikoaufschläge und nachfrageange-

passte Gewinnmargen für Bauträger ausschließt und gleichzeitig eine große Individualität 

auch bei innerstädtischen Wohnformen ermöglicht.  

Politik und planende Verwaltung haben sich Beispiele in anderen Städten angesehen und 

ein Modell auf den Weg gebracht, das Baugemeinschaften in Mainz bei der Entstehung un-

terstützen soll. 

Voraussetzung für dieses Modell sind, neben den Wohnungssuchenden, verlässliche Bedin-

gungen für die Entstehung von Baugemeinschaften/ Baugruppen, d.h. für diese Gruppen 

reservierte Standorte sowie Beratungsinfrastruktur (bisher nicht vorhanden) für die Prozess-

schritte in eine Baugruppe. 

Für die Schaffung dieses Angebotes wurden ExWoSt –Mittel bei Finanzministerium des Lan-

des Rheinland-Pfalz beantragt und mit einer Förderquote von 65% (130.000 € von 200.000 

€) bewilligt. Die Ausschreibung der fachlichen Beratung erfolgte Ende 2015. Im April 2016 

wurde der Auftrag an die ArGe Lückmann-Pohlmann-Post (Bochum-Dortmund) erteilt. 
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2. Der Mainzer Weg 

Das Angebot für die 3-jährige Beratungs- und Unterstützungszeit umfasst ein 3-

Phasenmodell mit Vorbereitungs, Orientierungs- und Planungsphase. 

In der Vorbereitungsphase wurden wesentliche Arbeitsabläufe festgelegt wie: 

- fester Ansprechpartner beim Planungsamt der Stadt Mainz mit Herrn Witzel 

- fester Beratungsstandort (Zitadelle Raum 201) und regelmäßiger Ort für öffentliche 

Informationsangebote (Themenabende) – Zitadelle Schönbornsaal 

- regelmäßige Präsenz in Mainz : in der Regel 14-tägig, für jeweils 1, 2 oder 3 Tage 

- regelmäßiger inhaltlicher und organisatorischer Austausch mit Planungsamtsleitung, 

stellvertr. Leitung und direktem Ansprechpartner in einer Telefonkonferenz mit vorhe-

riger Information über den Stand aller Arbeitsbereiche (to-do-Liste)  

 

Weiterhin wurden zu Beginn die ersten potentiellen Standorte vorgestellt, besichtigt und im 

Hinblick auf notwendige Vorläufe und Verfahren bewertet. Darüber hinaus entstanden Ge-

sprächszusammenhänge mit den jeweiligen Akteuren bei den Kooperationspartnern der 

Stadt wie der Wohnbau Mainz (Standort Hartenbergpark und Neustadt), der Mainzer Auf-

bauGesellschaft MAG (Standort Hartenbergpark) und den Mainzer Stadtwerken (Heilig 

Kreuz Viertel). 

Die Öffentlichkeitsarbeit begann mit der Konzipierung und Organisation der Auftaktveranstal-

tung und gleichzeitig der Konzipierung der Homepage für Baugemeinschaften Mainz, die Teil 

der Homepage der Stadt Mainz ist (http://www.mainz.de/verwaltung-und-

politik/buergerservice-online/startseite-baugemeinschaften.php). 

Außerdem wurde für Kontakte und öffentliche Auftritte ein Logo entwickelt (s.a. Titelblatt) und 

Roll-Ups mit einer kurzen Darstellung des Angebote der Beratungsstelle sowie Info-Karten. 

Die konzipierte Vorbereitungsphase ging bereits nach einem Monat in die konkrete Bera-

tungsphase und damit Orientierungsphase für Interessenten über.  

 

Offizieller Start für die interessierte Öffentlichkeit war der 24. Mai 2016 im Rahmen einer Auf-

taktveranstaltung mit der Architektenkammer Mainz im Zentrum für Baukultur (s. a. Anhang 

Plakate). Über 100 interessierte Mainzer jeden Alters kamen und beteiligten sich an der re-

gen Diskussion nach Vorstellung des Beratungskonzeptes.  

Bereits 14 Tage später startete der erste Themenabend auf der Zitadelle. 

Aktuell umfasst die Arbeit des Beratungsteams folgende Schwerpunkte: 

- Information und konkrete Beratung 

- Aufbau und „Unterstützung“ neuer Gruppen 

- Rahmenbedingungen für Standorte und ihre Vorstellung 

- Vergabeverfahren entwickeln und vorbereiten (Konzeptverfahren vgl. Kap.5) 

- Kooperationen / Unterstützung durch die Politik/ Expertenpool im Umfeld 

http://www.mainz.de/verwaltung-und-politik/buergerservice-online/startseite-baugemeinschaften.php
http://www.mainz.de/verwaltung-und-politik/buergerservice-online/startseite-baugemeinschaften.php
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- Öffentlichkeitsarbeit  

- Kontrolle der Abläufe 

 

 

3. Information und Beratung  

Zentraler Baustein sind die regelmäßigen, 14-tägigen Themenabende, die seit Juni 2016 

angeboten werden (s.a. Anhang Themenabende). Ausgenommen werden teilweise die 

Sommerferien, die Weihnachtszeit und in Mainz eben auch die „heiße“ Fastnachtsphase. 

 

Das Themenspektrum bot zu Beginn eher grundlegende Informationen zum Aufbau von 

Baugemeinschaften, möglichen Rechtsformen und ihre speziellen Ausprägungen und Vor-

läufer, Rahmenbedingungen für Baufinanzierung in Baugruppen, Kooperationsverträge zwi-

schen Gruppe und evtl. Investoren und auch viele Beispiele und Rahmenbedingungen für die 

Architektur mit Baugruppen.  

 

Darüber hinaus wurden die angegebenen Standorte und ihre Rahmenbedingungen vorge-

stellt, wobei letzteres noch nicht lange möglich ist, da die Standorte erst mit Rechtskraft der 

B-Pläne der Öffentlichkeit zu präsentieren sind.  

Auch war die Vorstellung bestehender Projektinitiativen in Mainz ein Thema sowie der re-

gelmäßige Austausch der Gruppen untereinander.  

Die Zusammenarbeit mit der Landesberatungsstelle für gemeinschaftliche Wohnformen war 

ebenfalls Gegenstand der Themenabende und konkrete Förderszenarien des Landes wie die 

Anschubförderung für Gruppen im Aufbau und die Moderationsförderung für junge Genos-

senschaften. 

Außerdem wurden Wohnprojekte/ Baugemeinschaften im Umfeld vorgestellt und Exkursio-

nen organisiert, und in einem Fall auch begleitet beim diesjährigen Tag der Architektur zum 

Standort Landau und den dortigen Baugemeinschaften. 

Informationen über den Mainzer Weg und aktuellen Themen werden über die Presse, die 

Mainzer Homepage und regelmäßig, insbesondere vor den Themenabenden, über Mailing-

listen an die Haushalte direkt geschickt. Dadurch ist ein intensiver Austausch entstanden, 

der auch Wünsche und Rückmeldungen zu den Veranstaltungen erlaubt. Mittlerweile hat die 

Mailingliste einen Umfang von 200 Adressaten, der regelmäßig größer wird. Dieser ver-

gleichsweise persönliche Zugang ermöglicht oft einen sehr passgenauen Umgang mit Fra-

gen und Wünschen. 

An den Terminen der Themenabende sowie vorher und nachher werden Einzelberatungen 

angeboten, die bereits zahlreich in Anspruch genommen wurden. Dabei geht es in der Regel 

um sehr konkrete Fragen zu vorgestellten Standorten, eigene Ideen zu Projekten oder 

Standorten, Nachfragen zu rechtlichen Bedingungen u.a. auch auf die persönliche Situation 

zugeschnitten, etc. Insgesamt haben in einem Beratungsjahr an ca. 30 Tagen Beratungen 

stattgefunden und somit ca. 80-90 Einzel- und Gruppenberatungen. 

Zusätzlich zu den Erst- und Folgeberatungen von Interessenten bzw. kleinen Gruppen von 

jungen Familien oder einem Freundeskreis älterer Menschen wurden auch sehr konkrete 

Workshops mit bestehenden Gruppen durchgeführt zu Entwicklungsoptionen oder Rechts-
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fragen und Finanzierungsfragen. Zu nennen sind da die Gruppen „Lebensbunt“, „Convivium“, 

„Statt Villa“, Queer im Quartier“, „Verlässliche Nachbarschaft Hartenbergpark“, „Wohnge-

meinschaft Hartenbergpark“, „Lebensfülle Hartenbergpark“.  

Noch können nicht alle mit ihren konkreten Standortvorstellungen bedient werden. 

Am 07.10.2016 hatten die Mainzer Bürger zudem die Möglichkeit sich am 2. Wohnprojekte-

tag im Rathaus Mainz über den Mainzer Weg zu mehr Baugemeinschaften am Stand des 

Beraterteams sowie bei einer Podiumsdiskussion und einem Workshop zu informieren. 

Für die Beratungsstelle ist es ein besonderes Anliegen, das Angebot für Baugruppen zu ver-

stetigen, also eine Beratungsinfrastruktur aufzubauen. Dazu ist es erforderlich, dass es für 

„die zukünftige Mainzer Baugemeinschaften-Szene“ einen Expertenpool gibt, die Erfahrun-

gen aufweisen sowohl für Projektentwicklung und Moderation, Architektur und auch Rechts-

formen- und Finanzberatung. 

 

Im Rahmen von gesonderten Veranstaltungen z.B. mit der Architektenkammer Mainz, Infor-

mations-Treffen und Workshops für interessierte Architekten und Projektentwickler, Gesprä-

che zu Erwartungen und Standards der Beratung z.B. bei unabhängigen Finanzberatern und 

Angeboten an Architekten und Projektentwicklern, ihre Büros und ihre Arbeit im Rahmen der 

Themenabende vorzustellen, geht das Beraterteam dieses Vorhaben an. 

Erste Büros haben ihre Arbeit mittlerweile den Bürgern vorgestellt, weitere folgen. 

Auch die ortsansässigen Banken (Sparkasse/Volksbank) konnten für die Unterstützung der 

Baugemeinschaftsmodelle gewonnen werden. Externe, wohnprojekterfahrene Banken ste-

hen zusätzlich bereit zur Umsetzung von Mainzer Baugemeinschaften. 

Weiterhin steht die Beratungsstelle für Anfragen von offizieller Seite zu Verfügung, meistens 

für die Präsentation der Arbeit der Beratungsstelle. Dazu gehören Anfragen einzelner Frakti-

onen im Mainzer Rat, das Bündnis für das Wohnen Mainz, der Beirat der Landeszentrale für 

Gesundheitsförderung RLP, Bereich Gemeinschaftliche Wohnformen.  

Hinzu kommen Anfragen aus anderen Städten wie Wiesbaden, Speyer oder Frankfurt. Je 

nach Anfrage konnten die Anliegen teilweise außerhalb der Beauftragung bearbeitet werden. 

Enger Austausch mit Planungsamt ist ein zentraler Baustein der Arbeit, nicht nur für orga-

nisatorische Fragen, sondern insbesondere auch bei vielen inhaltlichen Fragen und Ein-

schätzungen. 

Zum Angebot des Beratungsteams gehört zum Abschluss des Projektes die Erstellung eines 

Leitfadens. Der Schwerpunkt der Arbeit des Beraterteams liegt in der problem- und projekt-

bezogenen Beratung. Allgemeine Informationen bietet die Beratungsstelle auf der Homepa-

ge in Text bzw. in Downloads an. 

Zusätzlich stehen hier die Vorträge aus den Themenabenden zu Verfügung, die allgemein-

gültig für die Entwicklung von Projekten sind. 
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4. Rahmenbedingungen für Standorte und ihre Vorstellung 

Aktuell stehen für die Entwicklung von Baugemeinschaften drei Standorte zu Verfügung. 

Josefs/ Boppstraße in der Mainzer Neustadt  

Zu Beginn der Arbeit hatte die J.Molitor GmbH aus Ingelheim einen Standort vorgeschlagen 

für die Entwicklung durch eine Baugemeinschaft. Bei konkreterer Entwicklung und Vorstel-

lung stellte sich allerdings heraus, dass zwar der Standort in der Mainzer Neustadt attraktiv 

ist, der Mikrostandort als Hinterhausgebäude in einem sehr dichten Umfeld diesem ersten 

Eindruck aber nicht standhielt. Außerdem boten ein enger Zeitrahmen von anfänglich 3 Mo-

naten und die bereits weite Vorentwicklung, gepaart mit der schon bautechnisch notwendi-

gen Bindung an den Bauträger nur an, dass Interessenten sich als Kaufgemeinschaft finden 

könnten. 

Als Erfolg kann in diesem Zusammenhang gewertet werden, dass durch die Information der 

Beratungsstelle eine Gruppe von Menschen mit Unterstützungsbedarf gemeinschaftlich das 

Erdgeschoss erwerben wollen und für Ihre Zwecke anpassen lassen konnten. 

Neben der Konkretisierung der drei im Folgenden vorgestellten Standorte werden weitere 

Standorte gesucht in enger Abstimmung mit dem Planungsamt. Einer ist bereits in Aussicht. 

Anfragen an Projektentwickler, kleinere Areale ihres Planungsbereichs für eine Baugemein-

schaft zu Verfügung zu stellen, waren allerdings bisher nicht erfolgreich. 

Aktuell für 2017 wird der öffentliche Schwerpunkt darauf liegen, die vorhandenen Standorte 

und Gruppen in erfolgreiche Projekte umzusetzen bzw. sie auf diesem Weg zu begleiten.  

 

4.1. Hartenbergpark 

Im November 2016 wurde die Aufstellung des Bebau-

ungsplanes für das Gebiet „Wohnen am Hartenberpark“ 

politisch beschlossen. Vorausgegangen waren 3 Jahre 

Entwicklungszeit, in der durch Architektenwettbewerb und 

weitere Anpassungen Grundlagen geschaffen wurden. 

Von den insgesamt 9 geplanten Gebäuden werden in 4 

Gebäuden Mietwohnungen durch die Wohnbau Mainz 

entstehen und in 5 Gebäuden baut die emag GmbH Mainz 

Eigentumswohnungen. 

In Vorgesprächen zwischen Wohnbau und Beratungsstel-

le wurde die Kooperation mit einer gemeinschaftlichen 

Bewohnergruppe für ein Gebäude von der Wohnbau an-

geboten. Hier befinden sich die Gruppen „Statt Villa“ und 

„WohnGemeinschaft Hartenbergpark“ aktuell in konkurrierenden Verhandlungen. 

Für den Eigentumsbereich hat die emag GmbH ebenfalls den Erwerb eines gesamten Ge-

bäudes durch eine Käufergemeinschaft angeboten.  

Die Rahmenbedingungen wurden mittlerweile an alle Interessenten weitergegeben. Auch 

hier bewerben sich z. Zt. zwei konkurrierende Gruppen mit unterschiedlichen Konzepten. Im 

nächsten halben Jahr werden bereits vertragliche Vereinbarungen umzusetzen sein. 
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4.2. Ebersheim 

In Ebersheim, einem Stadt-

teil am südlichen Rand von 

Mainz, gibt es seit Anfang 

2017 zum ersten Mal die 

Chance, eine Baugruppe 

„im Ursprungssinn“ umzu-

setzen, d.h. ein bisher bau-

lich noch nicht definiertes 

Baufeld wird bereits in der 

Vorplanung mit den Mitglie-

dern einer Baugruppe entwi-

ckelt. Das Verfahren startet 

gerade, das Grundstück ge-

hört dem Wirtschaftsbe-

trieb der Stadt Mainz und damit einem Träger, der in enger Abstimmung mit dem Pla-

nungsamt die Entwicklung von Baugemeinschaften unterstützt. Mit 10.000qm in einem 

„ehemaligen“ Regenrückhaltebecken kann hier ein kleines eigenes Quartier entstehen. 

Die Auftaktveranstaltung war am 16. Februar 2017 mit ersten Informationen, zu denen auch 

viele Ebersheimer kamen, die zunächst wissen wollten, was denn dort passieren soll (s.a. 

Anhang Plakate). Seit Februar unterstützt die Beratungsstelle die ersten Interessenten in 

Workshops und moderierten Treffen bei dem Zusammentragen aller notwendigen und ge-

wünschten Informationen, bei der Entwicklung erster Planungsideen mit Modellen und 

Planskizzen, mit der Unterstützung beim Projektprofil und der Schaffung erster interner Ver-

bindlichkeiten. Vertreter des Planungsamtes sowie die zuständige Dezernentin machen u.a. 

in Terminen vor Ort ihre Unterstützung deutlich. 

Im Juni 2017 haben sich ca. 16 Haushalte in einer Planungs-GbR zusammengefunden, 

sowohl junge Familien, als auch eine Gruppe älterer Menschen. In dieser Stärke will die 

Gruppe sich intern erstmal festigen, bevor sie weitere Interessenten aufnimmt. Die Bera-

tungsstelle sammelt die aktuellen Anfragen und stellt sie der Gruppe regelmäßig zu Verfü-

gung. 

Die Entwicklung von 10.000 qm Bauland bedarf (wie bei allen kommenden Baugemein-

schafts-Baufeldern in Mainz auch!) in jeder Gruppe der Unterstützung durch Fachberater 

wie Architekten, Projektentwickler und Finanzberater. Die Beratungsstelle unterstützt fachlich 

den Einstieg der Interessenten und gibt den Rahmen in der ersten Entstehungszeit. Die 

Konkretisierung mit der Erarbeitung der persönlichen Wünsche und das Zusammenzuführen 

im Gesamtkonzept sind Leistungen, die von der Gruppe direkt beauftragt werden müssen.  

Die Beratungsstelle hat vor diesem Hintergrund erfahrene Fachleute aus den o.g. Bereichen 

eingeladen und informiert über die anstehenden Aufgaben und gibt den interessierten Büros 

die Gelegenheit, sich den Interessenten und Gruppen vorzustellen, damit eine Auswahl 

leichter fällt.  

Das Konzept sieht hier Bürovorstellungen ca. einmal im Monat vor. Diese Vorstellungen 

sind selbstverständlich für den gesamten Verteiler offen und dazu wird entsprechend einge-

laden. 
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4.3. Heilig-Kreuz-Viertel 

Für einen weiteren Standort werden sich 

Baugemeinschaften ab Herbst 2017 be-

werben können. Auf dem ehemaligen Ge-

lände der IBM wurde von den Mainzer 

Stadtwerken mit langem Vorlauf ein Bau-

gebiet entwickelt, das Heilig Kreuz Viertel 

mit ca. 2.000 neuen Wohnungen. Es ent-

steht ein neues Stadtquartier in Mainz-

Weisenau, bunt gemischt mit Miete und 

Eigentum, geförderten und frei finanzierten 

Wohnungen. Ganz zu Beginn der Arbeit 

der Beratungsstelle konnte mit den Stadtwerken vereinbart werden, dass eines von insge-

samt 16 zentralen Baufeldern, das Baufeld 11 mit ca. 80 WE, für Baugemeinschaften reser-

viert wird. 

Der Bebauungsplan wurde Ende Juni 2017 als Satzung beschlossen. In der Zwischenzeit 

wurde ein Gestaltungshandbuch entwickelt, dass einen klaren Rahmen für die Bebauung 

aller Baufeldtypen vorgibt.  

Im Juli 2017 wurde der Stand der Entwicklung das erste Mal den Interessenten für Bauge-

meinschaften an einem Themenabend vorgestellt. 

Bei einer Größenordnung von ca. 80 WE ist damit zu rechnen, dass sich unterschiedliche 

Gruppen für die Umsetzung interessieren werden und diese auch nebeneinander bzw. bau-

lich verbunden umsetzen können, letztlich um die Optionierung der Grundstücke aber kon-

kurrieren werden. Für eine solche Situation eignet sich das Verfahren der Konzeptvergabe. 

Dieses ist durch die Beratungsstelle entwickelt, eng mit dem Planungsamt, und anschließend 

mit dem Amt für Wirtschaft und Liegenschaften sowie mit den Stadtwerken verhandelt wor-

den (vgl. Kap. 5). Ebenfalls Ende Juni 2017 hat dieses Verfahren durch den Rat der Stadt 

Mainz seine Zustimmung erhalten. 

Die konkrete Konzeptvergabe für das Heilig Kreuz Viertel soll in der 1. Hälfte 2018 entschie-

den sein und dann werden die „Gewinner-Gruppen“ eine halbjährige Grundstücksoption er-

halten zur Vorbereitung des Kaufs des Grundstücks.  

 

 

5. Vergabeverfahren 

Das allgemeine Vergabeverfahren wurde durch die Beratungsstelle entwickelt vor dem Hin-

tergrund der eigenen Erfahrungen mit vergleichbaren Verfahren in anderen Städten in NRW 

und Niedersachsen. Darüber hinaus sind die Kenntnisse der Verfahren in Berlin, Hamburg, 

Tübingen und München in die Entwicklung eingeflossen.  

Das Verfahren wurde ausführlich mit Planungsamt sowie Wirtschafts-und Liegenschaftsamt 

kommuniziert sowie mit den Stadtwerken Mainz AG – Strategisches Immobilienmanage-

ment, der MAG – Mainzer Aufbaugesellschaft und der Grundstücksverwaltungsgesellschaft 
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der Stadt Mainz. Am 28. Juni 2017 wurde einer entsprechenden Vorlage im Rat der Stadt 

Mainz zugestimmt. 

Das Vergabeverfahren besteht aus insgesamt 4 Phasen. Zu Beginn steht das Aufstellen der 

verbindlichen Vergabekriterien. Das bedeutet, dass für jeden Standort, hier erstmal das Bau-

feld 11 im Heilig Kreuz Viertel, die konkreten Vergabebedingungen zusammengestellt wer-

den müssen. Dabei geht es zum einen um die endgültigen Rahmenbedingungen des Grund-

stücks mit Kosten, Größe, max. Dichte, Vorgaben des Gestaltungshandbuchs etc., zum an-

deren um notwendige Rahmenbedingungen in der Gruppe für eine Bewerbung, sogenannte 

„Muss-Kriterien“, z.B.: 

- eine Gruppe muss aus mindestens 50 % der möglichen Haushalte im Projekt bestehen, 

- einen festgelegten Eigenkapitalanteil nachweisen,  

- eine Selbstnutzungsklausel unterschreiben, 

- eine interne rechtliche Bindung aufweisen. 

Weiterhin gibt es Kriterien im Bereich Gestaltung, soziale Infrastruktur, Nachhaltigkeit, deren 

Gewichtung vorher festzulegen ist und das wird für jeden Standort neu festzulegen sein, um 

den Besonderheiten des Standortes gerecht zu werden. 

Der erste Schritt in die Öffentlichkeit erfolgt mit der Veröffentlichung des Verfahrens und dem 

Bewerbungsaufruf. Ziel ist eine erste allgemeine Anmeldung von Gruppen zum Bewer-

bungsverfahren. Hier geht es darum, zu sichten, wie stark die Konkurrenz ist und ob Grup-

pen z.B. noch Unterstützung brauchen. Auch die Integration von Einzelpersonen in aktive 

Gruppen ist eine Option.  

Für die Gruppen besteht bis zu diesem Punkt die Möglichkeit, ihr Interesse und Profil ohne 

fachliche Unterstützung und Kosten zu klären.  

Danach schließt sich die Bewerbungsphase an, die auf jeden Fall aufgrund der Anforderun-

gen die Inanspruchnahme von Fachberatern notwendig macht und damit bei den Bewerbern 

zu Kosten führt, ohne dass die Sicherheit des Erfolges besteht.  

Es wurde versucht u.a. aufgrund von Erfahrungen in anderen Städten, Anspruch und Um-

fang der Anforderungen in Grenzen zu halten. Für die Erstbeurteilung ist allerdings ein gro-

bes Planungs- und Finanzierungskonzept notwendig. 

In der hier dargestellten Übersicht sind Bewerbungsphase und ihre Dauer dargestellt, eben-

so die jeweiligen Arbeitsfelder in den Phase und die konkreten Erwartungen. 
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Vergabe von Grundstücken an Baugruppen in Mainz
Verfahrensstruktur

Zeit Phase 0 Arbeitsfelder Beteiligte

Organisation 

Zusammensetzung 

Auswahlbgremium, 

Stimmrecht, Fristen, 

Optionsgebühren 

Grundstücksbedingungen

Größe, Planrecht, 

Grundstückspreis, 

Abhängigkeiten, 

Rahmenbedingungen

Auswahlkriterien Entwurf

erwartete Qualitäten Entwurf, 

energetische Standards, 

geförderter Wohnungsbau, 

städtische Entwicklungsziele 

etc.

Auswahlkriterien Gruppe

Sicherheit Finanzen, innere 

Organisation, 

Kooperationspartner

Gewichtung

Gewichtung Kriterien und 

erwartete Grundlagen

Bewerbungsunterlagen

Entwurf und Überprüfung 

Vergaberichtlinien

Ausschlusskriterien insbesondere Optionsphase

Phase 1

1 M
on

at

Phase 2

Projektidee

soziales und 

gemeinschaftliches Profil, 

Planungsideen, 

Gemeinschaftseinrichtungen

Gruppe

Gruppenname, Anzahl der 

Mitglieder, Zielgruppe

Organisationsform

Gruppe, Verein, PlanungsGbR 

etc. - Zielrechtsform

Verbindlichkeit

Vereinbarungen, Bereitschaft 

zu finanziellem Engagement im 

weiteren Verfahren (Planung)

Phase 3

Projektidee

Wohnformen, soziale und 

wohnpolitische Innovation, 

gemeinschaftliche 

Infrastruktur

Gruppe

Name, Auflistung , 

Mindestanzahl, 

Selbstverpflichtung

Baukonzept

Stehgreif-Entwurf mit Bau-und 

Raumprogramm, beispielhafte 

Grundrisse, Referenzen 

Partner

Finanzkonzept und 

Sicherung

Finanzbedarf und Nachweis 

des  notwendigen 

Eigenkapitals

Organisationsform

Zielrechtsform, PlanungsGbR-

Vertrag, verbindlicher 

Vereinbarungen

Phase 4

1 M
on

at

Phase 5
1

2

3

4

5

6

7

8
9 

Monate

ARGE Lückmann, Pohlmann, Post - Februar 2017

Bewerbung auf ein 

Grundstück mit 

Planungskonzept ve
rb

ind
lic

h

Re
se

rv
ier

un
g

Ve
rlä

ng
e-

ru
ng

 od
er

 

Ab
br

uc
h

Kostenpflichtige 

Reservierung des 

Grundstücks

Qu
ali

tä
tsk

on
tro

lle

Ba
ug

ru
pp

e, 

St
ad

tp
lan

un
g, 

Ba
uo

rd
nu

ng
, 

Be
ra

tu
ng

ste
am

3 M
on

at
e

Ba
ug

ru
pp

e 

Be
ra

tu
ng

ste
am

Präsentation der Bewerbergruppen -

 Entscheidung durch das Auswahlgremium gemäß den vorher öffentlich bekannten Kriterien und 

Gewichtungen mit Vorprüfung  -

Bekanntgabe der Ergebnisse und Zuweisung der kostenpflichtigen Grundstücksreservierung

Vorplanung

Entwurf

Finanzierungskonzept

Finanzierungszusage

Anmeldung zum 

Bewerbungs-

verfahren ve
rb

ind
lic

h

Ba
ug

ru
pp

en
 

Be
ra

tu
ng

ste
am

1 M
on

at

Aufstellen der 

verbindlichen 

Vergabekriterien 

- für jeden Standort 

gesondert

Gr
un

dla
ge

n

Gr
un

ds
tü

ck
se

ige
nt

üm
er

, 

St
ad

tp
lan

un
g, 

Po
liti

k, 

Be
ra

tu
ng

ste
am

1-
 2 

M
on

at
e

Veröffentlichung des Vergabeverfahrens und Bewerbungsaufruf zum jeweiligen Standort, Öffentliche 

Veranstaltung  - Bekanntmachung über Presse, Homepage etc.
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6. Kooperationen 

Ziel der Beratungsstelle ist der Aufbau eines Mainzer Netzwerkes von Anbietern und Un-

terstützern für Baugemeinschaften, ein Netzwerk von Fachleuten und Akteuren auf dem 

Wohnungsmarkt. Ohne diese Rahmenbedingungen werden Gruppen langfristig auf dem en-

gen Wohnungs-, Immobilien- und Grundstücksmarkt nicht zum Zuge kommen, weil sie nicht 

schnell genug handeln können und in der Regel nicht die notwendige Risikobereitschaft mit-

bringen.  

Dabei geht es z.Zt. auch darum, Vorstellungen/ Vorurteile auf der Seite möglicher Kooperati-

onspartner zu verändern und Rahmenbedingungen abzuklopfen. Auf der Seite der Interes-

senten geht es darum, Abläufe zu erklären und vorzustellen, um gerade bei höheren Anfor-

derungen an Gruppen oder einem nur sehr schmalen Korridor für die Zusammenarbeit Ver-

ständnis für die Herangehensweise der Partner zu finden.  

Folgende Kooperationen wurden eröffnet, unterstützt und werden gepflegt. 

Die Wohnbau Mainz hat verschiedene Erfahrungen mit Mietergruppen, eine sehr aktive 

Gruppen von Menschen über 50 Jahren lebt im Projekt VIS-a-VIS zusammen, außerdem 

wird das sogenannte „Bielefelder Modell“ in verschiedenen Stadtteilen von Mainz von der 

Wohnbau umgesetzt (Treffpunkt im Haus/ Quartier für Bewohner, die Nutzung wird organi-

siert von Pflegeträgern, die die Räume gleichzeitig als Anlaufstelle nutzen).  

 

Für den Standort des Hartenbergparks wurde die Kooperation mit einer Gruppe vom Ge-

schäftsführer zugesagt, hier finden z.Zt. aussichtsreiche Verhandlungen zwischen 2 konkur-

rierenden Gruppen und der Wohnbau statt. 

 

Weitere Standorte wurden vorgestellt, die z.T. noch mit 2-5 Jahren Vorlauf behaftet sind, für 

einen Standort an der Wallaustraße gibt es bereits Vorgespräche mit einer Gruppe (Queer 

im Quartier). 

Die Wohnbau Mainz hat insgesamt signalisiert, dass sie diesen Kooperationen grundsätzlich 

offen gegenüber stehen, gerne im Zusammenhang mit dem „Bielefelder Modell“. Die Grup-

pen beklagen z.Zt. die geringe Mitsprache bei Wohnungsgemenge und gewünschten Grö-

ßen. Positiv bewertet wird die Vorgabe der Wohnbau Mainz, in den Projekten auch Wohnun-

gen mit öffentlicher Förderung, d.h. Mietpreisbindung anzubieten. 

Der Bedarf für gemeinschaftliche Wohnprojekte im Mietwohnungsbereich ist damit nicht ge-

deckt. Weitere Wohnungsunternehmen sind für Kooperationen zu interessieren. Erste Kon-

takte zu den Mainzer Traditionsgenossenschaften wurden geknüpft.  

Neben Angeboten von Grundstücken brauchen Baugemeinschaften nach einem ersten An-

schub, den die Beratungsstelle leistet, eigene Fachberater für die Bereiche Architektur, Pro-

jektsteuerung und Finanzberatung, möglichst räumlich aus dem Mainzer Umfeld. Ein solches 

Angebot hat sich zumeist jedoch nur dort etabliert, wo Baugemeinschaften zum Alltag gehö-

ren.  
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Für Projektsteuerer bedarf es der Information über anstehende Projekte und Arbeitsfelder/ 

Gruppen im Aufbau. Darüber hinaus ist es hilfreich, Architekten ohne Baugemeinschaftser-

fahrungen auf die besonderen Anforderungen durch Baugruppen vorzubereiten und übliche 

Verfahren, vertragliche Rahmenbedingungen etc. zu vermitteln. 

Für Finanzberater mit Baugemeinschaftserfahrung geht es um die Vermittlung von Stan-

dards, die die Beratungsstelle als Rahmenbedingungen vorstellt und die im Vergabeverfah-

ren als Anforderung vorgegeben werden.  

Umgesetzt wurde diese Arbeit u.a. im Rahmen eines Architektenworkshops im Februar 2017 

mit ca. 50 interessierten Architekten aus Mainz und Umgebung. Darüber hinaus wurde erfah-

renen Projektsteuerern und Architekten aus Mainz und Umgebung in einem Workshop der 

Stand der Standortentwicklungen vermittelt und die weitere Kooperation diskutiert. 

Seit Juni 2017 werden regelmäßig interessierten Architektur- und Projektsteuerungsbüros 

angeboten, ihre Projekte und Büros vorzustellen in engem Zusammenhang mit anstehenden 

Standortentwicklungen. 

Weiterhin ist bei der Umsetzung der Projekte im finanziellen Bereich wichtig, dass Banken 

und Sparkassen vor Ort Baugemeinschaften und ihre Finanzierungsbedingungen und recht-

lichen Rahmen vermittelt bekommen, bevor die erste Gruppe mit einem konkreten Kreditan-

trag auf sie zukommt. Nicht alle Geldinstitute sind bereit, das durchaus komplexe System der 

Kredite und Sicherungen zu bearbeiten. Das Beraterteam hat hier mit den einschlägigen 

Instituten, Sparkasse und Volksbank, erste, erfolgreiche Gespräch geführt. 

Ein weiterer wichtiger Kooperationspartner ist die Landeszentrale für Gesundheit RLP – 

Landesberatung Neues Wohnen. Sowohl beim jährlichen Wohnprojektetag 2016 und 2017 

kooperieren wir mit der Präsentation der Beratungsstelle, als auch mit der Unterstützung 

durch Moderation und fachliche Inputs.  

Darüber hinaus bietet die Landesregierung 2 Förderprogramme für Baugemeinschaften/ 

Wohnprojekte an, einmal die Anschubfinanzierung für junge Projekte, um fachliche Unter-

stützung einholen zu können wie auch die Moderationsförderung für junge Genossenschaf-

ten. 

Beide Programme sind für entstehende Projekte ein wichtiger Motor in der Entwicklung, hier 

berät die Landesberatung Neues Wohnen bei der Antragstellung in enger Zusammenarbeit 

mit der Beratungsstelle.  

 

 

7. Öffentlichkeitsarbeit 

Seit der ersten Veranstaltung ist das Thema Baugemeinschaften insgesamt siebenmal von 

der Presse aufgegriffen worden (s. Anhang). Außerdem hat das Mainzer Magazin Sensor 

sich mit Baugemeinschaftsinhalten beschäftigt, und die Architektenkammer Mainz hat sich in 

zwei weiteren Veranstaltungen nach dem Auftakt den Baugemeinschaften gewidmet, z.T., 

um Projekte aus der Umgebung und die Planer vorzustellen. 
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Die Homepage „Baugemeinschaften Mainz“ ist seit Einstieg in die Öffentlichkeitsarbeit onli-

ne. Hier werden das Beratungsangebot und das Thema Baugemeinschaften vorgestellt so-

wie die regelmäßigen Termine eingepflegt. Ebenso können Informationen und Kontaktdaten 

der bestehenden Gruppen sowie Informationen und Vorträge zu den verschiedenen Bauge-

meinschaftsstandorten runtergeladen werden: 

 

http://www.mainz.de/verwaltung-und-politik/buergerservice-online/startseite-

baugemeinschaften.php 

 

Weiterhin gehört zur öffentlichen Wiederer-

kennung das Logo der Beratungsstelle, das 

bei allen Mailings, Vorträgen, Plakaten, 

Postkarten oder Flyern genutzt wird.  

Ein Kreis von ca. 200 Interessenten wird 

regelmäßig in Mailings über Themen und 

Termine informiert. Der Kreis erweitert sich 

regelmäßig bei neuen Themen/ Terminen 

oder durch Mund zu Mund Propaganda. 

 

 

8. Bilanz und Ausblick 

• 3 Standorte (+ 1) sind in der Entwicklung: Hartenbergpark, Ebersheim und Heilig-

Kreuz-Viertel (+ Schützenhaus Fort Gonsenheim). 

• Hartenbergpark mit 4 konkurrierenden Gruppen wird begleitet und im Eigentumsbe-

reich moderiert. 

• Die Standortentwicklung „An der Wiese“ Ebersheim durch eine Gemeinschaft ist an-

gestoßen, die Kerngruppe entwickelt verbindliche interne Strukturen und Projektprofi-

le.  

• Voraussetzungen für 3-4 Baugemeinschaften im Heilig-Kreuz-Viertel (HKV) sind ge-

schaffen, Vergabeverfahren ist vom Rat der Stadt Mainz beschlossen, die Konkreti-

sierung für HKV ist in Arbeit. Start voraussichtlich Herbst 2017. 

• Vergabeverfahren ist von der Stadt Mainz beschlossen. 

• 2 bestehende Initiativen versuchen eine unabhängige Standortsicherung und erhalten 

Unterstützung: CONVIVIUM e.V. und LebensBunt e.V. 

• Regelmäßige Mailings an ca. 200 Interessenten bieten Informationsgrundlage, erwei-

tert um Pressearbeit, Homepagepflege, Social-Media etc. 

• Expertenpool für die Übernahme von Projektsteuerung und Finanzberatung im Auf-

bau. 

 

http://www.mainz.de/verwaltung-und-politik/buergerservice-online/startseite-baugemeinschaften.php
http://www.mainz.de/verwaltung-und-politik/buergerservice-online/startseite-baugemeinschaften.php
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• Weitere Bedarfe im Mietbereich werden an Akteure herangetragen. 

• Die Erwartung an eine schnellere Umsetzung der Projekte ist offenkundig, aber nicht 

immer realistisch. Die Schaffung der Rahmenbedingungen braucht Zeit und die Ent-

scheidungen in den Gruppen auch. 

• Eine Verstetigung bedarf kontinuierlich weiterer Angebote von Grundstücken mit ei-

ner klaren und verlässlichen Zugriffsmöglichkeit für Baugemeinschaften. Das Verfah-

ren dazu ist entwickelt. 

 

 

 

 

 

Dortmund/ Bochum, im Juli 2017 

 

  

 
Norbert Post, 

Architekt

Birgit Pohlmann, 

Projektentwicklerin

Rolf Lückmann, 

Finanzwächter
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Anhang 
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Themenabende 

Datum 
Veranstaltungen / Themenabende in Mainz 

  

24.05.2016 Infoveranstaltung, Baugemeinschaften in Mainz ein Thema mit Zukunft 

02.06.2016 Themenabend: Einstieg Erwartungen 

16.06.2016 Themenabend: Projektprofil, Verbindlichkeiten 

30.06.2016 Themenabend: Grundlagen Rechtsformen 

14.07.2016 
Veranstaltung in Zusammenarbeit mit der Architektenkammer (Landau, Frank-
furt), Baugemeinschaften aus der Praxis, Info- und Folgeveranstaltung Bauge-

meinschaften in Mainz 

28.07.2016 Themenabend: Vorstellung Josefsstr. mit Molitor 

25.08.2016 Themenabend: Gemeinschaftsarchitektur 

08.09.2016 Themenabend: Entwicklung Josefsstr, Gruppenfindung mit Kaufoption 

22.09.2016 Themenabend: Vorstellung der weiteren Themen und Beratungsbedarf 

06.10.2016 Themenabend: Netzwerken - Austausch der bestehenden Gruppen 

18.10.2016 Themenabend: WEG und Kauf vom Bauträger – Rahmen und Beachtenswertes 

03.11.2016 
Themenabend in einem Beispielprojekt der WohnBau: 

Angebote und Rahmenbedingungen für Mietkooperationsprojekte mit der 
Wohnbau Mainz 
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17.11.2016 Themenabend: Kooperation Mietprojekt Hartenbergpark + Wallaustr. 

28.11.2016 
Themenabend: Hartenbergpark Baugemeinschaft im Eigentum - Präsentation 

MAG  

26.01.2017 Themenabend: Rechtsformvergleich 

06.04.2017 
Themenabend: Ebersheim - Gruppenbildung, interne Organisation, Stand und 
Beratungsbedarf formulieren + Themenabend: Vorstellung Förderung Projekt-

entwicklung Land und PlanungsGbR-Vertrag 

04.05.2017 Themenabend: Baukosten für unterschiedliche Bautypen 

06.05.2017 
Planungswerkstatt Ebersheim: Städtebau im Modell - Rahmenbedingungen 

Grundstücksoption - Öffentlichkeitsarbeit Projekt 

18.05.2017 Themenabend: Austausch und Stand der Projekte 

01.06.2017 Themenabend: Ebersheim - Gruppenstruktur/ Verbindlichkeit 

29.06.2017 Themenabend: Ebersheim - Architekten 

13.07.2017 Themenabend: HKV Vorstellung mit Herrn Heinrich 

 


