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Editorial
~Wohnungspolitik findet nicht mehr statt*

Unter diese Uberschrift konnte man in bezug auf das Politikfeld Wohnen die gesellschaftliche Realitat
bzw. den Diskurs dazu stellen.

Das Wohnungsbauministerium wurde offiziell zwar nur mit dem Verkehrsministerium
zusammengelegt, dennoch sprechen jetzt alle vom Ministerium fir Verkehr, und die ehemaligen
Wohnungsbauexperten mutieren zu Verkehrexperten und bemihen sich Taktzeiten und Gleiszahlen
des Transrapids nicht zu vertauschen.

Wenn in der Offentlichkeit in den letzten Jahren das Thema Wohnen fiir Schlagzeilen sorgte, dann
hing dies haufig mit dem Verkauf von Wohnungen der landes- oder bundeseigenen Gesellschaften
zusammen bzw. mit den Konflikten tber die Rechte der Altmieter.

Auch ohne die erfolgreiche Umsetzung der grossen Gesetzesreformansatze der alten
Bundesregierung zum Wohnungsbau (3. Baugesetzbuch) und zum Mietrecht hat sich die
Deregulierung in weiten Bereichen dieses Politikfeldes durchgesetzt.

Am gravierendsten ist die Deregulierung im Osten zu bemerken. Der Aufbau Ost ist auch im
Wohnungsbau und in der Stadterneuerung durch zahlreiche Abschreibungsruinen gekennzeichnet.
Anlagefonds haben aufgrund der hohen steuerlichen Abschreibungen private Gelder in Millardenhdhe
in Bauobjekte gelenkt. Viele diese Objekte sind an den konkreten Bedirfnissen der Mieter und dem
tatsachlichen Bedarfen vorbei errichtet worden sind. Zahlreiche Objekte stehen leer, die Verluste zahlt
Uberwiegend der Steuerzahler: Milliardenverluste, die nicht registriert werden, da es sich ja nur um
"Steuermindereinnahmen" handelt.

Es ist geniigend Geld vorhanden, das seinen Weg zu diversen immer noch bestehenden
steuersparenden Abschreibungs- und Anlagemodellen auf dem weiten unibersichtlichen Feld des
Subventionsdschungels fiir Besserverdiende findet.

Gestaltende Politik setzt Prioritaten, setzt Ziele und leitet Kapital dahin, wo es flr innovative
zukunftsweisende und soziale Zwecke gebraucht wird.

Aber die Definition der Begriffe Gestaltung, Ziel und Innovation ist in der Wohnungsbaupolitik zur Zeit
obsolet.

Der wohnbund versteht dieses Info als Aufruf zum Beginn einer neuen wohnpolitischen Debatte in
Deutschland. Wohnpolitik meint in diesem Zusammenhang mehr als Wohnungspolitik, die sich primar
um Planung, Bau, Verwaltung und Vermarktung des Wirtschaftsguts Wohnung kiimmert. Wohnen ist
ein zentraler gesellschaftlicher Begriff, an dem sich die Zukunftsfahigkeit einer Gesellschaft zeigen
l&asst.

Der wohnbund méchte mit diesem Heft zeigen, dass es interessante Beitrége zur wohnpolitischen
Debatte gibt. Es handelt sich dabei Beitrdge zu Umlandwanderung und Innenentwicklung, um
staatliche Forderungspolitik und kommunale Unternehmen, um neue Genossenschaften und
Finanzierungskonzepte. Dieser scheinbaren Zusammenhangslosigkeit liegt die schlichte Erkenntnis
zu Grunde, dass das Thema Wohnpolitik zukinftig nur als interdisziplindres Thema behandelt werden
kann. Es reicht heute nicht mehr aus, neue Wohnungsbautrager zu fordern, eine neue Planungskultur
zu propagieren oder 6kologische Bausysteme einzusetzen. Um Wohnpolitik als Gesellschaftspolitik
wieder ins Gesprach zu bringen, muss den vielschichtigen Problemen und Fragestellungen mit
integrierten Analysen und Handlungsansétzen begegnet werden.

Es ist kein Zufall, dass die Themen-Beitrage dieses Heftes aus Hamburg kommen. Hier hat sich in
den letzten zehn Jahren zwischen Politik, Verwaltung, freien Trogern und Initiativen, Universitten und
Finanzierungsinstituten eine Art der Zusammenarbeit herausgebildet, die zwar nicht unverziglich aber
doch kontinuierlich Probleme der Wohnungspolitik bearbeitet und neue sinnvolle Konzepte umgesetzt
hat. Interessant ist hierbei, dass sich die in Hamburg wohnungspolitisch - noch - eine bedeutende
Rolle spielenden Alt Genossenschaften, bis aus wenige Ausnahmen nur unqualifiziert bisher in diese
Debatte einmischten. Dabei geht es um mehr als nur einzelne Projekte sondern um wichtige Beitroge
zur wohnpolitische Debatte wie oben beschrieben. Wir sind sicher, das dhnliche Debatten auch in



anderen Regionen gefiihrt werden und bieten hiermit an, das wohnbund Info als Publikationsmedium
zu nutzen.

Doch wer sind die Protagonisten einer zukiinftigen Bewegung fiir eine neue Wohnpolitik?
Mieterorganisationen, Gewerkschaften, ausserparlamentarische Gruppen, traditionelle
Wohnungswirtschaft oder Alt Genossenschaften kénnen diese Rolle nicht einnehmen, da sie zu sehr
auf den eigenen Standort und seinen Stallgeruch verpflichtet sind.

Die einzige Chance besteht darin, dass sich neue Koalitionen einer interdisziplindren Vernunft bilden
und das diese politisch anerkannt, unterstiitzt und gefordert werden.

Der wohnbund méchte mit diesem Heft Ideen, Konzepte und Standpunkte publizierren und hofft, das
sie dazu geeignet sind, solche Koalitionen zu bilden.

Tobias Behrens, STATTBAU Hamburg GmbH



Themen:

Last exit Eigenheim? Innenentwicklung als Strategie gegen Umlandwanderung
Toralf Gonzélez; Marcus Menzl

1. Einleitung

Die Umlandwanderung der Bevdlkerung ist ein seit Jahrzehnten mehr oder weniger drangendes
Problem der Stadtpolitik. Glaubten Ende der 80er Jahre Politiker und Forscher noch, dass der Trend
zum Wohnen im Umland gebrochen ist, so zeigen die seit 1991 wieder rasant steigenden Zahlen der
ins Umland abwandernden Haushalte, dass das Thema nichts von seiner Aktualitat verloren und
sogar noch an Brisanz hinzugewonnen hat. Immer deutlicher werden die finanziellen Unterschiede
zwischen reichen Umlandgemeinden und verarmenden Kernstadten, immer gravierender auch die
sozialstrukturellen Polarisierungen innerhalb der Kernstadte, die zu einem nicht unerheblichen Teil
aus der uberdurchschnittlichen Abwanderung von jungen einkommensstarken Haushalten mit Kindern
resultieren.

Die Diskussionen in Stadtforschung und Stadtpolitik haben sich dabei in den letzten Jahren
zunehmend auf die Frage konzentriert, ob und wie Suburbanisierungsprozesse gesteuert werden
kénnen. Dagegen scheint die Auseinandersetzung mit den zum Fortzug aus der Stadt fiihrenden
Motiven der Haushalte weitgehend abgeschlossen zu sein. Dies ist um so verwunderlicher, als die
Entwicklung von stadtpolitischen Handlungsansatzen im Umgang mit Suburbanisierungsprozessen
unseres Erachtens nach nur auf der Grundlage einer moglichst detaillierten Bestimmung der
Wanderungsmotive der Haushalte mdglich ist.

Betrachtet man die in der Regel angefiihrten Erklarungsansatze fur die massenhafte Abwanderung

von Haushalten ins Umland, so lassen sich unseres Erachtens einige diesen Ansdtzen gemeinsame

Schwéchen feststellen:

> Es wird bereits sehr friih von der Ebene konkreter Haushalte und damit der Vielfalt von
Einflussfaktoren, die auf individueller Ebene von Relevanz sein kdnnen, abstrahiert. Fortan
werden Entscheidungslogiken konstruiert, die weniger dem Denken der Haushalte
entsprechen, als vielmehr dem der Stadtforscher und die insofern wirklichkeitsfern sind. Dies
trifft insbesondere auf die verschiedenen “zweckrationalistischen” Ansétze zu, die die
Wanderungsentscheidung entweder als Ergebnis einer niichternen, an den
Wohnungsmarktpreisen orientierten Kosten-Nutzen-Entscheidung verstehen oder die
Entscheidung auf die Addition verschiedener Pro- und Contra-Aspekte des Lebens in der
Stadt bzw. im Umland und deren abschliessende Bilanzierung zuriickfiihren. Zu stark
abstrahierend sind auch die Erklarungsansatze, die den Erwerb eines eigenen Hauses als
festen Bestandteil des familienorientierten Lebensabschnitts ansehen - der Eigenheimwunsch
bekommt in diesen Ansatzen den Charakter einer anthropologischen Konstante.

> Ein grosser Teil der Variablen, die in die Wohnstandortentscheidung der Haushalte mit
einfliessen, ist im Laufe des Suchprozesses Schwankungen und Veranderungen unterworfen.
Statische Aussagen, wonach die Haushalte das und das nun einmal wollten, sind insofern nur
bedingt dazu geeignet, die Wirklichkeit adaquat wiederzugeben. Sie argumentieren
ausschliesslich mit dem Ergebnis der Entscheidung und vernachlassigen systematisch sowohl
den Prozess der Entscheidungsfindung als auch die Kontexte, in die die Entscheidung
eingebunden ist. Eine differenziertere Herangehensweise wirde dahingegen den Wunsch
nach einem Eigenheim nicht bloss konstatieren und auf der Handlungsebene entsprechende
Angebote bereitstellen, sondern wiirde fragen, warum dieser Wunsch bei so vielen
Haushalten bestimmend wird und welche Bedurfnisse sich in ihm manifestieren.

> Es ist hochproblematisch, Aussagen zu Wanderungsmotiven zu treffen, ohne diese in ein
Verhdltnis zu den sich zum Teil erheblich voneinander unterscheidenden Lebenswelten und
Entscheidungskriterien der abwandernden Haushalte zu setzen. Es lasst sich nicht
verallgemeinern, zu welchem Zeitpunkt der Suche und aus welchen Griinden heraus
Haushalte von der Geschosswohnung in der inneren Stadt auf das Eigenheim am Stadtrand
bzw. im Umland umschwenken. Es ist daher notwendig, den Such-, Abwégungs- und
Entscheidungsprozess von abgewanderten Haushalten, aber auch von solchen, die sich
letztlich fir den Verbleib in der Stadt entschieden haben, mdglichst genau zu rekonstruieren
und in der Folge eine Differenzierung nach unterschiedlichen Such- und
Entscheidungslogiken und damit nach unterschiedlichen Wanderungstypen vorzunehmen.
Basierend auf der differenzierenden Bestimmung von Wanderungsmotiven, wéren in einem



weiteren Schritt auch die Handlungsansatze der Stadtpolitik zielgruppenspezifisch
zuzuschneiden.

Die TU Hamburg-Harburg hat 1998 eine auf die genannten Aspekte fokussierte empirische
Untersuchung durchgefuihrt. Insgesamt wurden mit 21 Haushalten leitfadengestitzte Interviews
gefuhrt, die am Wohnort des Haushalts stattfanden (1). Dabei zeigte sich deutlich, dass es
offensichtlich weder méglich ist, das allein ausschlaggebende Wanderungsmotiv herauszufiltern noch
den typischen Wanderungshaushalt zu benennen. Auf der Ebene der Haushalte scheinen sich
vielmehr verschiedene Motive zu Uberlagern und eine jeweils spezifische Gewichtung zu erfahren. Ein
Ergebnis der Analyse ist der Versuch, aus den interviewten Haushalten verschiedene
Wanderungstypen mit je spezifischen Praferenzen und Entscheidungslogiken zu bilden. Benannt sind
die Typen nach dem fiir die Wohnortentscheidung jeweils bedeutsamsten Kriterium.

2. Differenzierung nach Wanderungstypen

Wanderungstyp 1: Preisoptimierer

Als Preisoptimierer mdchten wir die Haushalte bezeichnen, fir die die Kosten des Wohnens das
entscheidende Kriterium im Suchprozess darstellen. Beriicksichtigt werden dabei nicht nur die
unmittelbaren Wohnkosten, sondern auch Kosten, die aufgrund des Umzugs zuséatzlich anfallen, wie
z.B. fir die Anschaffung eines zweiten Autos und die Bewaltigung langerer Wege oder fir die
eigenverantwortliche Behebung der im Laufe der Zeit anfallenden Schaden am Eigenheim.

Anspriiche, die die gesuchte Wohnung erflllen muss, bestehen vor allem hinsichtlich der Flache, der
Sauberkeit, dem Komfort und dem baulichen Zustand. Die neue Wohnung soll sich nicht unbedingt
von der bisherigen abheben, sie soll nur grésser und grossziigiger sein; individuelle
Ausgestaltungsmaoglichkeiten sind diesen Haushalten nicht sonderlich wichtig. Das Wohnumfeld soll
vor allem "ordentlich" sein, die Qualitat des Quartiers fliesst jedoch insgesamt nicht massgeblich in
den Entscheidungsprozess ein. Die Wohnung wird abgekoppelt von ihrem Umfeld betrachtet, als eine
Insel in einem - aus Sicht der Suchenden - weitgehend vernachlassigbaren Raum.

Preisoptimierer sind in Bezug auf die zu zahlende Miete kaum zu Anpasssungen nach oben in der
Lage oder dazu bereit. Sie lassen daher sehr schnell die Vorstellung fallen, eine gewiinschte
Wohnung in der Kernstadt zu finden, und beginnen friihzeitig, den Eigentumsmarkt zu sondieren.
Dazu gehort ebenso die Beschéaftigung mit den Finanzierungsformen des Eigentums und der
Vergleich mit den monatlichen Belastungen durch die Miete. Den Haushalten dieses Typs gelten
Mietzahlungen als irrational, da sie "nichts davon haben". Die Abwagungen reduzieren sich daher
nicht nur auf den unmittelbaren Vergleich zwischen den gegenwartig zu leistenden Zahlungen an
Miete, bzw. fir das Eigenheim, sondern beziehen auch die langfristige Perspektive mit ein. In dieser
Hinsicht schneidet das Eigenheim, das auch Alterssicherung und Wertanlage ist und méglicherweise
an die Kinder weitergegeben werden kann, aus der Sicht dieser Haushalte klar besser ab. Mit den
Uberlegungen zur Finanzierung und weiteren maglichen Vorteilen dieser Wohnform setzt sich die
Eigenheimidee als Gegenentwurf zur stadtischen Wohnung in den Vorstellungen der Haushalte fest
und gewinnt eine Eigendynamik, die nicht mehr aufzuhalten ist.

Der weitere Entscheidungsprozess bei der Eigenheimsuche zieht sich oftmals in die Lange, da die
Preise - das zentrale Entscheidungskriterium - starken Schwankungen unterworfen sind und bei
vielen Haushalten die Sorge besteht, bei den Abwagungen mogliche Preisvorteile oder Rechentricks
zu Ubersehen. Systematische Preisvergleiche Uber einen langeren Zeitraum sind daher nicht
unublich.

Wenn es notwendig wird, Abstriche an den Ausgangsvorstellungen zu machen, so werden diese eher
am Objekt und beztiglich der Lage gemacht als an den preislichen Vorstellungen. Wenn
beispielsweise durch den Erwerb eines bestimmten Eigenheims deutliche finanzielle Einsparungen
entstehen, werden ohne gréssere Schwierigkeiten auch gravierende Einschrankungen in Kauf
genommen wie z.B. die Lage des Hauses an einer Hauptausfallstrasse oder die fehlende
Identifikation mit dem neuen Wohnort. Sie werden zwar als Mangel benannt, fihren jedoch nicht
dazu, von einer Entscheidung fir diesen Standort Abstand zu nehmen.



Wanderungstyp 2: Biographischer Zirkel

Der zweite Typ fasst Haushalte zusammen, die einen biographischen Zirkelschluss vollziehen. Es
handelt sich dabei um Personen, die in einem Eigenheim auf dem Land oder in der Vorstadt
aufgewachsen sind, und die jetzt erneut in ein Eigenheim ziehen wollen. Damit verbunden ist in der
Regel der Wunsch, die eigene - als gliicklich empfundene - Kindheit fir die eigenen Kinder
wiederherzustellen. Noch deutlicher als bei den anderen Wanderungstypen sind es bei den
Haushalten, die einen biographischen Zirkelschluss anstreben, zumeist die Frauen, die darauf
dréngen, aus der inneren Stadt fortzuziehen. Kennzeichnend fir diesen Typ sind zudem die sehr
starke Identifikation mit der Mutterrolle und der hohe Stellenwert, der der Kleinfamilie beigemessen
wird.

Hohe Bedeutung geniessen fiir diese Haushalte Werte wie Uberschaubarkeit, Vertrautheit, Sicherheit
und Dorflichkeit. Ausserdem orientieren sich Personen dieses Typs wahrend des gesamten Such-
und Entscheidungsprozesses an dem Bild des elterlichen Hauses und des Heimatortes.

Die Stadt ist flr diese Personen nur eine aushildungsbedingte und zeitlich befristete Zwischenstation,
die Ruckkehr aufs Land/in die Vorstadt wird folglich auch nicht als Zasur, sondern als natirlicher
Prozess verstanden. Als "normal"” wird auch angesehen, dass sich das in der Stadt aufgebaute Netz
an Kontakten mit der Familiengriindung lockert oder sogar ganz auflost.

Sobald die Griinde, die sie in die Stadt zogen, nicht mehr gegeben sind, werden daher Haushalte, die
einen biographischen Zirkelschluss anstreben, den Umzug in ein Einfamilienhaus forcieren. Haushalte
diesen Typs sind in der Regel auch durch steuernde Massnahmen nicht in der Stadt zu halten.

Wanderungstyp 3: Lebensqualitdtsoptimierer

Neben den beiden bislang beschriebenen Wanderungstypen sind uns im Rahmen unserer Interviews
Haushalte begegnet, die Ublicherweise nicht ins Blickfeld der Suburbanisierungsforschung geraten:
die Lebenqualitatsoptimierer. lhnen wird im weiteren Verlauf dieses Aufsatzes unser besonderes
Augenmerk gelten.

Fur die Gruppe der Lebensqualitatsoptimierer ist die Vorstellung "rauszuziehen” zu Beginn der Suche
kein Thema, da sie liberzeugte Stadtbewohner sind. Dahingehende Uberlegungen entwickeln sich
erst im Laufe des Suchprozesses, bedingt durch die Schwierigkeiten, eine den eigenen Wiinschen
entsprechende Wohnung in der Stadt zu finden.

Die Lebensqualitatsoptimierer stellen sehr hohe Anspriiche an ihr Wohnumfeld sowie die Atmosphéare
und die individuelle Gestaltbarkeit der Wohnung. Schlusselfertige Wohnungen/Hauser sind
beispielsweise vollig undenkbar. Hier ist ein deutlicher Unterschied zu den Preisoptimierern
auszumachen.

Hinsichtlich des Preises wird von den Lebensqualitatsoptimierern zwar eine Schmerzgrenze gezogen,
allerdings mit der Einschrankung, diese auch zu tberschreiten, wenn bei der entsprechenden
Wohnung "alles stimmt". Die Bildung von Eigentum ist kein Selbstzweck, sondern wird allenfalls als
Mittel zu dem Zweck betrieben, eine grof3e und bezahlbare Wohnung zu bekommen.

Wenn sich Haushalte aus der Gruppe der Lebensqualitatsoptimierer entschliessen, ihre alte Wohnung
aufzugeben, konzentriert sich ihre Suche auf innerstadtische Mietwohnungen und dabei besonders
auf einige wenige Quartiere, von denen angenommen wird, dass sie der Entfaltung des eigenen
Lebensstils entgegenkommen. Bevorzugt werden dabei Altbauquartiere, die sowohl hinsichtlich der
sozialen Zusammensetzung als auch beziiglich der Funktionsmischung tber eine gewisse Vielfalt
verfigen. Von Bedeutung sind ausserdem lebendige stadtische Raume in leicht erreichbarer Nahe
der Wohnung. Die Haushalte diesen Typs sind durchaus bereit, im Gegenzug zu den Vorteilen der
Stadt auch ein im Vergleich zum Stadtrand oder dem Umland héheres Mass an Belastungen (Larm,
weniger Grin, soziale Auseinandersetzungen etc.) in Kauf zu nehmen. Doch wurde in den Interviews
sehr deutlich, dass Orte des Riickzugs aus dem hektischen stadtischen Alltag unabdingbar sind, um
die innere Stadt zu einem dauerhaft attraktiven Wohnort zu machen. Dies gilt insbesondere fir



Familien mit kleinen Kindern.

Stadtische Quartiere mit den genannten Qualitéten einschliesslich den wohnungsnahen Riickzugs-
und Erholungsmadglichkeiten sind ausserst selten, so dass es fir junge Familien fast unmdglich ist,
hier eine ausreichend groRe und bezahlbare Wohnung zu finden.

Ein weiteres Problem, das in den Interviews angesprochen wurde, sind die dramatischen Auf- und
Abwertungsprozesse, denen die Quartiere ausgesetzt sind. Es entstehen einerseits gentrifizierte
Gebiete, die fur junge Familien nicht mehr bezahlbar sind, und andererseits "Armutsinseln”, in denen
sich unterschiedlichste Problemlagen konzentrieren, und die von vielen Haushalten als nicht mehr mit
Kindern bewohnbar angesehen werden. Bewohner stadtischer Quartiere beobachten sehr genau, ob
und wie die Stadt auf derartige Entwicklungen reagiert. Vielfach herrscht der Eindruck vor, die Stadt
unternehme nichts und die Polarisierungstendenzen schreiten immer spurbarer voran. Die
Unzufriedenheit tber die negativen Veranderungen des Quartiers wird in vielen Fallen noch dadurch
verstarkt, dass eigene Versuche, durch nachbarschaftliches und soziales Engagement die Wohn- und
Lebensqualitat des Quartiers zu erhalten oder zu verbessern, von der Stadt kaum unterstitzt werden.

Finden Lebensqualitatsoptimierer in den von ihnen nachgefragten Quartieren keine finanzierbare
Wohnung, beginnt die Uberlegung zu reifen, die Stadt als Wohnort aufzugeben und ganz raus zu
ziehen. Schon nach den ersten, vielleicht noch ohne konkrete Absicht durchgefiihrten
Hausbesichtigungen erfahren die Haushalte, welche Vorteile mit dem Eigentimerstatus verbunden
sind. Dies gilt z.B. fir die Behandlung durch Makler, die ganz anders verlauft, als die frustrierende und
z.T. demitigende Wohnungssuche. Wahrend die Enttauschungen zu einer Abwertung der Wohnform
Mietwohnung gefihrt haben, erfahrt das Eigenheim im Bewusstsein der Haushalte eine zunehmende
Aufwertung, auch wenn die Lebensqualitatsoptimierer hierzu mitunter nicht unbedeutsame
ideologische Zweifel und alltagspraktische Bedenken aus dem Weg raumen mussen. Nach und nach
wird es flr die Haushalte vorstellbarer, in einem Eigenheim am Rande der Stadt zu leben.

Ab einem bestimmten Punkt der frustrierenden Suche verschiebt sich die Ausgangsvorstellung von
der Mietwohnung zum Eigenheim. Diese Entscheidung ist ein Wendepunkt im Such- und
Abwagungsprozess und stellt einen qualitativen Sprung dar, der nicht mehr rlickgangig zu machen ist.
Selbst wenn die Eigenheimidee urspriinglich aus der Not geboren wurde, ist sie jetzt ein positives
Ziel. Es handelt sich dabei um eine Entweder-oder-Entscheidung, d.h. die Alternative zu der
Mietwohnung in einem der Quartiere mit den beschriebenen Qualitaten wird nicht in einer Miet- oder
Eigentumswohnung in einem anderen Stadtteil gesehen, sondern in einem Haus im Grinen.

Parallel zur Suche findet eine intensive “Selbstvergewisserung” tber die getroffene Entscheidung
statt. Wie bei allen “grossen Entscheidungen” gibt es einen inneren Zwang zur Selbstbestéatigung.
Zweifel werden verdrangt, weil sie auf Dauer nicht auszuhalten sind. Wahrend sich die Preisoptimierer
die Richtigkeit der Entscheidung z.B. durch eine intensiv betriebene Kalkulation des Preis-Leistungs-
Verhéltnisses bestatigen, beginnen Lebensqualitatsoptimierer oft eine Auseinandersetzung Uber das
andere oder “richtige” Leben im Eigenheim. Es entsteht ein neues, dem jetzigen Lebensabschnitt
angepasstes Bild vom “Leben im Griinen”. Dabei kénnen sich die Wertmasstabe grundsatzlich
verandern (Verhdltnis zur Natur), so dass das Leben in einer Wohnung in der inneren Stadt nicht
mehr vorstellbar ist. Mit dieser neu gewonnen Perspektive verandert sich auch die Haltung zu den
stadtischen Konflikten: Das oft emphatische Bekenntnis zum spannungsreichen urbanen Alltag weicht
einer ablehnenden oder distanzierten Haltung gegenlber der Kernstadt.

Der Abwéagungsprozess und insbesondere die Losldsung von der Vorstellung, nur in der Stadt leben
zu kénnen ("Fruher hatte ich mir nie vorstellen kdnnen, hier draussen zu wohnen"), dauern bei den
Haushalten mitunter sehr lange, da im Gegensatz zu den Preisoptimierern der Fortzug als Bruch mit
dem bisherigen Leben verstanden wird. Die Entscheidung fur ein konkretes Objekt fallt hingegen -
"wenn der Bauch ja sagt" - sehr schnell.



Wanderungstyp 4: Nicht-Wanderer

Der Verlust von Lebensqualitatsoptimierern ist aus Sicht der Stadt als besonders tragisch zu
bewerten, da ihr damit Haushalte verloren gehen, die Uber lange Zeit hinweg Uberzeugte Stadter
waren und es trotz mancher Nachteile nicht ernsthaft in Erwdgung gezogen haben, an den Stadtrand
abzuwandern. Entscheiden sich Haushalte, die sich in der Familienerweiterungsphase befinden und
auch 6konomisch dazu in der Lage wéaren, Eigentum zu bilden, trotzdem fir eine Mietwohnung in der
Stadt, bilden sie einen eigenen Typ, und zwar die Gruppe der Nicht-Wanderer.

Ihre Entscheidung fur die Stadt als Lebensort I&sst sich insbesondere darauf zurtickfiihren, dass die
Wohnperspektive dieser Haushalte auch den Wunsch nach einem sozialen Netzwerk in unmittelbarer
N&he des Wohnorts beinhaltet. Dies zum einen, weil es den eigenen, nicht allein auf die Kleinfamilie
fokussierten Lebensvorstellungen entspricht und zum anderen, weil eine Reihe praktischer
Erwégungen insbesondere im Zusammenhang mit der Kinderbetreuung fur ein solches Netzwerk
sprechen.

Die zentrale Komponente ist fir diese Gruppe daher das Wohnquartier. Wenn Kompromisse notig
werden, dann werden sie beim Preis oder auch der Wohnung gemacht, nicht jedoch beim Quartier. In
Bezug auf die Hartnackigkeit, mit der an den Ausgangsvorstellung festgehalten wird, sind es also die
Nicht-Wanderer, die am wenigsten von den eigenen Anspriichen abriicken wollen.

Die Stadt wird von den Nicht-Wanderern (im Gegensatz zu den Haushalten des Typs "Biographischer
Zirkel™) nicht pauschal als unvertraglich fur Kinder angesehen, auch wenn bestimmte negative
Entwicklungen durchaus wahrgenommen werden. Die Haushalte dieses Typs sind jedoch nicht bereit,
ihre eigenen Wohn- und Lebenswiinsche hinter die vermuteten Bedirfnisse der Kinder
zuriickzustellen und allein ihretwegen an den Stadtrand auszuweichen.

Die Nicht-Wanderer treffen ihre Entscheidung, in der Stadt zu bleiben, in dem Bewusstsein, dass in
spateren Lebensphasen maglicherweise andere Uberlegungen die Abwagungen bestimmen werden.
Damit haben sie einen ganz anderen, weitaus kurzfristigeren Zeithorizont als beispielsweise die
Personen, die einen biographischen Zirkelschluss anstreben und dabei eine sehr weit
vorausgreifende, von statischen Bedirfnissen ausgehende Lebensplanung betreiben.

Zwischenresiimee

Die Differenzierung nach Wanderungstypen hat deutlich gemacht, dass es simplifizierend ist, ein allzu
einheitliches Bild von der Struktur und den Motiven der ins Umland abwandernden Haushalte zu
zeichnen. Vielmehr missen auch Haushalte ins Blickfeld der Suburbanisierungsforschung genommen
werden, die zwar grundsétzlich eine sehr starke Bindung an die Stadt haben, die andererseits jedoch
aufgrund unverminderter Engpéasse in bestimmten Segmenten des Wohnungsmarkts und sich eher
verschlechternder Wohn- und Lebensbedingungen in vielen Stadtquartieren dazu gedrangt werden,
Alternativen zur Mietwohnung in der Stadt zu entwickeln.

Die Stadtpolitik ist aufgrund der - eingangs angedeuteten - gravierenden Auswirkungen der
anhaltenden Suburbanisierung auf die Kernstadt dazu aufgefordert, Handlungsansétze zur Starkung
der Stadt als Wohnstandort zu entwickeln. Dies geschieht bislang vor allem tber verschiedene
Strategien der Eigentumsférderung, da von der Beobachtung ausgegangen wird, dass die
Abwanderung ins Umland vielfach mit der Bildung von Wohneigentum verbunden ist. Bezogen auf die
geschilderten Wanderungstypen zielen Eigentumsstrategien vor allem auf die Gruppe der
Preisoptimierer. Dagegen finden sich Massnahmen, die gezielt und explizit an
Lebensqualitatsoptimierer oder Nicht-Wanderer gerichtet sind, bislang in den seltensten Fallen. Im
folgenden soll gezeigt werden, wie Handlungsansatze aussehen kénnen, die an Haushalten aus der
Gruppe der Lebensqualitatsoptimierer orientiert sind und die dazu beitragen, einen Fortzug aus Sicht
dieser fir die Stadtgesellschaft bedeutsamen Haushalte obsolet werden zu lassen.



2. Innenentwicklung als Handlungsansatz zur Verminderung der Umlandwanderung

Der strategische Ansatz, um Lebensqualitatsoptimierer in der Stadt zu halten, reduziert sich nicht auf
die Gewahrung von Preisvorteilen zur Eigentumsbildung, sondern versteht Wohnungspolitik
untrennbar verknipft mit Stadtentwicklungspolitik. Ziel misste daher die Innenentwicklung sein, d.h.
die Qualifizierung der innenstadtnahen Stadtteile zu urbanen, aber auch fir Familien mit Kindern
bewohnbaren und bezahlbaren Raumen. Interessant werden dabei auch Fragestellungen, die
zunachst nur am Rande mit der Suburbanisierung in Verbindung stehen, wie z.B. die wirksame
Unterstitzung der Partizipation von Bewohnern oder der Erhalt von funktional und sozial heterogen
strukturierten Stadtteilen. Als Zielgruppe der Innenentwicklung sind auch Haushalte anzusehen, die
sich bislang einen Fortzug aus der Stadt noch gar nicht vorstellen kénnen (die Nicht-Wanderer), denn
nur wenn es gelingt, die innere Stadt als Wohn- und Lebensort weiterzuqualifizieren, wird es moglich
sein, Haushalte diesen Typs auch langfristig an die Stadt zu binden. Anderenfalls besteht durchaus
die Moglichkeit, dass die Nicht-Wanderer zu Entscheidungen gelangen wie sie fur den Typ der
Lebensqualitatsoptimierer beschrieben wurden.

Innenentwicklung bedeutet demnach, die Qualifizierung des Wohnens und Lebens in den stadtischen
Quartieren anzustreben. Die hinter dem Ansatz stehende Zielsetzung lautet, potentielle Abwanderer
nicht nur innerhalb Hamburgs zu halten, sondern méglichst innerhalb ihres bisherigen Stadtteils.

Seit den 80er Jahren haben Strategien der Innenentwicklung nennenswerten Einfluss auf die
Stadtentwicklung, wobei allerdings unter dem Terminus Innenentwicklung zum Teil sehr
unterschiedliche Massnahmen verstanden werden. Das Spektrum reicht von der baulichen
Nachverdichtung in Grosswohnsiedlungen der 50er und 60er Jahre Uber die Attraktivitatssteigerung
der Innenstadt oder gezielte Programme zur Schliessung von Baullicken bis hin zu den
verschiedenen Modernisierungs- und Revitalisierungsmassnahmen im Rahmen der Stadterneuerung.

Betrachtet man die genannten Massnahmen, so stellt sich die Frage, ob die - fir sich genommen
ohne Frage sinnvollen - Anséatze bereits einen Einfluss auf die Wohnstandortentscheidung potentieller
Umlandwanderer haben oder ob der Ansatz der Innenentwicklung nicht noch einer Erweiterung und
beziglich der Zielgruppen auch einer Prazisierung bedarf, um diese Haushalte zu erreichen.

Dem Ansatz der Innenentwicklung - wie er im folgenden verstanden werden soll - liegt die Uberlegung
zugrunde, dass die immer wieder vertretene Behauptung, "der tiberwiegende Teil der Deutschen
wolle nun einmal in einem Eigenheim im Griinen wohnen", einer genaueren Betrachtung bedarf. So
belegen die Ergebnisse der Haushaltsinterviews, dass die von den umzugswilligen Haushalten
letztlich getroffenen Wanderungsentscheidungen vielfach nicht mit ihren Ausgangsvorstellungen
Ubereinstimmen. Einzig der Wanderungstyp ,Biographischer Zirkel* hat von Beginn an das Bild vom
Eigenheim im Grinen vor Augen. Die anderen Wanderungstypen wie die ,Preisoptimierer’ und
besonders die ,Lebensqualitatsoptimierer' entscheiden sich letztlich zwar auch fir den Wechsel ins
Eigenheim und damit vielfach fur den Fortzug ins Umland, doch nicht, weil sie sich damit einen lange
gehegten Traum erfillen wollen, sondern weil sie - sei es aufgrund von Preisvergleichen oder nach
erfolglos gebliebenen Bemihungen um eine Wohnung mit entsprechenden Qualitéaten - zu der
Erkenntnis kommen, hier eher als in der Stadt ihre Wohnbedurfnisse verwirklichen zu kénnen. Es sind
Haushalte, die die Stadt keineswegs grundsatzlich ablehnen, sondern im Gegenteil sehr genau darauf
achten, Uber moglichst gunstige Verkehrsanbindungen zwischen ihrem neuen Wohnort und der Stadt
zu verfligen, um so auch weiterhin das Freizeitangebot, das kulturelle Leben und die
Einkaufsmaglichkeiten der Stadt nutzen zu kdnnen. Unter diesen Haushalten finden sich auch viele
Uberzeugte Stadter, die die Vielfalt, das Nebeneinander unterschiedlicher Kulturen und auch die
Hektik und Anonymitét der Grossstadt durchaus schéatzen - die jedoch trotzdem keinen fur sie
geeigneten Wohnort in der inneren Stadt finden.

Als ausserordentlich nachteilig fur den Wohnstandort innere Stadt erweist sich dabei zum einen das
viel zu geringe Angebot an grossen und familientauglichen Wohnungen. Zum anderen werden mit
dem Eigenheim im Griinen bestimmte Wohnqualitdten nachgefragt, die die Stadt nicht bietet (aber



bieten kénnte): Wohnungsnahes Grin; Verfiigungsrechte Gber den Wohnraum; Sicherheit vor
Kindigungen; der Parkplatz vor der Tir; ein Ort der Privatheit, der den zeitweisen Riickzug aus der
Hektik der Stadt erlaubt usw..

Die Strategie der Innenentwicklung setzt genau an diesem Punkt an. Sie mochte keineswegs die
Eigenheiten stadtischen Lebens leugnen, doch sie mdchte sie erganzen um eine Reihe weiterer
Qualitaten, die die Stadt auch fir Familien als Wohn- und Lebensstandort attraktiv macht. Konkret
hiesse das z.B.

- Massnahmen zu entwickeln, die das Angebot an grossen und bezahlbaren Wohnungen fir junge
Familien mit Kindern erhthen,

- saubere und attraktive Griinflachen im unmittelbaren Wohnumfeld zu schaffen,

- den Strassenraum nicht dem Verkehr vorzubehalten, sondern ihn als Kommunikations- und
Erlebnisraum fir die Bewohner zuriickzugewinnen,

- weitere Rechtsformen neben dem Eigentum zu finden, die die Wohnsicherheit erhéhen und die
Verfigungsrechte der Bewohner erweitern,

- die Kinder- aber auch die Jugendlichenfreundlichkeit der Stadt durch entsprechende Angebote zu
erhdhen,

- der fortschreitenden und fur die Bewohner im Alltag spurbaren Polarisierung einzelner Stadtteile
(Gentrifizierung, Armutsinseln) aktiv entgegenzuwirken,

- Angebote zu machen, die bestimmten Bevdlkerungsgruppen wie z.B. Mittern die praktische
Organisation ihres Alltags erleichtern,

- bestimmte stadtische Qualitaten wie z.B. die schnelle und wohnungsnahe Erreichbarkeit von
Versorgungs-und Freizeiteinrichtungen zu erhalten,

- belebte Erdgeschosszonen durch Ansiedlung von Laden, handwerklichen Dienstleistern u.a. zu
schitzen oder neu zu schaffen

- die Vorteile der Stadt gegeniiber den Umlandgemeinden stéarker zu akzentuieren.

Der Ansatzpunkt der Strategie der Innenentwicklung ist also darin zu sehen, dass viele der ins
Eigenheim und damit oft ins Umland abwandernden Haushalte die Stadt nicht grundsétzlich ablehnen,
sondern sie nur nicht mehr als geeigneten Wohnstandort ansehen - sei es aufgrund zu kleiner, bzw.
zu teurer Wohnungen oder aufgrund von bestimmten Wohn- und Lebensqualitaten, auf die sie nicht
langer verzichten wollen.

Wie bei der Skizzierung der Strategie der Innenentwicklung deutlich wurde, ist eines ihrer
wesentlichen Kennzeichen, dass die Qualitat der Wohnung in sehr engen Zusammenhang zu der des
Quartiers gebracht wird und folglich auch die Wohnungspolitik nicht losgel®st von der
Stadtentwicklungspolitik betrachtet wird. Hieraus resultiert allerdings auch die sehr hohe Komplexitéat
des Ansatzes, die es fast unmoglich macht, unmittelbare Wirkungszusammenhéange herzustellen. So
wird sich z.B. kaum nachweisen lassen, ob eine zusatzliche Spielstrasse tatsachlich weniger
abwandernde Haushalte zur Folge hat. Fir die Strategie der Innenentwicklung gilt, dass
Einzelmassnahmen zumeist wirkungslos verpuffen, und dass die Wirksamkeit der Strategie in dem
Masse zunimmt, in dem es gelingt, ganze Biindel von Massnahmen in einem Quartier in Gang zu
bringen. Im Unterschied zu den sehr direkt steuernden Eigentumsstrategien handelt es sich bei der
Innenentwicklung um eine breit angelegte und daher sehr komplexe und qualitative
Steuerungsmaglichkeit, die allerdings nicht nur den Haushalten zugute kommt, die unmittelbar vor
dem Fortzug stehen, sondern allen Bewohnern eines Quartiers.

1) Das Amt fir Wohnungswesen der Baubehérde Hamburg hat 1998 die TU Hamburg-Harburg, AB 1-
06 (Stadt- und Regionalsoziologie) mit einer wissenschaftlichen Untersuchung zu den “Auswirkungen
der Umlandwanderungen auf den Hamburger Wohnungsmarkt” beauftragt. Neben der Analyse der fir
die Fragestellung relevanten Aspekte waren die Vorbereitung, Durchfiihrung und Auswertung eines
Experten-Workshops wesentlicher Bestandteil des Auftrags. Die Interviews wurden im Rahmen der
Untersuchung durchgefiihrt und sollten die Auswertung des verfligbaren statistischen Materials sowie
der Literatur erganzen.



Leithild Soziale Wohnungswirtschaft

Tobias Behrens

Vor der Bundestagswahl 1998 diskutierten einige Wohnungsbauexperten aus den sozialdemokratisch
gefuihrten Landern Grundlagen fir eine zukiinftige Wohnungspolitik. Die Ergebnisse wurden
zusammengefasst in einem Arbeitspapier mit der Uberschrift ,Leitbild soziale Wohnungswirtschaft*.
Darin wird versucht, wohnungspolitische Positionen zu formulieren, die sich deutlich von den in den
letzten sechzehn Jahren von der CDU gefiihrten Bundesregierung entwickelten Positionen
unterscheiden.

Stoff fur die Koalitionsverhandlungen

Das Papier sollte fir ein nach der Bundestagswahl anstehendes Regierungsprogramm
Grundpositionen bzw. Zielvorstellungen sozialdemokratischer und griner Wohnungspolitik zum
Ausdruck bringen.

In den konkreten Koalitionsverhandlungen zwischen SPD und Biindnis 90/Die Griinen ist dieses
Grundsatzpapier allerdings nicht weiter herangezogen worden. Hintergrund ist nicht nur die
untergeordnete Rolle des Politikfeldes Wohnen und Stadtentwicklung, denn zu diesen Themen waren
die Aussagen des Koalitionsvertrages sehr diinn, sondern auch, dal3 diese Vorstellungen in der
Wohnungswirtschaft und Wohnungspolitik umstritten sind.

Dennoch ist dieses Papier fir die zukiinftige Wohnungsdiskussion ein wichtiger Beitrag, denn es
versucht, die Erfahrungen aus der Zeit der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft aufzunehmen, sie zu
modernisieren und sie mit aktuellen gesellschaftspolitischen Problemen und deren Losungsstrategien
in Bezug zu setzen. Dadurch setzt sich dieses Papier deutlich von den in den letzten Jahren in der
Wohnungspolitik diskutierten Fragestellungen und Zielrichtungen ab und versucht eindeutig die
gesellschaftspolitische Verantwortung von Wohnungspolitik stérker hervorzuheben.

Den Verfassern geht es ausschliesslich um das Themenfeld "Sozialer Wohnungsbau" bzw. um die
staatliche Forderung von Mietwohnungsbau.

Das Papier ist unterteilt in drei grof3e Abschnitte. Im ersten Teil (Vorwort) werden die allgemeinen
politischen Rahmenbedingungen, unter denen die zukiinftige Wohnungsbauférderung steht,
dargestellt. Im zweiten und dritten Teil werden dann die beteiligten Partner der staatlichen
Wohnungspolitik, zum einen die gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen, und zum anderen die
Genossenschaften, in ihren zukiinftigen Aufgabestellungen neu definiert.

Wohnungspolitik und sozialer Frieden

Im ersten Teil des Vorworts wird die allgemeine gesellschaftspolitische Bedeutung des
Wohnungsbaus herausgestellt, als unverzichtbarer Bestandteil der Existenz des Sozialstaats in der
Bundesrepublik, "dem Politikfeld Wohnen kommt daher mehr denn je die Aufgabe sozialer Sicherung
zu. Der ordnungspolitisch motivierte Glaube an eine rein marktwirtschaftlich funktionierende
Wohnungswirtschaft, ggf. in erster Linie korrigiert durch staatliche Subjektférderung, tragt alleine
nicht." Durch diese Kernaussage wird die allgemeine Zusténdigkeit des Staates fir Wohnungsbau
bekraftigt und die jahrelang von der CDU/FDP geforderte Regulierung durch den Markt eine deutliche
Absage erteilt. Weiterhin wird hervorgehoben, dass in einer Wohnungspolitik, die einen wichtigen
Beitrag zur sozialen Sicherung und zum sozialen Frieden leiste, Genossenschaften und Unternehmen
der o6ffentlichen Hand eine besondere Rolle zufallen werde. Diese beiden Unternehmenstypen, sind
die wesentlichen Umsetzer des Leitbildes der sozialen Wohnungswirtschaft denn sie tragen seit vielen
Jahrzehnten den o6ffentlich geférderten Wohnungsbau und haben eine Reihe von Fahigkeiten und
Kompetenzen erworben. "Die 6ffentlichen Wohnungsunternehmen sind Partner und Instrumente bei
der Bewadltigung der aktuellen schweren Aufgaben von Bund, Landern und Gemeinden. Von
besonderer Bedeutung fir die soziale Wohnraumversorgung sind zunehmend die Wohnungsbesténde
dieser Unternehmen, deren Bindungen ausgelaufen sind und weiter verstarkt auslaufen werden. Mit
dem perspektiviosen Ausverkauf ihrer Wohnungsunternehmen verléren die 6ffentlichen Eigner
wesentlich mehr als sie dabei gewinnen. Auch bei akuter Finanznot gibt es sinnvollere Losungen als
den Verkauf von Wohnungsunternehmen.

An dieser Stelle bezieht das Papier Position zu den aktuellen, in der wohnungspolitischen Diskussion
stattfindenden Verkaufsdiskussionen. Auf die Wohnungsunternehmen, deren Zweck nicht das
Gewinnstreben, sondern eine sozial verantwortliche Wohnraumversorgung ist, sei auch kiinftig nicht
zu verzichten. Wohnungsversorgung fur alle Teile der Bevdlkerung durch den freien Markt ist aufgrund
der aktuellen wirtschaftlichen Situation und insbesondere der sozialen Situation weiter
Bevdlkerungskreise zukinftig nicht zu erreichen. Deshalb sollen in dem Leitbild soziale
Wohnungswirtschaft feste Regeln aufgestellt werden, die den Unternehmen, die sich dem Leitbild
unterordnen, unternehmerisch sicheres Handeln fir die Zukunft garantieren. Neben den kommunalen
Wohnungsunternehmen zielt dieses Papier auch auf die bestehenden Genossenschaften ab,
allerdings bt das Papier Kritik an der Wohnungspolitik der Genossenschaften, in dem es formuliert,
dass der Genossenschaftsgedanke revitalisiert werden soll. "Die genossenschaftlichen Prinzipien der
Selbsthilfe, Selbstorganisation und Selbstverantwortung sollen mit frischem Leben geflillt werden."



Abschliessend wird im Vorwort vermerkt: "Es geht nicht um eine schlichte Reaktivierung der friheren
Wohnungsgemeinniitzigkeit. Andererseits muss man sich auch vor Elementen der Gemeinnitzigkeit,
die sich im Kern bewahrt haben nicht scheuen. Zugleich missen Modernitatsfortschritte, die die
Unternehmen nach dem Wegfall der Gemeinnitzigkeit hinsichtlich Effizienz, Flexibilitat und
Kundenorientierung gemacht haben, bewahrt und ausgebaut werden. Soziale Orientierung und
wirtschaftliche Leistungsféahigkeit sind die grundlegenden Orientierungspunkte der Unternehmen.”
Unternehmen der sozialen Wohnungswirtschaft
Zukinftige Unternehmen der sozialen Wohnungswirtschaften zeichnen sich durch folgende Merkmale
aus:- sie haben im Kern einen wohnungswirtschaftlichen Geschéftskreis,

- sie verfolgen Ziele aus den Bereichen Forderung der guten Nachbarschaft und des sozialen
Friedens in den Wohnquartieren,

- sie haben sie ein stabiles wirtschaftliches Fundament durch die dauerhafte Vermégensbindung mit
Dividendenbegrenzung und Investitionsverpflichtungen,

- sie haben Freiheiten zur Mietgestaltung und
- sie raumen den kommunalen Wohnungsamtern Belegungsrechte ein.

Als Geschéftsaktivitaten der Unternehmen der sozialen Wohnungswirtschaften gelten neben der
Schaffung, dem Erhalt und der Verwaltung von Mietwohnungen und wohnungsbezogener
Infrastruktureinrichtungen zukiinftig auch Baubetreuung und Verwaltungstatigkeit fur Dritte,
wohnungs- und mieterbezogene Dienstleistung, Bau und Verkauf von Eigentumsmassnahmen,
Stadterneuerung und Stadtentwicklung und Flachenmanagement.

Dadurch wird der Aktivitatskreis der Unternehmen der sozialen Wohnungswirtschaften, insbesondere
auch der kommunalen Wohnungsunternehmen ausgeweitet. Im Bereich Quartiersmanagement und -
entwicklung im Rahmen von sozialer Stadtentwicklung sollen neue Aufgabenfelder fiir Unternehmen
der sozialen Wohnungswirtschaft entwickelt werden.

Sehr detailliert setzt sich das Papier mit Begriffen wie "Forderung von guter Nachbarschaft" und
"Forderung des sozialen Friedens in den Wohnquartieren" auseinander. Dabei wird deutlich
herausgestellt, dass Wohnungspolitik zukiinftig nicht nur das reine Schaffen und Bereitstellen von
preiswertem Wohnraum ist, sondern dass Wohnungspolitik sich als soziale Gesellschaftspolitik in
Wohnquartieren einem integrierten Handlungsansatz unterwerfen muss, in dem auch der Mieter mit
seinen Rechten und Qualitaten als Akteur und Partner wahrgenommen wird. Im Rahmen der guten
Nachbarschaft wird dann auch erwogen,

- Aktivitaten zu entwickeln, die eine starkere Identifikation des Nutzers mit seiner Wohnung, dem
Haus und dem Umfeld ermdglicht,

- den Mieter in die Betreuung und die Verwaltung des Hauses und des Wohnquartiers
einzubeziehen,

- den Mietern Moglichkeiten der Begegnung zu schaffen,

- die Unterstitzung und Férderung von gemeinschaftsbezogenen Aktivitaten zu férdern,
- die aktive Nachbarschaftshilfe zu forcieren und

- die Einbeziehung des Mieters in Unternehmensentscheidungen zu erméglichen.

Noch deutlicher wird der integrative Arbeitsansatz fiir die Wohnungsunternehmen in dem Kapitel
"Forderung des sozialen Friedens in den Wohnquartieren”. Hier wird als Aufgabenbereich
festgeschrieben "Mitwirkung an der Schaffung lokaler Beschéftigung, z.B.

- niedrigschwellige Arbeitsangebote flr Langzeitarbeitslose,

- wohnungsnahe Arbeitsplatze insbesondere fir Alleinerziehende,

-Angebote fir Kinder und Jugendliche,

-Unterstiitzung alter Menschen,

-Zusammenarbeit mit anderen Wohnungsgesellschaften, sozialen Tragern, Kommunen, etc."

Zum Thema Vermogensbindung wird eine Investitionsverpflichtung unter Berticksichtigung von
Eigenkapitalausstattung, Marktsituation und Bestandsbeschaffenheit gefordert. Die ehemalige
Reinvestitionsverpflichtung der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft wird damit wieder aufgenommen,
d.h. die in dem Unternehmen liegenden Gewinne mussen in Projekte der sozialen
Wohnungswirtschaft zuriickfliessen. Weiterhin wird die Ausschiittung an den Eigentimer auf maximal
4 % des Eigenkapitals begrenzt. Im Bereich der Mieten wird den Unternehmen, die sich dem Leitbild
der sozialen Wohnungswirtschaft unterordnen, eine weitgehende Flexibilitat ermdglicht, d.h., dass es



madglich ist, eine unternehmensbezogene Wohnwertmiete einzurichten. Hierdurch soll es
insbesondere mdglich werden, quartiersbezogene Mietentscheidungen zu treffen, die bestimmte
negative Entwicklung durch Wegzug besserverdienender Mieter ausschliessen soll.

Allerdings werden die Unternehmen verpflichtet, bei den nicht mehr preisgebundenen Wohnungen
eine Miete festzusetzen, die deutlich unter dem Mittelwert des Mietenspiegels liegt, bzw. unterhalb
des Mittelwerts der ortstblichen Vergleichsmiete. Auch beim Thema Belegungsrechte wird eine
weitgehende Flexibilitat den Unternehmen eingerdumt, man riickt ab von festgelegten, starren
Belegungsbindungen und gestattet Einzelabsprachen zwischen den Kommunen und den
Unternehmen. Grundsatzlich gilt weiterhin, dass 50 % der Wohnungen durch die Wohnungsamter
belegt werden kénnen, allerdings soll diese Zahl nicht dogmatisch angewendet werden. Sofern
Segregationstendenzen sichtbar werden ist diese Quote neu festgelegt werden. Ebenso wird es
mdglich sein, in tendenziell sozial schwachen Gebieten von der Fehlférderungsabgabe abzusehen,
um ausgewogene Bevolkerungsstrukturen herzustellen.

Anerkennung zum Unternehmen der sozialen Wohnungswirtschaft

Zum zukinftigen Anerkennungsverfahren wird folgendes vorgeschlagen: "Bund, Lander, Gemeinden
und Gemeindeverbande sowie Korperschaften des offentlichen Rechts sollen fir die
Wohnungsunternehmen, an denen sie beteiligt sind, die Anerkennung als Unternehmen der sozialen
Wohnungswirtschaft anstreben. Ein Unternehmen der sozialen Wohnungswirtschaft entsteht durch
Anerkennung. Als Unternehmen der sozialen Wohnungswirtschaft kdnnen Wohnungsunternehmen
und Genossenschaften anerkannt werden, die sich in ihrer Satzung und Geschéftstatigkeit zu den
Zielen der sozialen Wohnungswirtschaft dauerhaft bekennen. Die Anerkennung erfolgt durch die
Lander. Sie prifen regelméssig die Einhaltung der Anerkennungsvoraussetzungen (Zertifizierung)."

Leitbild fur Férderung

Zu guter Letzt wird dann beschrieben, wo der Vorteil des Ganzen fir die Unternehmen liegt. Denn
zukunftig sollen

> bei der Vergabe offentlicher Mittel fiir Neubau, Sanierung, Modernisierung und Instandsetzung
Unternehmen der sozialen Wohnungswirtschaft vorrangig berlicksichtigt werden.

> die offentlichen Hande Unternehmen der sozialen Wohnungswirtschaft bei der Vergabe von
Grundstiicken vorrangig berticksichtigen und ihnen méglichst vorteilhafte Bedingungen
einrAumen.

> Bund, Lander und Gemeinden Unternehmen der sozialen Wohnungswirtschaft Steuervorteile,

z.B. im Bereich der Korperschafts-, Gewerbe- und Grundsteuer gewahren. Die Einzelheiten
lassen sich sinnvoll erst im Rahmen der Steuerreform gestalten.”

Hier wird die Zielsetzung des Papiers sichtbar. Offentliche Mittel und Grundstiicke der 6ffentlichen
Hand sollen kiinftig vorrangig vergeben werden, wenn sich Unternehmen den Zielsetzungen des
Leitbildes anschlieRen, und die Zielsetzungen dieses Leitbildes gehen Uber die bisher im sozialen
Wohnungsbau tblichen Verpflichtungen der Eigentiimer hinaus. Bund, Lander und Gemeinden
sichern sich mit ihren Zuschiissen weitgehende Rechte, die sie benétigen, um die zukiinftigen
Aufgaben einer sozialen Wohnungspolitik [6sen zu kdnnen. Das bedeutet natirlich im Umkehrschluss,
dass alle Unternehmen die sich nicht dem Leitbild soziale Wohnungswirtschaft unterordnen werden,
zukunftig bei der Vergabe preiswerter Grundstlicke fiir den sozialen Wohnungsbau und 6ffentlicher
Fordermittel nicht gleich gut bedacht werden.

Den Genossenschaftsgedanken revitalisieren

Da das Papier davon ausgeht, dass sich wohl nicht alle Wohnungsbaugesellschaften, insbesondere
auch die Genossenschaften, freudig diesem Leitbild unterordnen lassen, wendet sich das Papier in
seinem letzten Teil auch der Situation der Wohnungsbaugenossenschaften zu. Den
Genossenschaften wird attestiert, dass sie seit vielen Jahrzehnten “rechtlich und tatséchlich” bewahrte
Trager einer auf Dauer angelegten preisgiinstigen Wohnraumversorgung sind. Allerdings sei es unter
Berlicksichtigung der heutigen gesellschaftlichen Problemlagen wichtig, den
Genossenschaftsgedanken zu revitalisieren. "Damit sollen die fiir die Genossenschaften spezifizierten
Prinzipien der Selbsthilfe, Selbstorganisation und Selbstverantwortung gestarkt werden, um die volle



Leistungsfahigkeit der Rechtsform zu nutzen."

Den wichtigen Beitrag zur zukiinftigen Wohnraumversorgung breiter Schichten der Bevdlkerung sollen
die Wohnungsbaugenossenschaften allerdings nicht mehr dadurch erbringen, dass sie direkte
offentliche Objektforderung erhalten.

"Die weitgehende Inanspruchnahme von Mitteln der Objektférderung zur Finanzierung des
Wohnungsneubaus und die daran geknipften Mietpreis- und Belegungsbindungen haben den
Selbsthilfegedanken und das Selbstverstandnis der Wohnungsbaugenossenschaften beschadigt. Dies
erfordert - mit angemessener Ubergangsfrist - eine Neuorientierung der Foérderung. Die Forderung von
Genossenschaften erfolgt deshalb vorrangig durch die Forderung ihrer Mitglieder und ist
steuersystematisch in die Eigentumsfoérderung integriert. Geftérdert wird der Erwerb von
Genossenschaftsanteilen mit einer Zulage, die sich an der steuerlichen Férderung der Bildung
individuellen Wohnungseigentums orientiert. Die steuerliche Férderung wird an zwei Voraussetzungen
gekntipft: die Mieten der Genossenschaften missen bezogen auf den Wohnungstyp unter der
ortstiblichen Vergleichsmiete liegen und der Einsatz der neu verdusserten Geschéaftsanteile fir
Investitionen im Neubau oder Bestandserneuerung muss innerhalb angemessener Fristen
nachgewiesen werden. Die steuerliche Férderung von Genossenschaftsmitgliedern wird nicht an die
Eigentumsorientierung der Genossenschaftssatzung bzw. an die Selbstnutzung der Wohnung
gekniipft."

Mit der direkten Forderung der Genossenschaftsmitglieder, bzw. der steuerlichen Beriicksichtigung
ihrer Genossenschaftsanteile soll die staatliche Férderung der Objekte entfallen. Die
Wohnungspolitiker erhoffen sich dadurch Investitionen und Modernisierung der Bestéande ohne
staatliche Zuschiisse. Dennoch soll es hier und da méglich sein, staatliche Férderung zu erhalten, die
ist dann allerdings an die Mietpreis- und Belegungsbindungen der Vergangenheit geknipft. Die neuen
Méglichkeiten der steuerlichen Vergiinstigung von Genossenschaftsanteilen soll gekniipft werden an
Auflagen in Bezug auf die Mietpreishthe, diese sollen sich ebenso wie die Bestande der kommunalen
Wohnungsunternehmen unterhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete bewegen. Eine direkte Forderung
der Genossenschaften selber ist auch angestrebt. So soll es eine direkte steuerliche Férderung, z.B.
nach den Investitionszulagengesetz in den neuen Landern zukiinftig auch fiir Genossenschaften
geben.

Reaktionen der Genossenschaften

Die Reaktionen der traditionellen Wohnungsbaugenossenschaften auf dieses Positionspapier war
ablehnend. Auf einer Veranstaltung des Vereins zur Férderung des Genossenschaftsgedankens am
1.2.1999 in Hamburg wurde eindeutig das Papier abgelehnt. Die Genossenschaften flihlten sich nicht
nur in ihrer unternehmerischen Freiheit beschréankt, sondern auch als Tréager der staatlichen
Wohnungspolitik missachtet. Hintergrund dieser Ablehnung ist natirlich die Kernaussage des Papiers,
zukunftig vor allem diejenigen Unternehmen an der Ausschiittung staatlicher Subventionen
teilnehmen zu lassen, die sich dem Leitbild der sozialen Wohnungswirtschaft anschliel3en. Das wiirde
der genossenschaftlichen Selbstandigkeit klar zuwider laufen und sie zu stark in staatliche Aufgaben
einbeziehen und ihre Entwicklungsmaéglichkeiten einschranken.

Abschliessend kommen die Genossenschaften zu der Feststellung: "Es bliebt festzustellen, dass die
Genossenschaften auch ohne Zertifizierung und staatliche Kontrolle eine sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung praktizieren. Es ist daher ungerechtfertigt, ber besondere Bedingungen bei
Grundstiicksvergabe und Bewilligung von 6ffentlichen Mitteln, Genossenschaften in eine bestimmte
Richtung lenken zu wollen. Genossenschaften sind bei allen am Bau und der Wohnungsversorgung
beteiligten Gruppen ein geschatzter Partner. Auf diese Partnerschaft sollte auch in Zukunft gesetzt
werden.” (aus der Stellungnahme des Arbeitskreises Hamburger Wohnungsbaugenossenschaften
e.V. zum Leitbild vom 1.10.98)

Auf die eigentlichen Probleme, die mit der Ausformulierung des Leitbildes angegangen werden sollen,
gehen die Genossenschaften bei lhrer Stellungnahme gar nicht ein. Nur in bezug auf “nicht
integrationsfahige Mietergruppen” haben die Genossenschaften eine Losung: fur sie fordern sie
“Sonderwohnformen” jenseits der Verantwortung von Wohnungsunternehmen.

Fazit: Wohnungspolitik ist Gesellschaftspolitik

Das Papier Leitbild soziale Wohnungswirtschaft stellt einen wichtigen Beitrag zur aktuellen
wohnungspolitischen Diskussion dar. Im Gegensatz zum allgemeinen main stream in diesem
Politikfeld versucht es, die gesellschaftspolitische Verantwortung von Wohnungspolitik herauszuheben



und zu starken. Durch entsprechende politische und steuerrechtliche Rahmenbedingungen sollen
Kommunen in die Lage versetzt werden, ber die von ihnen gesteuerten Wohnungsunternehmen
stadtentwicklungspolitische Problemfelder anzugehen.

Tatsachlich gehen die Kommunen und Stadte heute einen anderen Weg: sie veraussern die
stadtischen Wohnungsbaugesellschaften, verzichten damit nicht nur langfristig auf eine
Einnahmequelle, sondern dariiber hinaus noch auf eine der wichtigsten innen- und sozialpolitischen
Steuerungsinstrumente. Unter dem Vorwand der kurzfristigen Haushaltskonsolidierung werden hier
zukunftig dringend notwendige stadtische Gestaltungsspielraume dem freien Markt Giberlassen.

Ob allerdings die in dem Leitbild beschriebenen Akteure - kommunale Wohnungsunternehmen und
Genossenschaften —in der Lage sein werden, die geforderten Aufgabenstellungen kreativ
umzusetzen, ist auf Grund der Kenntnis dieser Unternehmen in Frage zu stellen. Deshalb muss bei
einer weiteren Diskussion der in diesem Papier angesprochenen Grundsatziiberlegungen die Frage
der Umsetzung und der Akteure starker in den Vordergrund treten.



Das "Hamburger Modell fir genossenschaftliches und nachbarschaftliches Wohnen"
Der Fonds als gemeinsames Finanzierungsinstitut der Genossenschaften
Frank Karthaus

Eine Arbeitsgruppe aus Mitgliedern des Vereins zur Férderung des Genossenschaftsgedankens hat
eine mogliche Ausgestaltung eines genossenschaftlichen Fonds im sogenannten "Hamburger Modell
fur genossenschaftliches und nachbarschaftliches Wohnen" beschrieben. Das Modell geht davon aus,
dass bestehende und neue Genossenschaften auf Landes- oder Bundesebene Investitions- und
Solidarfonds als Sekundargenossenschaften griinden. Mitglieder dieser Fonds-Genossenschaften
sind nicht nur die Wohngenossenschaften sondern auch diejenigen, die ihr Kapital fur den
genossenschaftlichen Wohnungsbau anlegen wollen, um mdglicherweise spater
genossenschaftlichen Wohnraum bei einer der angeschlossenen Genossenschaften selbst nutzen zu
kdnnen.

Funktionen des Fonds und Art der Investitionsférderung
Die Fonds-Genossenschaft hat folgende Funktionen:
1.Verbesserung der Eigenfinanzierung der angeschlossenen Wohngenossenschaften,

2. Aufbau gemeinsamer Spareinrichtungen fir die Mitglieder zwecks Hereinnahme von
Startkapital
3. Mobilisierung von privatem Kapital durch Einlagen beim Fonds

Erlangung einer neu definierten Genossenschaftszulage (im Rahmen des § 17
Eigenheinzulagengesetz) fir Einlagen beim Fond

5. Grindungsberatung und Dienstleistungen fir ehrenamtlich arbeitende kleine
Genossenschaften

Die Fonds-Genossenschaft soll den Wohngenossenschaften und damit den dortigen selbstnutzenden
Mitgliedern Kapital von Steuerpflichtigen zukommen lassen, die sich damit auch die Option der
spateren Nutzung einer Genossenschaftswohnung - z.B. im Alter - eréffnen méchten.

Die Fonds eG beteiligt sich bei Wohn- und Bauprojekten, indem sie den Wohngenossenschaften
Eigenkapital ersetzende Mittel zur Verfligung stellt und zwar durch

- Ubernahme von Geschéaftsanteilen,
> Darlehen,
- stille Beteiligungen und Genul3rechte

Die steuerliche Forderung des Modells erfolgt durch die Eigenheimzulage fir den Erwerb von
Genossenschaftsanteilen. Hierbei ist gegeniiber der bisherigen Férderung nach § 17 EigZulG ein
Formenwechsel bei der neuen Férderung vorgesehen: Empféanger der Zulage ist nicht nur das
selbstnutzende Mitglied der primaren Wohngenossenschaft sondern auch jeder Steuerpflichtige, der
Genossenschaftsanteile bei zertifizierten Fonds-Genossenschaften fur konkrete Bauvorhaben erwirbt.

Die Zulagenfdrderung tber den Fonds ist sowohl wegen der Finanzierungsstruktur von Miet- und
Genossenschaftswohnungen als auch wegen des Rechtscharakters der Genossenschaft geboten. Im
Gegensatz zur Wohnungseigentimergemeinschaft und zur Gesellschaft biirgerlichen Rechts hat das
Mitglied keinen Zugriff auf die Finanzierungsmittel, den Wert und die VerauRRerbarkeit seiner
Wohnung. Ziel der Genossenschaft und ihrer Férderung ist es, dass die Wertsteigerungen der
Wohnungen nicht realisiert werden kénnen, sondern an die nachste Generation weitergegeben
werden. Die Entstehung von niedrigen Mieten ist bei der Férderung geradezu erwiinscht. Die
langfristig entstehenden Mieterhthungsspielraume und héheren Mietertrage durch Entschuldung
sollen nur zum Teil Gber die Beteiligung des Fonds an der Genossenschaft (s.u.) abgeschopft werden.
Ansonsten sollen sie als Rickstellungen fir Instandsetzungen und Modernisierungen dienen.

Hohe und Form der steuerlichen Zulage fiir den Erwerb von Anteilen bei
Wohngenossenschaften und Fonds-Genossenschaft

Der Fonds soll fehlendes Eigenkapital bei den Projekt- oder Wohngenossenschaften zu Beginn



ersetzen gleichzeitig aber die Eigenkapitalbildung durch ein "Nachsparen" von
Genossenschaftsanteilen der selbstnutzenden Mitglieder der jeweiligen Wohngenossenschaften
ermoglichen; Ausgangspunkt hierbei ist, dass die Wohngenossenschaft anfangs nur einen
Eigenkapitalsatz von 5 - 10 % Eigenkapital aufbringen kann, um Mitgliedern mit geringen Eigenmitteln
und Finanzierungsmoglichkeiten den Beitritt zu ermdglichen. Das erforderliche weitere Eigenkapital
wird durch den Fonds aufgebracht, indem er Genossenschaftsanteile bei der Wohngenossenschaft in
Hohe von 20 - 25 % Ubernimmt. Dartiber hinaus kann der Fonds sich mit Darlehen oder stillen
Beteiligungen und Genuf3scheinen in Héhe von bis zu 50 % der Gesamtkosten beteiligen.

Die Genossenschaftszulage wird in der derzeitigen Hohe (vgl. § 17 EigZulG) gewahrt fiir alle
Steuerpflichtigen, die bei einer Wohngenossenschaft oder einer zertifizierten Fonds-Genossenschaft
Genossenschaftsanteile erworben haben. D. h. Steuerpflichtige kénnen Genossenschaftsanteile
zwischen 10.000,- und 80.000,- DM erwerben, fiir die tber 8 Jahre eine 3-prozentige
genossenschaftliche Investitionszulage vom Finanzamt gezahlt wird. Die Genossenschaftszulage ist
nicht an die Selbstnutzung einer Genossenschaftswohnung gebunden. Die Kinderzulage kann nur
fur Selbstnutzer gewahrt werden.

Objektbezug, Mindesteigengeld der selbstnutzenden Mitglieder von Wohngenossenschaften
und Hoéhe der Fondsbeteiligung

Voraussetzung fir die steuerliche Zulage und die Beteiligungen der Fonds-Genossenschaft ist, dass
die Genossenschaftsmitglieder fiir ein konkretes, durchgeplantes und vom Fonds hinsichtlich der
Finanzierbarkeit gepriiftes Bauvorhaben 5 bis 10 % Eigenkapital bereitgestellt haben.

Der Fonds ist als Sekundargenossenschaft verpflichtet, die Genossenschaftsanteile, die
Steuerpflichtige beim Fond erworben haben, fiir umsetzungsféhige und finanzierbare Bauvorhaben
von angeschlossenen Wohngenossenschaften einzusetzen.

Die Beteiligung des Fonds mit ausgewiesenem zulageféhigen Kapital der Steuerpflichtigen sollte auf
75 % der Gesamtkosten der MaRnahme (Anschaffungskosten des Grundstiicks und der
Herstellungs- bzw. Anschaffungskosten des Gebaudes) der Wohngenossenschaft begrenzt werden.
Die anerkennungsfahigen Gesamtkosten diirfen grundsatzlich 4.000,- DM pro gm Wohnflache nicht
Uberschreiten. Diese vergleichsweise hohe Kostengrenze soll auch schwierige Sanierungsvorhaben
in den neuen Landern auf genossenschaftlicher Basis realisieren ermdglichen.

Revolvierender Einsatz der Fondsmittel

Unter der Zielsetzung des Finanzausgleichs zwischen mit Wohnraum Versorgten und Unversorgten
und damit eines revolvierenden Mitteleinsatzes sollte der Fonds seine Mittel einsetzen.

Nach Riickzahlung von Fremdmitteln des Kapitalmarktes bei den Wohngenossenschaften sollte der
Fonds-Genossenschaft eine wachsende Verzinsung ihrer Beteiligungen zustehen. Durch diese
sukzessiv vorzusehende angemessene Verzinsung der Fondsmittel (Genossenschaftsanteile,
Darlehen, Genuf3scheine stille Beteiligungen) wird mittelfristig die eigenstandige Lebensfahigkeit der
Fonds-Genossenschaft erméglicht. Durch die Verzinsung und die Ruckfliisse sichert sich der Fonds
langfristig ein unabhangiges Finanzierungsvolumen fiir Mal3nahmen, die nicht tber die
Genossenschaftszulage gefordert werden.

Der Zielsetzung des Fonds entsprechend, muf3 er die mittelfristig wachsenden Zinseinnahmen in
den weiteren genossenschaftlichen Wohnungsbau investieren. Das Interesse an der Reinvestition
der Mittel sollte mdglichst durch gesetzliche Regelungen (vgl. Bausparkassengesetz) vorgegeben
werden. AuRerdem werden die angeschlossenen und die neu hinzukommenden Genossenschaften
stets Kapital- und Beteiligungsbedarfe beim Fonds anmelden. Neugrindungen haben durch den
revolvierenden Solidarfonds endlich eine Chance. Au3erdem ist die genossenschaftliche Autonomie
nicht beeintrachtigt.

Die Zulage ermdglicht genossenschaftlichen Wohnungsbau zu vergleichbaren Konditionen wie die
steuerliche Férderung privater Investoren im freifinanzierten Wohnungsbau. Mit der
Genossenschaftszulage und der Beteiligung des Fonds ist die einzelne kleine neu gegriindete
Wohngenossenschaft in der Lage, die neu errichteten Wohnungen zu Nutzungsgebiihren
anzubieten, die freifinanzierten Neubaumieten entsprechen. Dieses Mietniveau liegt jedoch in der
Regel erheblich Gber den Zahlungsmaglichkeiten der einkommensschwécheren Mitglieder.

Die direkte Wohnungsbauférderung der Lander kann hier z.B. mit einkommensorientierten
Forderungskomponenten ergdnzend hinzukommen. Mit der Landesférderung verknipft der
Fordergeber in der Regel bestimmte soziale und regionale Forderaspekte. Die Férderungsvarianten
der neuen Genossenschaftszulage sind jedoch nicht zwangsléufig mit einer direkten offentlichen



Forderung gekoppelt.
Vorteile des Modells

Das vorgestellte zweistufige Modell mit einem genossenschaftlichen Investitions- und Solidarfonds
als Sekundargenossenschaft und selbstéandigen Wohngenossenschaften als
Primargenossenschaften der Wohnungs(selbst)nutzer beinhaltet folgende wohnungspolitische
Vorteile:

> Wohngenossenschaften erhalten eine effiziente Férderung, die in der Hohe der steuerlichen
Forderung von privaten Investoren im Mietwohnungsbau bzw. der steuerlichen individuellen
Eigentumsforderung entspricht. Neue und kleine Genossenschaften erhalten endlich eine
Chance, sich am Wohnungsbau und der Sanierung zu beteiligen. Das zweistufige Modell
kann einen wesentlichen Beitrag leisten zur Konsolidierung von Neugriindungen und der
kleinen Genossenschaften in den neuen Landern. Diese Beteiligung von selbstnutzenden
genossenschaftlichen Gemeinschaften kann sich positiv auswirken auf die soziale und
bauliche Entwicklung von "lberforderten" Nachbarschaften und Quartieren.

> Durch die Aufnahme der Grundprinzipien der deutschen Wohnreform und
Genossenschaftsbewegung in das zweistufige Modell, wird ein nicht zu unterschatzender
wohnungspolitischer Nutzen erzielt. Die geférderten Wohnungen bilden dauerhaft ein
preiswertes Marktsegment: Daflir sorgt der Grundauftrag der Wohnungsgenossenschaft die
materielle Mitgliederférderung, die sich in giinstigen Mieten und nicht in Gewinnerzielung
manifestiert. Schon heute leisten die Genossenschaften mit deutlich unter den Marktmieten
liegenden Nutzungsentgelten einen Beitrag zur Begrenzung und Senkung staatlicher
Sozialhilfe und Wohngeldzahlungen. Durch die mittel- und langfristigen Ruckflisse der
Fordermittel an den genossenschaftlichen Solidarfonds entsteht ein weiterer
wohnungspolitischer Nutzen, da diese Mittel zweckgebunden einzusetzen sind.

> Die Autonomie der Wohngenossenschaften bleibt bei dem zweistufigen Modell gewahrt. Die
Investitionszulage ist nicht an Belegungsbindungen gekniipft. Aus der Zulagenférderung
resultieren nur Vermégensbindungen. Die Entscheidung Uber zusétzliche direkte 6ffentliche
Mittel, die in unterschiedlicher Form Belegungsbindungen beinhalten kénnen, obliegt der
jeweiligen Wohnungsgenossenschaft und ihren Mitgliedern. Jede Genossenschaft mufl3 selbst
entscheiden, ob sie dem Fonds beitritt und insofern in den GenuRR der Férderung kommt, oder
angesichts der eigenen wirtschaftlichen Ertrags- und Bilanzlage die steuerliche Férderung
nach § 7 Abs. EStG in Anspruch nehmen will. Eine Kumulation ist jedoch auszuschlieRen.

Voraussetzungen der Umsetzung des "Hamburger Modells"

Dieses Modell setzt den politischen Willen zur umfassenden Reform des § 17 Eigenheim-
Zulagengesetzes voraus im Sinne einer Offnung der Férderung fiir vor dem 1.1.1995 gegriindete
"Alt"genossenschaften, fir eine Moglichkeit der Kapitalanlage im Wohnungsbau tber die Fonds und
nicht zuletzt fir die Aufhebung der Eigentumsorientierung als Forderungsvoraussetzung.

Wichtig fur das Gelingen einer solchen Reform ist aber auch Bereitschaft der Altgenossenschaften zur
Grindung eines solchen Fonds. Die Finanzsituation der grof3en im GdW meinungsfihrenden
Altgenossenschaften ist im allgemeinen sehr gut, eine allgemeine steuerliche Zulage fur den Erwerb
von Genossenschaftsanteilen wird zwar Uber den GdW gefordert, aber sie ist fur diese
Genossenschaften nicht Giberlebensnotwendig. Ein genossenschaftlicher Solidar-Fonds wiirde vor
allem kleinen und neuen Genossenschaften nutzen, wahrend die groR3en die Anlagegelder des Fonds
nicht unbedingt bendtigen.

Ein solcher Fonds setzt voraus, dass die einzelnen Genossenschaften neben ihrer Kernaufgabe, der
Forderung der eigenen Mitglieder, die Forderung des Genossenschaftsgedankens im allgemeinen und
neuer genossenschaftlichen Wohnformen im besonderen mehr Aufmerksamkeit schenken wirden
und dariiber hinaus bereit waren, auch die Aufbaukosten und die finanziellen Risiken eines
intergenossenschaftlichen Solidar-Fonds zu tragen.

Die steuerliche Forderung der genossenschaftlichen Investitions- und Solidarfonds wiirde zunéchst
Mehrausgaben des Bundeshaushaltes produzieren, denn das Hamburger Modell sieht entsprechend
den Forderungen des GdW die Zulage fur alle genossenschaftlichen Bauvorhaben vor. D.h. die
zulagenfahigen Mittel des Fonds sollen auch fir Modernisierungen bei vor dem 1.1.1995 gegriindete
Genossenschaften einsetzbar sein. Diese Forderung der Modernisierungstatigkeit soll, so die Absicht
des VzFdG, gerade alte Genossenschaften bewegen, den Fondsgriindungen beizutreten.



Langerfristig kénnen sich dagegen Einsparungen bei der direkten Wohnungsbauférderung oder in
anderen Segmenten der steuerlichen Wohnungsférderung, beim Wohngeld oder der Sozialhilfe
einstellen und kdnnen lber Beschéaftigungsimpulse Arbeitsmarktimpulse und zusatzliche
Steuereinnahmen erwartet werden.

Mit positiven Auswirkungen in die Bereiche Arbeitsmarkt- Sozial und Stadtentwicklungspolitik kbnnte
Wohnungs- besser Wohnpolitk von einer unbeachteten Randlage wieder ins das Zentrum der
Gesellschaftspolitik riicken und die vielfach eingeforderte Nachhaltigkeit des staatlichen Handelns
praktisch umsetzen.

Kasten: Klaus Novy hat 1990 zur wirtschaftspolitischen Einordnung der Férderung von
Genossenschaften u.a. festgestellt:

"Wirtschaftspolitisch gilt es ordnungspolitische Vielfalt als Wert an sich zu etablieren und
realpolitisch zu sichern. ...Wahlmdglichkeiten und -freiheiten schlieRen nicht aus, dass der
Staat gezielte Anreize fir gewollte ordnungspolitische Optionen, etwa genossenschaftliche
Lésungen setzt. ... Besondere Anreize fiir genossenschaftliche Optionen sind dort mit dem
Gleichheitsgrundsatz im Wettbewerbsrecht vertretbar, wo die genossenschaftliche Form
gewissermaRen als Aquivalent fiir direkte oder indirekte Férderung politisch gewollte Ziele
realisieren hilft, ....Hierzu kdnnten zahlen: Demokratie- und Mitbestimmungseffekte, Solidaritat
in Gestalt von Solidarhaftung und Vermdgensbindung, Mobilisierung lokaler Ressourcen,
Regionalbezug, hohere Arbeitsplatzsicherheit, geringere Gefahr von Mithahmeneffekten bei
Forderung, héhere Sozialbindung, Dezentralisierung usw."

Aus dem Gleichheitsgrundsatz folgt, dass das gemeinschaftliches Wohnen in der Rechtsform der
Genossenschaft in Hohe und Effektivitat gleich geférdert werden muf wie das Wohnen in der
Rechtsform der Wohnungseigentiimergemeinschaft oder der Gesellschaft birgerlichen rechts oder
der Kommanditgesellschaft. Aus dem Aquivalenzprinzip 1aRt sich sogar eine hohere Férderung
ableiten.

Die Steuerbefreiung der Vermietungsgenossenschaften basiert auf der Empfehlung der Hofbauer-
Kommission zur Abschaffung der Wohnungsgemeinniitzigkeit, die mit dem Hinweis auf die in den 80er
Jahren weggefallene Versteuerung des Nutzwertes einer Eigentumswohnung die Gleichbehandlung
des individuellen Eigentums einerseits und des genossenschaftlichen Wohneigentums andererseits
gefordert hatte, sofern die Genossenschaften ganz Gberwiegend (90%) die Vermietung der Wohnung
Geschéaftszweck ist. "Soll diese besondere Wohnform auch in Zukunft bestehen bleiben, und die
Kommission spricht sich dafiir aus, so darf das von den Mitgliedern von
Wohnungsbaugenossenschaften selbstgenutzte genossenschaftliche Eigentum nicht im Verhéaltnis
zum Individualwohneigentum steuerlich diskriminiert werden."

Soll die Genossenschaft als dritter Weg zwischen Miete und Eigentum die gemeinsamen
Selbsthilfekréafte deren férdern, die aus eigener Kraft individuelles Eigentum nicht bilden kénnen, so
mul3 eine steuerliche Férderung hinzukommen, die die Qualitat der individuellen Eigentumsforderung
hat. Struktur und Umfang der steuerlichen Férderung missen jedoch abweichend von der
individuellen Eigentumsférderung die Kdrperschaftliche Struktur der Genossenschaft, ihren extremen
Eigenkapitalmangel in der Griindungsphase und die generationstibergreifende Bindung des
Betriebsvermdgens der Genossenschaft berticksichtigen.



Wie a3t sich das Eigenkapitalproblem neuer Genossenschaften lésen?
Neue Konzepte fiir die steuerliche Férderung
Wolfgang Kiehle; Sonja Menzel; Reiner Schendel
Effizienter Einsatz der steuerlichen Férderung durch die Wohnungsbaukreditanstalten der
Lander
Angesichts der Eigenkapitalsproblems neuer Genossenschaften kann die steuerliche Férderung von
privaten Kapitalanlagen zweckgebunden fir Bauprojekte neuer Genossenschaften ein
erfolgversprechender Weg sein. D.h. privates Kapital wird den neuen Genossenschaften im Rahmen
einer Vorfinanzierung zur Verfligung gestellt, wobei die Mitglieder der Genossenschaft tiber
Sparbeitrage innerhalb einer bestimmten Zeit, das fehlende Eigenkapital nachsparen. Ein nur wenig
erfolgversprechender Weg ist es, wenn kleine neue Genossenschaften selbst Kapitalanleger suchen.
Wenn die neuen Genossenschaften am Markt eine Chance haben sollen, brauchen sie ein
Finanzierungsinstitut, das eine Gesamtfinanzierung anbieten kann. (Dort, wo von Spezialinstituten wie
der Hamburgischen Wohnungsbaukreditanstalt eine Gesamtfinanzierung angeboten wird, haben
Neugriindungen Erfolg .)
Die Aufgabe, Kapitalanleger und forderungswirdige genossenschaftliche Bauvorhaben zusammen zu
bringen, sollten die Wohnungsbaukreditanstalten der jeweiligen Lander (WBKSs) Uibernehmen. Bei den
meisten Bauprojekten werden die WBKs sowieso beteiligt sein, weil direkte 6ffentliche
Forderungsmittel fir Modernisierungs-, Instandsetzungs-, Energiespar-, Erweiterungs- und
Neubaumafinahmen oder Aufwendungszuschiisse fir einkommensschwéachere Haushalte zum
Einsatz kommen.
Fur die Finanzierung der eigenkapitalschwachen Genossenschaften ist es wichtig, dass sie in den
ersten Jahren finanziell entlastet werden. Als Ausgleich fir diese Entlastung in der Startphase sollten
sie spater, wenn sie durch “Nachsparen” von Eigenkapital und Tilgung von Finanzierungsmitteln sich
wirtschaftlich gefestigt haben, in der Konsolidierungsphase belastet werden. Erhdhte steuerliche
Abschreibungen sind fir neue Genossenschaften keine Hilfe. Sie sind auf zinsglinstige Kredite
insbesondere im nachrangigen Beleihungsraum angewiesen; sie benétigen haufig eine 90 - 95%ige
Darlehensfinanzierung, wenn die wirtschaftlich Schwéacheren nicht herausfallen sollen. (Vgl das
Finanzierungssystem in der Schweiz: Dort wird Uber Solidaritatsfonds eine Finanzierung bis zu 95%
madglich.)
Der klassische Weg ware ein offentliches Baudarlehen mit progressiver Verzinsung. Uber die
Gesamthohe des Darlehens und das Zinsniveau lie3e sich die Subventionshéhe festlegen. Da die
Kindigung von Darlehensvertragen aber nicht ausgeschlossen werden kann, ist eine spezielle
Vertragskonstruktion notwendig, um das Subventionsziel zu erreichen. Bei einer derartigen
Darlehensférderung handelt es sich jedoch (iblicherweise um eine direkte 6ffentliche und nicht um
eine steuerliche Forderung.
> Die Entlastung in der “Startphase” und die Belastung in der “Konsolidierungsphase " erfordert
neue konzeptionelle Uberlegungen, die eine Darlehensgewahrung durch die WBKs mit einer
steuerlichen Forderung verbinden. Zwei mdgliche Konzepte in Kombination mit einem
genossenschaftlichen Investitions- und Solidarfonds sollen hier dargestellt werden:Steuerliche
Zulage fur zweckgebundene Kapitalanlagen im genossenschaftlichen Wohnungsbau

Die WBK gibt nicht 6ffentliche Darlehen mit progressiv gestaffelte r Verzinsung und einer Laufzeit von
z.B. 15 Jahren aus. Der Zinssatz liegt in den ersten 8 - 12 Jahren z.B. 3 Prozentpunkte unter dem
marktiblichen Zinssatz. Die WBK (u.U. in Kooperation mit einer weiteren Bank) refinanziert sich tber
spezielle Schuldverschreibungen (Pfandbriefe, Obligationen) mit entsprechend gestaffelter
Verzinsung. Der Kapitalanleger erhalt hierbei als Ausgleich firr die Unterverzinsung in den ersten
Jahren eine steuerliche Zulage in Hohe von 3 % oder einen entsprechenden Abzug von der
Steuerschuld. Diese Konzeption kniipft an die steuerliche Férderung des sogenannten Berlin-
Darlehens (§ 17 Berlin Férdergesetz) an, die fir die private Darlehensgewahrungen im 6ffentlich
gefdrderten Wohnungsbau gewéhrt wurde.

Anders als die 2%ige Wohnungsbaupramie, die fir zweckgebundene Sparbeitrage im Wohnungsbau
gewahrt wird, sollte die steuerliche Zulage fur zweckgebundene Kapitalanlagen im
genossenschaftlichen Wohnungsbau nicht an Einkommensgrenzen gebunden sein, da gré3ere
Kapitalanlagen bendtigt werden.

> Die neu gegriindete Genossenschaft erhalt als Kérperschaft eine steuerliche
Investitionszulage

Die gibt nicht 6ffentliche Darlehen mit marktiblicher Verzinsung und einer Laufzeit von z.B. 10 - 15



Jahren aus. Die Genossenschaft erhélt als Kérperschaft eine Investitionszulage pro Quadratmeter
Wohnflache, die in Hohe der Eigenheimzulage (unter Verrechnung der Kinderzulage) bzw. der
steuerlichen Forderung privater Bauherrn bzw. Bauherrngemeinschaften entspricht.

Die angefuihrten steuerlichen Foérderkonzepte sollten ausschlieRlich auf nach dem 1.1.1990 neu
gegriindete Vermietungsgenossenschaften beschrankt werden, die

> einem genossenschaftlichen Investitions- und Solidarfonds angehdren und

> sich in der Satzung unwiderruflich verpflichtet haben, bestimmte Solidarbeitrdge insbesondere
in der “Konsolidierungsphase " in diese Fonds einzuzahlen.

Da diese Fonds ausschlieRlich Aufgaben fur den genossenschaftlichen Wohnungsbaus und den damit
verbundenen Verwaltungs- und Finanzierungsaufgaben Gbernehmen sollten, die bei den
angeschlossenen Vermietungsgenossenschaften nach § 5 Abs. 1 Nr. 10 von der Kdrperschaftssteuer
befreit sind, sollten diese Fonds ebenfalls von der Kérperschaftssteuer befreit werden.

Diese genossenschaftlichen Investitions- und Solidarfonds sollten ahnliche Aufgaben , wie sie das
“Hamburger Modell fiir nachbarschaftliches und genossenschaftliches Wohnen“ (vgl. den von Frank
Karthaus) beschreibt, ibernehmen, jedoch sind die komplizierten Bankaufgaben - Ausgabe von
Schuldverschreibungen etc. - von den WBKSs zu leisten.

Durch die Arbeitsteilung zwischen klassischen Bankgeschéaften durch die WBKs und
genossenschaftsspezifische Aufgaben bei den genossenschaftlichen Investitions- und Solidarfonds
wird die organisatorische Umsetzung der Fondsidee erleichtert.

Durch die Eingrenzung der steuerlichen Férderung ausschlie3lich auf neu gegriindete
Vermietungsgenossenschaften wird die steuerliche Férderung auf die Genossenschaften konzentriert,
die auf Grund ihrer geringen Eigenkapitalausstattung Hilfe zur Selbsthilfe brauchen. Der Einsatz von
Steuermitteln wird dadurch effizient gestaltet. Durch die Verpflichtung der Genossenschaften
(insbesondere in der “Konsolidierungsphase ") Solidarbeitrage in den Fonds zu leisten, wird der
genossenschaftliche Wohnungsmarktsektor langfristig gestéarkt und werden die eingesetzten
Steuermittel auch zukiinftig fir weitere neu gegriindete Vermietungsgenossenschaften eingesetzt. Es
macht keinen Sinn, die steuerliche Férderung auch auf Altgenossenschaften auszudehnen, die tUber
ausreichend Eigenkapital verfligen, um neue Mitglieder zu versorgen oder mit dieser Férderung
teilweise die Modernisierung ihrer Bestéande zu finanzieren. Durch die Einbindung der WBKSs wird ein
MiRbrauch der Foérderung - wie er bei der Genossenschaftszulage nach § 17 sich herausgebildet hat -
ausgeschlossen und eine effiziente Férderung erméglicht.

Wolfgang Kiehle ist Mitglied der Geschéftsfiihrung der WohnBund-Beratung NRW GmbH, Sonja
Menzel ist Mitarbeiterin des séchischen Vereins zur Férderung der Genossenschaftsgedankens,
Leipzig , Reiner Schendel ist Geschéftsfiihrer der STATTBAU HAMBURG GMBH

Der WOHNBUND im Internet
Klaus Joachim Reinig

Seit Anfang Oktober ist der wohnbund e.V. im Internet prasent: wohnbund.de ist die Adresse der
Homepage. Sie ist mit und ohne ,www" erreichbar, also http://wohnbund.de oder
http://mww.wohnbund.de

Damit wurde ein Vorstandsbeschluss vom Mai 99 ziigig umgesetzt. Ziel der internet-Prasenz ist der
Waunsch des Vorstandes, die wohnbund-Mitglieder starker zu vernetzen und die wohnbund-Arbeit
sichtbarer zu machen.

Die wohnbund-infos sollen natiirlich weiter erscheinen. Als Print-Medien sind sie unverzichtbar. Aber
zusatzlich sollen die ,schnellen Informationen genutzt und die Geschéftsstelle entlastet werden.

Wer wissen will, wer Mitglied im wohnbund ist, kann die Adresse einfach abrufen: Alphabetisch oder
nach Regionen geordnet. Die letzten Verdffentlichungen, Statements oder wohnbund-infos kénnen
heruntergeladen werden.



Auf folgende Seiten méchten wir besonders hinweisen:

Wohnbund-Forum

Dies ist ein offenes Diskussionsforum fir alle moglichen Kommentare und Beitrdge. Uns interessiert
ein feed-back tUber die wohnbund-Arbeit, Hinweise zu neuen Projekten, Meinungen zu
wohnbund-Veroffentlichungen ...

Publikationen

Ubersicht tber die Wohnbund-Ver6ffentlichungen und Bestellformular fur die Veréffentlichungen. Das
Formular kann am Bildschirm ausgeflillt werden, und muss dann als Ausdruck an die Geschéftsstelle
geschickt oder gefaxt werden.

Einige Wohnbund-Verdéffentlichungen kdnnen auch direkt heruntergeladen werden, so die letzen Infos,
das Hamburger Manifest oder auch die Wohnbund-Satzung.

Adressen

Hier sind die Wohnbund-Beratungen und die Mitglieder des Wohnbundes aufgelistet. Uber hotspots
kénnen eMails direkt versandt werden oder eine Mitglieder-Homepage aktiviert werden. Wir bitten alle
wohnbund-Mitglieder, ihre eMail-Adresse bzw. Internet-Adresse zu erganzen und unserem webmaster
(siehe unten) zu schicken, wenn wir sie noch nicht erfasst haben.

Biroprofile

Als besonderen Service bieten wir allen wohnbund-Mitgliedern an, ein kurzes oder ausfihrlicheres
Buroprofil unter wohnbund.de zu verdéffentlichen. Uber die Adressenliste kann das Biiroprofil angelinkt
werden.

Wenn es Sinn macht, d.h. geniigend zusammenkommen, kann - analog zur ,Projekte-Seite" auch eine
eigene Linkseite ,Homepages/Buroprofile von wohnbund-Mitgliedern” eingerichtet werden.

Mit einem Buroprofil haben Sie dann auch eine Adresse im Internet:
http://wohnbund.de/profile/BiroName.htm. Erste Beispiele flur Blroprofile sind abzurufen. Je nach
Umfang ist dieser Service kostenpflichtig. Die Kosten sind:

Erstes Einstellen kostenlos

1 Seite/2000 Zeichen 10 Euro/Jahr
Fotos oder Grafik / 0,5 MB 5 Euro/Jahr
Anderungen/Aktualisierungen 5 Euro/Anderung

Bezahlt werden kann nur durch Abbuchung. Der Service kann jahrlich gekiindigt werden. Aufnahme
des Buroprofils durch unseren webmaster, er braucht die Dateien als eMail oder Diskette (z.B. als
.doc- oder .rtf-Datei oder Fotos oder Grafiken als Pixel-Datei).

EMail-Adressen fur wohnbund-Mitglieder

Ein weiterer Service ist, dass sich wohnbund-Mitglieder eine eMail-Adresse Uber unsere website
zulegen kdnnen, soweit sie noch keine haben.

Die Adresse lautet dann z.B. vorname.name@wohnbund.de oder bironame@wohnbund.de.

Wer bereits eine eMail-Adresse hat, kann sich die eMail beim wohnbund so einrichten lassen, dass
alle eingehenden mails ,automatisch” an die bestehende weitergeleitet werden.

Eine x.y@wohnbund.de-eMail-Adresse ist sicherlich ein Weg, den wohnbund (noch) bekannter zu
machen.



Die Kosten fiir eine eMail Adresse sind
Einrichten kostenlos
1 eMail-Adresse 10 Euro/Jahr

Bezahlt werden kann nur durch Abbuchung. Der Service kann jahrlich gekiindigt werden. Fir eine
eMail-Adresse kdnnen Sie sich direkt an den webmaster wenden.

Projektboérse

Dieser Bereich der wohnbund-website ist noch im Aufbau. Wir stellen uns vor, hier
Wohngruppenprojekte vorzustellen - als Beispiel fur die Auswirkungen und Ziele der wohnbund-Arbeit.
Es soll unterschieden werden zwischen realisierten Projekten und Projekten, die im Aufbau sind und
z.B. noch Mitglieder oder Mitbewohner suchen.

Ebenfalls in der Diskussion ist ein wohnbund-Label fir Projekte, die wohnbund-Ziele realisiert haben,
sozusagen als Beispiele neuer Planungskultur. Hier bitten wir die wohnbund-Mitglieder um
Stellungnahmen und aktive Mitarbeit beim Benennen und Darstellen von Projekten.

links

Keine website ohne links: Da macht das surfen richtig Spass. Unsere links verweisen auf befreundete
Organisationen (z.B. wogeno Miinchen, wohnbund Osterreich oder dem werkbund-archiv), Projekte
mit eigener website (Graue Panther oder Schroderstift Hamburg), auf die Internet-Adressen von
Wohnbund-Mitgliedern (z.B. Klaus Novy-Institut oder Stattbau) oder von Publikationen wie Freihaus,
das Info fur selbstbestimmtes Wohnen.

Daneben natiirlich links zu Lebenshilfen, Gesetzestexten und zum download des Euro-Zeichens -
alles sehr Nitzlich'!

Termine

Aktuelle Termine von wohnbund-Veranstaltungen, aber auch interessante Termine von
Veranstaltungen von wohnbund-Mitgliedern werden hier bekanntgemacht.

Wer einen Termin oder Veranstaltungshinweis geben will: Ein eMail an unseren Webmaster und der
Termin wird aufgenommen.

Webmaster

Unser Webmaster ist Guido Fietz aus Dresden. Er hat mit viel Einfihlungsvermdgen und Engagement
die Seiten aufgebaut. Er macht die laufenden Aktualisierungen und soll die Seiten auch weiterhin
betreuen. Wir wiinschen uns natirlich zahlreiche Anregungen und Verbesserungsvorschlage. Spater
wollen wir auch von der Geschéftsstelle und den wohnbund-Beratungen aus Anderungen eingeben
kdénnen, aber fur den Anfang dachten wir, es wére gut, wenn nicht zu viele rummurksen. Guido Fietz
ist zu erreichen tber webmaster@wohnbund.de. Und fir diejenigen ohne eMail gibt es hier noch die
Post-Adresse:

Guido Fietz, Forstereistrasse 8, 01099 Dresden (Tel. 0351 8023585 Fax 0351 8023586).



Forschung
Funktionswandel im Wohnen - Vielfalt in Ambivalenz.
Eine Expertise von WOHNBUND-Frankfurt GmbH im Auftrag der Schaderstiftung Darmstadt, 1999

Zur Vorbereitung einer wohnpolitischen Konferenz wurde WOHNBUND Frankfurt beauftragt, die
zukunftigen Anforderungen an ,das Wohnen“ vor dem Hintergrund des gesellschaftlichen
Strukturwandels zu beschreiben.

Diese Expertise ist eine ,intermediare” Studie. Sie bietet keine Orientierungen fir den Alltag in der
Wohnungswirtschaft. Sie ist ein Versuch, die im dem gegenwartigen gesellschaftlichen Strukturwandel
zusammentreffenden Einflussgréssen auf ,das Wohnen* zu beschreiben, zu strukturieren und in ihrem
Zusammenwirken besser erkennbar zu machen. Es handelt sich also um die Offnung eines
Themenfeldes ohne definierte Begrenzungen.

Der Studie liegt die praktische Erfahrung der Stadt- und Wohnbauplanung zugrunde, dass es heute
weniger denn je eindeutige Losungen fir Probleme gibt, besonders soziale.

In einer Zeit, in der viele um Orientierung ringen, erscheint diese Vorgehensweise unzweckmassig,
weil nicht ,ergebnisorientiert”. Tatsachlich sind die meisten Menschen nicht darin gelibt, sich auf
dynamische Prozesse mit unbekanntem Ausgang einzulassen. Lieber ordnen sie sich einem
~ergebnisorientierten“ politischen Gestaltungswillen unter und verzichten auf ihr Erkenntnisrecht. Das
Sicherheitsbedirfnis ist grosser als Neugier und Experimentierfreude. Es ist dann sehr schwer, zu
vermitteln, dass in einer Umbruchsituation enges zielgerichtetes Handeln riskant sein kann.

Die Studie kommt zu ganz anderen Ergebnissen als das in diesem Heft besprochene Papier ,Leitbild
Soziale Wohnungswirtschaft”, das nach Meinung von WOHNBUND Frankfurt eine vergangene Zeit
spiegelt.



Projekte

Strategie fiir Immobilien-Okonomie

Bernd Heuer

Aus FAZ v. 1.10.1999

»Zusammen mit meinen Partnern habe ich eine Initiative unter dem Namen ,Agenda 4" ins Leben
gerufen, eine Non-Profit-Organisation, die es sich zum Ziel gemacht hat, die Themen Stadt- und
Immobilienentwicklung in den Mittelpunkt zu stellen. Sie basiert auf den Strategien der Agenda 21, die
eine zukunftsfahige Stadt anstrebt. Der ,Erlebnisraum Stadt”, als Basis der européischen Kultur, kann
aber nur realisiert werden, wenn Stadtplaner, Architekten, Ingenieure, Projektentwickler, Okonomen,
Juristen, Finanzierer, Okologen, Soziologen diese Aufgaben zusammen betreiben.”

Bernd Heuer ist Fachpublizist und Management-Consultant in Berlin

Das Schroderstift in Hamburg - fiir Kinder héherer Stéande
Es ist eines der altesten Wohnprojekte in Hamburg: das Schroderstift. Nach 18 Jahren hat manch
einer, der damals dabei war, graue Haare. Ein Bericht.

Vor fast 150 Jahren

Das Schroderstift war zu seiner Zeit das ,grosste und am reichsten ausgestattete aller Hamburger
Stifte". Nach dem Grossen Brand wurde Johann Heinrich Schréder kein Gelande in St. Georg zuteil -
man wies ihm das noch landliche Areal im Papenlande nordlich der Sternschanze zu. In den Jahren
1851/1852 entstand das Schroderstift-Hauptgebaude. Dort durften ,unverschuldet in Not geratene
Damen hoherer Stande* einziehen. Parallel zum Bau wurde das Gebiet vor dem Dammtor
erschlossen.

~Wohnstiftungen sind nicht allein unter dem Aspekt einer solidargemeinschaftlichen Philanthropie zu
sehen, sondern als ein Instrument” - so Michael Eissenhauer in einem Buch Uber Stiftungen - durch
das ,soziale Mobilitat nach unten am Einzelschicksal korrigierend verhindert werden sollte".

130 Jahre danach

Genau 130 Jahre spater war es wieder soweit. Unverschuldet in Not geratene Kinder héherer Stande
fanden Aufnahme in dem verfallenen Gebaude, das vom Studentenwerk im Auftrag der SAGA an
Studiosi vermietet wurde.

Kaum jemand, der ins Schroderstift zog, war nicht organisiert. Der legendare Kommunistische Bund
Westdeutschlands hatte eine starke Basis. Doch auch die anarchistische Fraktion - falls es jemals
eine Fraktion gegeben hat - war prasent, der Staatsschutz vermutete eins um andere Mal RAF-
Mitglieder im Bau. Doch die verdachtigen Munitionskisten entpuppten sich lediglich als Biicherregale.
Als 1980 europaweit die ,Kraker* unterwegs waren und in Berlin noch Hauser besetzt wurden, schlug
im Schroderstift die Stunde der Mieterselbstverwaltung. Die SAGA wollte das Geb&ude abreissen
lassen. Der Protest war gewaltig. Unisono schlugen Architektenkammer, Denkmalschiitzer, Historiker
und Kraker Alarm. Die Bewohner forderten neue Gutachten und bestirmten die Politiker im
Bezirksamt und Rathaus. Dort zeigte man sich beeindruckt. Mutig ebnete die damalige
Bezirksamtsleiterin Ingrid Nimann-Seidewinkel den Weg. Biirgermeister Klaus von Dohnanyi liess
sich auf der legendéren ,Matratzenkonferenz” vorrechnen, dass der Erhalt billiger als der Abriss sei.
In den Jahren danach waren die Mieter mit der Instandsetzung der Geb&ude beschaftigt. Flr das
kleinste Detail wurden Stunden aufgebracht. Die Diskussionslust war ungebrochen. Die wéchentliche
Debatte wurde bis in die 90er Jahre fortgesetzt. Nach wie vor galt: 100 Bewohner - 1000 Meinungen.
Freundschaften, Fraktionen, Feindschaften

Der Weg der Bewohner war und ist unterschiedlich. Wéhrend der eine beschloss,
Bundesfilmpreistrager zu werden (und dies auch wurde), legte sich der nachste in die soziale
Hangematte. Viele Studiosi wechselten durch die Instandsetzungsarbeit beinahe zwangléufig ins
Baugewerbe, manche blieben Student. Das Konglomerat an sehr verschiedenen Menschen
funktioniert wie andere Gemeinwesen auch. Es gibt Freundschaften, Fraktionen, Feindschaften und
Vollversammlungen. Hier wird mittlerweile professioneller debattiert. Auch ist dem Vorstand im Laufe
der Jahre ein Mehr an Arbeit, Aufgaben und Verantwortung zugewachsen.

Haus der Generationen

In Streitfallen geht es um die Autonomie der ,Hauser". Jedem Hauseingang sind automatisch
Wohnungen zugeordnet- daraus ergibt sich die Hausgemeinschaft. Familien sind entstanden, die Zahl
der Kinder ist gross und die Generation der hier aufgewachsenen ,Kids" beansprucht Raum. Dennoch
kommen immer wieder neue Leute ins Stift. Nach wie vor gibt es Aktivitaten wie eine ,Stifts -Zeitung".
Die ,Kids" laden zum sonntaglichen ,Café Caramba®“.



Auf dem Sommerfest ist , Treffen angesagt. Dann kommen nicht nur die Uralt- Stiftler und lassen sich
an den grauen Haaren ziehen. Auch die Nachbarn und Freunde aus dem Stadtteil sind dabei. Nach
vielen kulturellen Ereignissen - von Circus Roncalli bis zum turbogeilen Himmelszelt - ist es etwas
ruhiger geworden. Politisch engagiert sind heute eher weniger. Der Erhalt des Gebaudes wird die
Schréderstiftler auch im nachsten Jahrtausend beschéaftigen. Und bald ist das Stift dann wieder das,
was es einmal war: Ein Haus der Generationen. Gerade gab es wieder einen ,Kindersegen®“... womit
die Kinder und Jugendlichen ein Viertel der Bewohnerschaft stellen.

Arndt Prenzel ist Journalist und Bewohner des Schroderstifts seit 1976.

Genossenschaft plus. Selbstverwaltung im Hochhaus

Klaus Habermann-Niesse; Kirsten Klehn

(aus: Freihaus Nr. 5)

Neubauviertel aus den 70er Jahren gelten oft als stéadtische Problemsiedlungen. Um den
Bewohnerlnnen dort eine positive Wohnperspektive zu geben, wurden in Kiel Hochhauser in die
Selbstverwaltung tbertragen.

Eine Grosssiedlung wie jede andere

Kiel-Mettenhof, wo etwa 20.000 Menschen wohnen, ist eine Grosssiedlung der 60er und 70er Jahre
mit den typischen Problemen aus dieser Zeit. Der Anteil der Wohnungen mit Belegungsbindungen am
Gesamtwohnungsbestand ist relativ hoch. Besonders in bestimmten Bauabschnitten wird die
Sozialstruktur als problematisch beschrieben. Viele Eingesessene sind schon weggezogen, andere
erwagen das. Bestandiger Mieterwechsel belastet das Wohnen im Alltag und erschwert das Entstehen
von Nachbarschaften. Dies alles tragt zur weiteren sozialen Destabilisierung des Stadtteils bei.

Vor diesem Hintergrund haben sich im Mai 1998 engagierte Birgerinnen aus dem Stadtteil zum
LInitiativkreis zur Grindung einer Bewohnergenossenschaft in Kiel-Mettenhof*
zusammengeschlossen. Der Initiativkreis wollte dort Wohngeb&aude aus dem Besitz der grossen
Wohnungsunternehmen in eine neue, bewohnernahe Tragerschaft Gberfiihren. Damit sollten die
Mieterstruktur stabilisiert, Beteiligungsmdoglichkeiten verbessert und Nachbarschaften gestarkt werden.
Bewohnerlnnen sollten Einfluss auf die Belegung sowie die Mietpreisgestaltung nehmen kénnen und
eigentimerahnliche Rechte erhalten, ohne damit die wirtschaftlichen Risiken des individuellen
Wohnungseigentums auf sich nehmen zu miissen.

Dem Verkauf zuvorgekommen ...

Zwei neun-geschossige Hochh&user am Esbjergweg 8 und 10 boten sich zur Umsetzung einer
genossenschaftliche Privatisierung an. Es war bekannt, dass die Eigentimerin, die
Beteiligungsgesellschaft fiir Immobilien (BGI), plante, ihren Wohnungsbestand in Mettenhof
mittelfristig zu privatisieren, bzw. zu veraussern. Die liberwiegend alteren Bewohnerlnnen waren zum
Kauf ,jihrer* Wohnungen grosstenteils nicht in der Lage gewesen. Das Genossenschaftsmodell sollte
ihnen die Ubernahme ihrer Hauser ermaglichen.

Auf einer Mieterversammlung wurde das Genossenschaftsmodell vorgestellt. Das Land
Schleswig-Holstein gewahrt fir die Dauer von sechs Jahren ein zinsloses Darlehen. Der Ankauf war
zusétzlich mit einer Genossenschaftseinlage von 3.000 DM je Haushalt zu finanzieren. Damit konnte
erreicht werden, dass die Miete langfristig auf gegenwartigem Stand gehalten werden.

Die Reaktion der Bewohnerlnnen war zunachst verhalten. In einer anschliessenden schriftlichen
Umfrage, in der die konkreten Vorteile einer genossenschaftlichen Privatisierung nochmals dargestellt
wurden, bekundeten allerdings schon 30 % der Mieterhaushalte ihr Interesse an einer
Genossenschaft. Einzelne waren sofort bereit, im Initiativkreis an der Vorbereitung einer Griindung
mitzuarbeiten.

Bewohnergenossenschaft mit 90 Wohnungen gegrindet

Am 29.9.98 wurde die Genossenschaft ,Esbjergweg” gegrindet. Rund 40 Bewohnerinnen und 20
Forderer erkléarten auf der Griindungsversammlung ihren Beitritt. Vorstand und Aufsichtsrat bestehen
aus Bewohnerlnnen und ehrenamtlichen Unterstitzerinnen der Genossenschaft. Mittlerweile sind die
90 Wohnungen am Esbjergweg in ihren Besitz Gbergegangen.

Im Erdgeschoss des Hauses Esbjergweg 8 wird zur Zeit eine ohnehin leerstehende Wohnung als
Genossenschaftsbiro genutzt. Fir das erste Jahr hat die BGI ihre Unterstiitzung bei der Verwaltung
der Wohnungen zugesagt. Die Genossenschaftlerinnen méchten allerdings sobald wie maglich
unabhangig werden, um die Qualitéaten, die die Selbstverwaltung fur die Bewohnerlnnen mit sich
bringt, auch tatsachlich spirbar zu machen. Die Eigentumsibergabe wurde im Juni mit einem grossen
Bewohnerfest gefeiert werden.

Bei den Gespréchen utber das Fir und Wider einer Genossenschaft haben sich in den Hausern
Nachbarinnen kennengelernt, die sich vorher noch nie gegenseitig wahrgenommen oder ein Wort
miteinander geredet hatten. Die Genossenschaft ist also auf dem besten Weg, ihr in der Satzung



festgehaltenes Ziel, die ,Férderung des nachbarschaftlichen Zusammenlebens®, in die Tat
umzusetzen.

Erste Osterreichische Multimedia-Wohnanlage
in Dornbirn, Vorarlberg

Wohnen fur die "Online-Generation":

Nach dem neuesten Stand der Technik, anspruchsvoller Architektur und héchsten
Energiesparmassnahmen entstehen in Dornbirn, Vorarlberg, Pilotprojekte fiir die "Online-Generation".
Im Verbund sind die Kooperationspartner Firma Teleport, Internet-Provider, sowie die Firma Cablecom
als Netzanbieter. Es sind dies die ersten privaten "Multimedia-Wohnanlagen” Osterreichs. Die
Bewohner kdnnen auf einer leistungsstarken Standleitung nach Herzenslust und ohne Angstzusténde
vor der nachsten Telefonrechnung surfen. Durch die technologischen Vorkehrungen lassen die beiden
Anlagen nicht nur alle Méglichkeiten fiir modernste Geb&audesystemtechnik der Zukunft offen, sondern
sind bereits optimal fir die Teleworker von heute ausgestattet.

Neben der Infrastruktur fir Internetanwender und Teleworker setzt man auf zukunftssicheres
Hausmanagement. Die Wahl einer ,instabus-EIB-System-Installation" |asst den Bewohnern die
problemlose Anbindung aller Geréate offen, die beispielsweise die Temperatur des Kihlschranks
automatisch anhand des Inhalts regeln oder selbstandig Heizung und Licht steuern. Damit lassen sich
alle betriebstechnischen Funktionen und Ablaufe Gber eine gemeinsame Leitung steuern, tiberwachen
und melden. Die Installationen in einem Gebaude sind dadurch wesentlich einfacher zu realisieren
und kénnen spater problemlos erweitert und modifiziert werden.

Aufgrund des Uberraschend grossen Interesses auf dem Bau- und Wohnungsmarkt hat man sich
entschieden, multimediale High-Tech-Pakete in den Standard aller Bauvorhaben aufzunehmen.

Das High-Tech-Paket der Wohnhausanlage bietet dem Bewohner schon jetzt jenen Komfort, der
bereits in wenigen Jahren zum Wohnstandard gehdren soll.

Sprachsteuerung

Der Anwender kann verschiedene Geréte in seiner Umgebung lber Sprachbefehle steuern. Das
Spektrum reicht von Jalousien, Beleuchtung tiber Herd- und Waschmaschinensteuerung bis hin zur
Bedienung von verstellbaren Betten und Rollstiihlen. Auch Gerate, die Gber Infrarot-Fernbedienung
ein- und ausgeschaltet werden (Fernseher und Radio) lassen sich mit dem Spracheingabegerat
stellen. Gerade fir hilfsbedrftige Menschen bietet dieses Gerat mehr Mobilitat und damit mehr
Komfort und Lebensqualitét.

Lichtsteuerung + Jalousiensteuerung

Anstatt den Dimmwert einzelner Leuchten oder Leuchtengruppen zu verstellen, die Jalousien zu
justieren und auch noch die Temperatur separat zu regulieren — mit einem einzigen Tastendruck wird
die individuell konfigurierte Raumstimmung abgerufen. Jedes Szenario bertcksichtigt die fir die
entsprechende Tatigkeit oder den jeweiligen Verwendungszweck in diesem Raum ideale
Beleuchtungsstérke, die Position der Jalousien und das gewtiinschte Klima.

ISDN- bzw. Handy-Gateway:

Einfach gesprochen, erlaubt eine ISDN- bzw. Handy-Gateway die Steuerung der gesamten
EIB-Anlage Uber ein beliebiges Telefon, wobei die Gateway aus einem Industrie-PC besteht, mit einer
Standard-ISDN-Software. Diese Technik erlaubt dem Benutzer alle Funktionen, die vor Ort vorhanden
sind, aus der Ferne zu steuern. Es wird z.B. die Heizung hochgefahren, die Jalousien bedient, das
Licht geschaltet, usw.Home-Electronic System:

HES ist ein Management System fir den privaten Haushalt mit dem man alle technischen Funktionen
im Haus ganz einfach tber ein Touchscreen steuern und kontrollieren kann.

Elektronische Zutrittskontrolle und Videouberwachung:

Ein konventioneller Haustiirschlissel erhalt einen Chip. Die Identifikation erfolgt kontaktlos durch
Hochfrequenziibertragung und die Offnung der Tiire erfolgt tiber einen elektronischen Zylinder. Der
Chip kann auch in Anhéngern, Uhren, etc eingebaut werden. Die Zutrittsberechtigung kann ganz
einfach geandert werden. Die Uberwachung des Hauseinganges erfolgt iiber eine Videokamera, das
Bild kann Gber HES oder Fernseher gesehen werden.



Markisensteuerung mit Windrotor:
Die Markise fahrt bei drohenden Sturm ein und die Jalousien fahren automatisch herunter.

Einzelraumsteuerung und Energiesparmassnahmen:

Sparen ohne es zu merken. Das HES optimiert den Betrieb der Heizung und
Warmwasseraufbereitung. Die Zimmertemperatur kann individuell, je nach Tag und Uhrzeit bzw. Uber
Anwesenheitssensoren oder Bewegungsmelder bestimmt werden. Das Bad wird deshalb, morgens
oder nachts, schon geheizt, bevor man duscht. Durch Fensterkontakte wird die Stellung der Fenster
Uberwacht. Bei "offenen" schaltet der Raumtemperaturregler die Heizung zuriick.

Kontakt:

Architekturbiro Rupp

A 6900 Bregenz

Neue Schanze 15

Tel: ++43 5574 52324Fax: ++43 5574 52381
Mobiltelefon: 0664 4451548

Frauenwohnen
Die Bremer Beginen
Erika Riemer-Noltenius

Unter dem Motto ,Frauen schaffen Zukunft" arbeiten seit April 19997 engagierte Bremerinnen an der
Realisierung eines Projektes, das an die mittelalterliche Tradition der Beginenkultur anknupft.

Was sind Beginen?

Beginen waren alleinstehende Frauen, die nicht in ein Kloster gehen wollten und fir sich auch den
Ehestand ablehnten. Viele der Beginen waren Witwen. Niemand kann mit Bestimmtheit sagen, woher
der Name ,Begine" stammt. Fest steht allerdings, dass sich die Beginenbewegung im 12. und 13.
Jahrhundert in ganz Europa ausbreitete. Eine der Ursachen waren die vielen Kreuzzige, die einen
Frauenueberschuss verursachten. Die Beginenkultur entwickelte sich bis zur Reformation. Mit der
Auflésung vieler Kldster nach der Reformation verschwanden auch die Beginenhdfe in Deutschland.
Fur heutige alleinstehende Frauen ist die Wiederbelebung der Beginenkultur von grossem Reiz, denn
sie verbindet Unabhangigkeit und Autonomie mit der Verbundenheit in einer Gemeinschaft
gleichgesinnter Frauen.

Wohnraum und Arbeitsplatze fir Frauen

Das Ziel des Bremer Beginenhof Modells ist es, Wohnraum und Arbeitsplatze fir Frauen zu erstellen.
Der Gemeinschaftsgedanke greift die Idee der Wahlverwandtschaft auf: Alle Beteiligten, ob jung oder
alt, fihlen sich solidarisch und werden sich gegenseitig helfen und unterstiitzen. Mit diesem Konzept
soll Einsamkeit und Isolation Gberwunden und eine generationstibergreifende Lebensform realisiert
werden.

Ganz entscheidend fiir das Gelingen des Beginenprojektes ist , dass sich die Beteiligten schon vor
dem Einzug kennenlernen. Um dies zu erreichen, wurden mehrere Arbeitsgruppen gebildet, in denen
verschiedene Schwerpunkte behandelt werden. Ausserdem werden regelmassige Treffen
veranstaltet. Allen Frauen, die an dem Beginenprojekt mitwirken ist bewusst, dass es sich um einen
fortlaufenden Prozess handelt. Die Entwicklung einer solidarischen Lebensform wird niemals
abgeschlossen sein.

Mit Géastehaus und Schwimmbad

Der Architektenentwurf, entwickelt von Alexandra Czerner, Vorsitzende des BDA im Landesverband
Hamburg, sieht insgesamt vier Gebaude vor, in denen 67 Wohneinheiten errichtet werden. Die
Gebaude haben in der Regel drei Etagen. Das Erdgeschoss ist fir Gewerbeflachen reserviert.
Existenzgriinderinnen, vorwiegend aus dem Dienstleistungsbereich, kénnen hier ein Geschéft, Biiro
oder eine Praxis er 6ffnen. Es wird ein Gastehaus und ein Schwimmbad geben, ausserdem einen
Kindergarten und einen grossen glasernen Wintergarten fir Gemeinschaftsveranstaltungen. Alle
Wohnungen werden schwellenfrei gebaut und sind mit einem Aufzug zu erreichen.

Angestrebt wird ein weitgehend autofreies Projekt. Die Bewohnerinnen werden zum grossten Teil auf
ein eigenes Auto verzichten. Trotzdem wird es eine Tiefgarage mit tiber 50 Stellplatzen geben. Auch
ein Fahrradkeller ist vorgesehen. Die Verwendung umweltgerechter Baumaterialien ist
selbstverstandlich. Das Projekt steht in der Hardenbergstrasse/Ecke Kirchweg in der Bremer
Neustadt.

Referenzprojekt fur die Expo 2000?

Das Bremer Beginenhof Modell gilt als eine in die Zukunft gerichtete soziale Innovation und ist eine



Erganzung zu den bestehenden Familienstrukturen und Altersheimen. Die soziale Mischung der
Bewohnerinnen wird angestrebt durch die Aufteilung der Wohneinheiten in Eigentumswohnungen,
Mietwohnungen und 6ffentlich geférderten Wohnungsbau.

Dieses Konzept wird von politischer Seite begrisst, denn es entspricht den Kriterien der Agenda 21
fur eine nachhaltige Entwicklung. Auch die Bundesjury der Expo 2000 hat das Bremer Beginenhof
Modell zur Registrierung empfohlen, die im Dezember 1999 erfolgen wird.

Verantwortlich fir die Realisierung des Projektes ist die im Februar 1999 gegriindete Wohnungsbau
Genossenschaft mit dem Namen Bremer ,Beginenhof Wohnungsbau Kooperative*.
Vorstandsmitglieder sind Dr. Erika Riemer-Noltenius und Elke Schmidt-Prestin. Ihre Aufgabe ist es,
die Wirtschaftlichkeit des Projektes iberzeugen darzustellen. Die Nachfrage ist so gross, dass schon
vor dem ersten Spatenstich alle Wohnungen vergeben sind. Die Initiatorinnen sind davon Uberzeugt,
dass das Beginenhof-Modell weltweit auf grosses Interesse stossen wird und geeignet ist, das Image
von Bremen zu fordern.

Genossenschatft plus.
Selbstverwaltung im Hochhaus
Klaus Habermann-Niesse und Kirsten Klehn

Neubauviertel aus den 70er Jahren gelten als stadtische Problemsiedlungen. Um den Bewohnerlnnen
dort eine positive Wohnperspektive zu geben, wurden in Kiel Hochh&user in die Selbstverwaltung
Ubertragen. Spannend, oder nicht?

Eine Grosssiedlung wie jede andere

Kiel-Mettenhof, wo etwa 20.000 Menschen wohnen, ist eine Grosssiedlung der 60er und 70er Jahre
mit den typischen Problemen aus dieser Zeit. Der Anteil der Wohnungen mit Belegungsbindungen am
Gesamtwohnungsbestand ist relativ hoch. Besonders in bestimmten Bauabschnitten wird die
Sozialstruktur als problematisch beschrieben. Viele Eingesessene sind schon weggezogen, andere
erwagen das. Beistandiger Mieterwechsel belastet das Wohnen im Alltag und erschwert das
Entstehen von Nachbarschaften. Dies alles tragt zur weiteren sozialen Destabilisierung des Stadtteils
bei.

Vor diesem Hintergrund haben sich im Mai 1998 engagierte Birgerinnen aus dem Stadtteil zum
HInitiativkreis zur Grindung einer Bewohnergenossenschaft in Kiel-Mythenhaft*
zusammengeschlossen. Der wollte dort Wohngebéude aus dem Besitz der grossen
Wohnungsunternehmen in eine neue, bewohnernahe Tragerschaft Gberflihren. Damit sollte die
Mieterstruktur stabilisiert, Beteiligungsmaoglichkeiten verbessert und Nachbarschaften gesternt
werden. Bewohnerlnnen sollten Einfluss auf die Belegung sowie die Mietpreisgestaltung nehmen
kénnen und eigentiimerdhnliche Rechte erhalten, ohne damit die wirtschaftlichen Risiken des
individuellen Wohnungseigentums auf sich nehmen zu missen.

Dem Verkauf zuvorgekommen ...

Zwei neun-geschossige Hochhauser am Esbjergweg 8 und 10 boten sich zur Umsetzung einer
genossenschaftliche Privatisierung an. Es war bekannt, dass die Eigentimerin, die
Beteiligungsgesellschaft fur Immobilien (BGI), plante, ihren Wohnungsbestand in Mythenhaft
mittelfristig zu privatisieren, bzw. zu verédussern. Die Uberwiegend &lteren Bewohnerlnnen waren zum
Kauf ,ihrer* Wohnungen grdsstenteils nicht in der Lage gewesen. Das Genossenschaftsmodell sollte
ihnen die Ubernahme ihrer Hauser ermaglichen.

Auf einer Mieterversammlung wurde das Genossenschaftsmodell vorgestellt. Das Land
Schleswig-Holstein gewahrt fir die Dauer von sechs Jahren ein zinsloses Darlehen. Der Ankauf war
zusatzlich mit einer Genossenschaftseinlage von 3000 DM je Haushalt zu finanzieren. Damit konnte
erreicht werden, dass die Miete langfristig auf gegenwértigem Stand gehalten werden.

Die Reaktion der Bewohnerlnnen war zunachst verhalten. In einer anschliessenden schriftlichen
Umfrage, in der die konkreten Vorteile einer genossenschaftlichen Privatisierung nochmals dargestellt
wurden, bekundeten allerdings schon 30% der Mieterhaushalte ihr Interesse an einer
Genossenschaft. Einzelne waren sofort bereit, im Initiativkreis an der Vorbereitung einer Griindung
mitzuarbeiten.

Bewohnergenossenschaft mit 90 Wohnungen gegrindet

Am 29.9.98 wurde die Genossenschaft ,Esbjergweg” gegriindet. Rund 40 Bewohnerinnen und 20
Forderer erkléarten auf der Griindungsversammlung ihren Beitritt. Vorstand und Aufsichtsrat bestehen
aus Bewohnerlnnen und ehrenamtlichen Unterstitzerinnen der Genossenschaft. Mittlerweile sind die
90 Wohnungen am Esbjergweg in ihren Besitz Ubergegangen.



Im Erdgeschoss des Hauses Esbjergweg 8 wird zur Zeit eine ohnehin leerstehende Wohnung als
Genossenschaftsbiro genutzt. Fir das erste Jahr hat die BGI ihre Unterstiitzung bei der Verwaltung
der Wohnungen zugesagt. Die Genossenschaftlerinnen méchten allerdings sobald wie moglich
unabhéngig werden, um die Qualitaten, die die Selbstverwaltung fir die Bewohnerinnen mit sich
bringt, auch tatsachlich spurbar zu machen. Die Eigentumsiibergabe wurde im Juni mit einem grossen
Bewohnerfest gefeiert werden.

Bei den Gespréachen uber das Fir und Wider einer Genossenschaft haben sich in den Hausern
Nachbarlnnen kennengelernt, die sich vorher noch nie gegenseitig wahrgenommen oder ein Wort
miteinander geredet hatten. Die Genossenschaft ist also auf dem besten Weg, ihr in der Satzung
festgehaltenes Ziel, die ,Férderung des nachbarschaftlichen Zusammenlebens®, in die Tat
umzusetzen.

Dipl.-Ing. Klaus Habermann-Niesse und Dipl.-Ing. Kirsten Klehn sind Stadtplanerinnen in der
PLANERWERKSTATT 1 und haben die Griinderinnen der Genossenschaft Esbjergweg im Auftrag
der BGI fachlich beraten und unterstitzt.



Genossenschaften aktuell - Belegung ganz anders

Matthias Samson

Eine Wohnung wird frei. Ein neuer Mieter wird gesucht. In der Hamburger Mietergenossenschaft
Falkenried-Terrassen wirkt die Hausgemeinschaft dabei mit.

Endlich geschafft

Die Hauser in den Falkenriedterrassen - Anfang des Jahrhunderts erbaut - sollten in den 70er Jahren
abgerissen und durch Neubauten ersetzt werden. Dagegen haben sich die Bewohner gewehrt. 1973
wurde ein Mieterverein gegriindet mit dem Ziel, die alten Wohnbauten zu erhalten. Anfang der 90er
Jahre entstand die Mietergenossenschaft und es konnte mit den Sanierungsarbeiten begonnen
werden. Inzwischen sind alle Wohnungen saniert und 100 Wohnungen neu bezogen worden.
Hausgemeinschaft und Genossenschaft gemeinsam regeln die Neuvermietung, wenn eine Wohnung
frei wird.

Neue Nachbarn erst mal kennenlernen

Mehrmals im Jahr findet eine Mitgliederversammlung der Mietergenossenschaft statt. Jeder
Neubewohner wird automatisch Genossenschaftsmitglied. Aufgrund des langen Kampfes zum Erhalt
der Hauser haben sich die Terrassenbewohner entschlossen, ihre neuen Nachbarn erst einmal
kennenzulernen, bevor diese in eine der sanierten Wohnungen ziehen. Es sollte nicht zugehen wie
auf dem normalen Wohnungsmarkt, wo man sich in eine Warteliste eintragt und dann irgendwann
eine Wohnung zugeteilt bekommt. So sind Ideen gesammelt worden. Auf einer
Mitgliederversammlung ist dann ein fest umrissenes Verfahren beschlossen worden.

Angebot aushéangen und Bewerbungen vergleichen

Ist eine Wohnung zu vergeben, wird diese in den Schaukasten der Genossenschaft ausgeschrieben.
Grosse der Wohnung, Mietpreis und Skizze der Wohnung sowie Besichtigungstermin und
Bewerbungsfristen werden angegeben. Ausserdem ist ein Zettel mit den Regeln beigefligt, wie das
Bewerbungsverfahren verlauft. In drei Sprachen.

Zunachst fullt die Hausgemeinschaft des Hauses, in dem die Wohnung belegt werden soll,
gemeinsam einen Bogen aus. Auf diesem Bogen werden Fragen beantwortet wie z.B.: Wer wohnt in
diesem Haus? Gibt es Haustiere? Werden Tiere gewelscht oder abgelehnt? Nachbarschaftliches
Verhéltnis? Larmverhalten? Sauberkeit im Treppenhaus?

Der Bewerber fillt einen &hnlichen Bogen aus. Er gibt Namen, Alter und Geschlecht an sowie Beruf
und Familienstand. Zu den o.g. Fragen kommt folgende hinzu: Warum méchte er/sie in den Terrassen
wohnen? Diese Bogen werden zunachst vom Belegungsausschuss der Genossenschaft miteinander
verglichen. Es werden drei Bewerber ausgewahlt und vom Mieterbiiro zu einem Bewerbungsgesprach
eingeladen. Alle anderen Bégen werden aus Datenschutzgriinden vernichtet.

Bewerberlnnen anhoren und auswéhlen

Es gibt in der Genossenschaft drei von der Mitgliederversammlung gewéhlte Gremien: Vorstand,
Aufsichtsrat und Belegungsausschuss. Jedes Genossenschaftsmitglied hat das Recht, dafir zu
kandidieren.

Der Belegungsausschuss trifft sich regelméassig und macht Termine zur Sichtung der
Bewerbungsbdgen und zu den Vergabegesprachen. Pro Sichtung bzw. Vergabe treffen sich drei
Mitglieder. Ausserdem werden Erfahrungen und Erlebnisse ausgetauscht und es wird Uber Probleme
diskutiert.

Am Vergabegesprach nehmen teil: Die Hausgemeinschaft, der Bewerber und drei Mitglieder des
Belegungsausschusses. Jeder Bewerber erhalt ein dreissigminitiges Einzelgesprach. Nachdem sich
jeder vorgestellt hat, erzahlt als erstes der Belegungsausschuss etwas uber die Genossenschatft.
Dann ist die Hausgemeinschaft an der Reihe, sich vorzustellen, tber sich und das Zusammenleben zu
berichten. Im Anschluss daran ist der Bewerber dran, tber sich, seinen Beruf, seine Hobbys und
warum er in den Terrassen wohnen mdchte Auskunft zu geben. Danach haben die Beteiligten noch
die Gelegenheit, sich gegenseitig zu befragen.

Wenn alle Bewerber gegangen sind, kommt der Moment der Entscheidung. Jeder kann seine
Meinung aussern, wen er gerne als Nachbarn haben wiirde und wen eher nicht. Hausgemeinschaft
und Belegungsausschuss haben zu je 50% Stimmrecht. In der Regel gibt es eine einvernehmliche
Entscheidung nach einer intensiven Diskussion. Falls eine Entscheidung nicht zustande kommen
kann, muss der Vorstand eine Losung finden, was jedoch erst einmal vorgekommen ist.

Ob das Verfahren auch in der Praxis funktioniert? Zum Nachahmen wird es warmstens empfohlen.
Matthias Samson ist Bewohner der Falkenried-Terrassen und Mitglied im Belegungsausschuss der
Mietergenossenschaft Falkenried-Terrassen e.G.



Interkulturell - das Muk ojima-Haus

Ulrich Thormann

Seit fast 10 Jahren gibt es einen Kulturaustausch zwischen dem Stadtteil "Mukojima’in Tokyo und
dem Altonaer Stadtteil Ottensen. In diesem Zusammenhang ist eine Gruppe von Mitgliedern und
Freunden des ,Japanisch-Deutschen Stadtteildialogs Mukojima-Ottensen” auf eine ungewoéhnliche
Idee gekommen. Sie wollen in beiden Orten ein Wohn- und Kulturprojekt bauen. In Mukojima das
,Oottensen-Projekt* und in Ottensen das ,Mukojima- Haus".

Interkultureller Workshop

Eine Besonderheit des Projekts Mukojima-Haus ist der prozesshafte, interkulturelle Aufbau des
Projekts, der von der gemeinsamen Idee befluegelt ist, ein ,Ottensen-Haus" in Mukojima und ein
»-Mukojima Haus" in Ottensen zu bauen. Im Oktober 98 kamen deshalb aus Tokyo 6 japanische
Architektinnen und Stadtplaner, eine Kinstlerin und ein Kameramann, um mit der gemeinsamen
Ideenfindung zu beginnen. Es gab einen 4-tagigen Workshop mit insgesamt 23 Teilnehmerlnnen.
Ungewohnlicherweise arbeiteten in den Arbeitsgruppen Fachleute und Laien, Japanerinnen und
Deutsche zusammen. Neben einem allgemeinen Programm mit den Themen japanische Garten,
japanische Asthetik, sozialer Wohnungsbau und Stadtplanung in Hamburg gab es drei
Arbeitsgruppen: Architektur, Kreatives Schreiben und Fotografie (Leitung: Ulrich Thormann, Kerstin
Hof, Stefanie Ritter). Der Workshop wurde von der Hamburger Kulturbehoérde geférdert, und die
Ergebnisse auf verschiedenen Symposien und Veranstaltungen in Japan (Tokyo, Kyoto, Osaka)
vorgestellt. In Hamburg gab es hierzu eine Ausstellung im Ottenser Stadtteilkulurzentrum MOTTE und
in der Handelskammer. Im Oktober 99 wurde in Hamburg ein erster Projektbericht zum
Ottensen-Haus in Mukojima erstellt. Im Rahmen der Bienale ,Mukojima-Workshop* soll im Mai 2000
der Ideenaustausch fortgesetzt werden.

Wohnen

Die oberen Geschosse des Mukojima Hauses sollen von einem Wohnprojekt genutzt und im Rahmen
einer Finanzierung durch die Wohnungsbaukreditanstalt gebaut werden.. Einige
Wohngruppenmitglieder méchten ihre Wohnungen mit einem japanischen Interieur , wie z.B. einem
Tatami- Zimmer oder einem japanischen Bad ausstatten. Und natirlich gibt es ein grosses Interesse
an einem japanischen Garten. Mit diesem Projekt wollen viele Wohngruppenmitglieder die Méglichkeit
auf neue Weise das Wohnen mit dem Arbeiten und dem Kulturaustausch mit Japan zu verbinden und
dieses kreativ, individuell und stadtteilbezogen miteinander gestalten.

Kultur

In den unteren Geschossen des Mukojima-Hauses soll ein kleines Kulturzentrum entstehen, dass
auch von anderen Kulturinitiativen genutzt werden kann und dariiber hinaus ein spezifisches
japanisches Kulturangebot hat.

Die Kulturbehérde der Stadt Hamburg hat grosses Interesse an dem Projekt und wiirde gern einige
Raume des Ryokans als 'artist-residence’ dauerhaft anmieten.

Fur alle Nutzungen des Kulturzentrums ist die Entwicklung eines eigenen Nutzungskonzepts, ein Bau
und Finanzierungskonzept, ein Bewirtschaftungs- und Trégerkonzept erforderlich.

Dies ist angesichts der Ungewdhnlichkeit und Komplexitat des Projektes eine grof3e Herausforderung
an die Projektgruppe.

Raume

Veranstaltungsraum fir Kleinkunst, Ausstellungen etc. , mit Café - Izakaja (typische japanische
Eckkneipe) - Ryokan (typische japanische Pension) - Onsen (Gemeinschaftsbad) - Teehaus
-Seminarraum Bar

Standort

Obgleich die Hamburger ihre Elbe so sehr lieben, gibt es bisher am Elbufer zwischen
Landungsbriicken und Neumihlen keinen Kulturraum, der den Hamburger und Ottenser Birgern zur
Verfiigung steht, und zum nichtkommerziellen Verweilen einladt. Deswegen glauben wir, dass hier am
Elbufer von Ottensen ein japanisch-deutsches Kulturzentrum genau richtig liegt und eine grol3e
Bereicherung fur Altona und Hamburg wéare. Am geeignetsten wére u.E. ein Grundstiick am Elbberg
(derzeit von der Wirtschaftsforderung der FHH fiir Investoren fest vergeben) oder in unmittelbarer
Néhe. Das Projekt Mukojima-Haus wird hinsichtlich der Entwicklung eines Finanzierungskonzeptes
von STATTBAU HAMBURG, hinsichtlich eines Bewirtschaftungskonzeptes von der
LAWAETZ-STIFTUNG beraten.

Kontakt + Information: Bureau fir Kulturelle Affairen - BKA ,Ullrich Thormann, Winklerstrasse 4, 20459
Hamburg, Fon: 0049.(0)40.37502244, Fax: 0049.(0)4037502246 w.kulturserver/ver.de



LOKALE AGENDA 21 WIEN ALSERGRUND

‘Nachhaltige’ Stadt(teil)entwicklung - Ein Pilotprojekt zur Gestaltung der Zukunft

Die Agenda 21 wurde bei der Regierungskonferenz in Rio de Janeiro 1992 als Programm fir das 21.
Jahrhundert beschlossen. Die Unterzeichnerstaaten haben sich verpflichtet, Lokale Agenda-Prozesse
umzusetzen. Erstmals in Osterreich hat die Stadt Wien nun im 9. Bezirk eine Lokale Agenda 21
gestartet, die diesen Vorgaben entspricht. Mit dem Projekt ,Alsergrund” soll eine Annéherung der
Bereiche Okologie, Soziales und Wirtschaft im Sinne einer gemeinsamen Problemlésung erreicht
werden.

Ziel des Projektes Agenda 21 im Alsergrund ist, gemeinsam mit allen Betroffenen einen
umsetzungsorientierten Aktionsplan fir eine zukunftsbestandige Entwicklung im Stadtteil zu
erarbeiten. ,Lokale Agenda 21 bedeutet das aktive Miteinander bei der Gestaltung der Zukunft des
Alsergrundes”, skizzierte Projektleiterin Cornelia Ehmayer die Eckpunkte des Agenda-Prozesses. Das
Projektburo ist an der Volkshochschule WienNordWest angesiedelt.

Die erste Phase des Agenda-Prozesses ist die Bestandserhebung. Daraus resultiert ein Bezirksprofil
als Grundlage des eigentlichen Prozesses. ,,Am wichtigsten ist fr uns die Sichtweise der Menschen,
die im Alsergrund wohnen und arbeiten. Wir gehen davon aus, dass jede Person die Welt durch eine
personlich und gesellschaftlich geformte Brille sieht und entsprechend handelt”, erlauterte Enmayer
den sozialpsychologischen Ansatz. Mit diesen Brillen werden je nach Zielgruppe unterschiedliche
Fragen erfasst. Erganzt werden die Ergebnisse durch planerische, historische, 6konomische und
statistische Daten.

Mit den Betroffenen eine ‘Reise in die Zukunft’

Aus der Vorerhebungsphase lassen sich bereits einige exemplarische Ergebnisse ablesen. Auffallend
dabei sind die auftretenden Widerspriichlichkeiten zwischen Wahrnehmung und Realitat: Belebte
Strasse versus Leben auf der Strasse: Wahrend Verkehrsplaner die Strassen des Alsergrundes als
sehr belebt beschreiben, bemangeln Interviewte fehlendes Leben auf der Strasse.

Griner Bezirk hinter Mauern: Der Alsergrund verfligt tber vergleichsweise viele Griinflachen, die
allerdings oft wenig geniitzt werden, weil sie von Mauern umgeben sind.

Wo sind die Jungen? Wahrend die Befragten immer wieder ein Bild der Uberalterung zeichnen, weist
die Statistik den Alsergrund als Bezirk mit einem Uberdurchschnittlich hohen Anteil an 19-30jahrigen
auf.

Viel Angebot wenig Kunden: Nach der 6konomischen Analyse ist Warenangebot und Anzahl der
Geschafte hoch, die Passantenfrequenz weist gleichzeitig sinkende Tendenz auf.

Im Janner fand die Auftaktveranstaltung mit der Vorstellung des vollstandigen Bezirksprofils statt.
Daraus wurden "zukunftsfahige” Themenvorschlage erarbeitet. Gemeinsam mit den Anwesenden
wurden die Themen diskutiert, fir das Agenda-Jahr fixiert und Arbeitsgruppen gebildet. Derzeit starten
diese Arbeitsgruppen eine moderierte "Reise in die Zukunft". Die Impulse daraus miinden in die
Umsetzung. Vorlaufiges Ende des Agenda 21-Prozesses ist im Mérz 2000.

Informationen:

Info-Telefon 01/315 78 76;

Internet-Homepage: http://www.vhs.at/agenda21

Kontakt:

Mag. Cornelia Ehmayer, Projektleitung, Agenda Biro Alsergrund, Galileigasse 8, A - 1090 Wien
Tel.: 01/315 78 76, Fax: 01/31752 43 - 37, email: ehmayer@vhs.at



Wien:
STADTTEILARBEIT IM AUGARTENVIERTEL

Antworten und Fragen zur Aneignung &ffentlichen Raumes - eine Bilanz

Der ,Aktionsradius Augarten” gilt als ,Wiens beste Stadtteilinitiative®: ist Treffpunkt im Viertel,
Kontaktstelle flir engagierte Bewohner, Plattform fir Kiinstler, Veranstaltungsort und Rahmen fir
sozialen Austausch.

Seit etwa 10 Jahren werden im Augartenviertel unzahlige kleine und gro3e Projekte
zukunftsweisender Kultur- und Sozialarbeit umgesetzt. Die Neugestaltung des Gaussplatzes - ein
Planuungsprozess mit Birgerbeteiligung von Vorzeigecharakter - sowie das jahrliche Fest der Vélker
sind die Highlights. In einem professionell gestalteten Buch wird nun Bilanz gezogen und in die
Zukunft geblickt. Das Team vom Aktionsradius Augarten und der Autor, Robert Sommer, tun dies
bemerkenswert gescheit, sie verzichten auf langwierige Darstellungen der Projekterfolge, geben
kurzweilig Einblick in die Mihen des Alltags, weisen einen hohen Grad der Selbstreflexion auf, stellen
mehr kluge Fragen und geben keine banalen Antworten. Nicht zuletzt durch die vielen Fotos wird
dieses Buch ein lesbarer, spannender Projektbericht tiber die Aneignung 6ffentlichen Raumes mittels
professioneller Stadtteilarbeit.



Biicher und Materialien

UIf Dirlmeier (Hg):

GESCHICHTE DES WOHNENS 500-1800
Band 2

Deutsche Verlags-Anstalt, Stuttgart 1998
816 Seiten, zahlr. Abb., DM 128,--

ISBN 3-421-03112-6

Jirgen Reulecke (Hg):

GESCHICHTE DES WOHNENS 1800-1918
Band 3

Deutsche Verlags-Anstalt, Stuttgart 1998
768 Seiten, 500 Abb., DM 128,--

ISBN 3-421-03113-4

Gert Kéhler (Hg):

GESCHICHTE DES WOHNENS 1918-1945
Band 4

Deutsche Verlags-Anstalt, Stuttgart 1998
744 Seiten, 800 Abb., DM 128,--

ISBN 3-421-03114-2

Eine derartige Buchreihe zu rezensieren ist nicht leicht, zumal man schon fragen muss, wer die vielen
Seiten alle lesen soll? Die neue Enzyklopadie zur Geschichte des Wohnens von der Antike bis zur
Gegenwart in insgesamt 5 Banden (je 700-800 Seiten) ist jedenfalls ein umfassendes Nachschlage-
und Orientierungswerk fur Fachleute und Interessierte. Die Bénde, von denen 3 erschienen sind,
umfassen Beitrage aus Politik, Baugeschichte, Soziologie, Alltagskultur, Medizin.

Die Texte sind auch fir Laien verstandlich geschrieben und grosszigig illustriert. Leider sind sie
inhaltlich jedoch fast zur Ganze auf den Raum Deutschland beschrankt. Auf jeden Fall ein
ambitioniertes Unterfangen des Herausgebers, die deutsche Wistenrot Stiftung. Die Bande 1 (Antike
u. Vorgeschichte) und 5 (1945 bis heute) erscheinen Ende 1999.

Federico Bucci (Ed):

COMPANY TOWNS

RASSEGNA (Quatrterly) Year XIX, 70 - 1997/l
Birkh&auser Verlag, Basel 1997

93 Seiten (engl.), zahlr. Abb., LIT 49.000,-
ISBN 88-85322-28-X

Die Nr. 70 der Zeitschrift ,Rassegna“ widmet sich dem Schwerpunkt ,Company Towns", von den
Industriesiedlungen des 19. Jahrhunderts Uber Silicon Valley bis zu ,Celebration” im Disneyland. Da
ist manch ein Gedanke dabei, der im Zusammenhang mit grosseren Stadterweiterungsprojekten
interessant ist.



Laura Ashley:

KINDERZIMMER

Hohle oder Hi mmelbett - Kinder w ollen
anders wohnen

Verlag Busse + Seewald, Herford 1998
144 Seiten, zahlr. Abb., ATS 277,-

ISBN 3-512-03175-7

Liz Bauwens und Alexandra Campbell:
WOHNREZEPTE

Multifunktionale Raume

Verlag Busse + Seewald, Herford 1999

160 Seiten, 150 Farbfotos und Pléane, ATS 423,-
ISBN 3-512-03189-7

Mit seinen Wohn-Ratgebern streift der Verlag zwei Themen, die insbesondere angesichts des
gesellschaftlichen Wandels fir die Wohndiskussion von Bedeutung sind, jedoch nicht die erforderliche
Aufmerksamkeit erhalten: Wohnen mit Kindern u. Teenagern sowie die Einrichtung ,multifunktionaler*
Raume auf dem Hintergrund der Verschmelzung des privaten und beruflichen Lebens. Wahrend
Ashleys Kinderzimmer-ldeen etwas hausbacken altmodisch anmuten, sind die offenen Wohnkonzepte
von Bauwens/Campbell gute Beispiele zur Unterbringung der unterschiedlichen Bedurfnisse und
Notwendigkeiten heutiger Lebensanforderungen - auch in beengten Wohnungen.

Peter Blundell Jones:

DIALOGUES IN TIME

New Graz Architecture

hrsgg. v. Haus der Architektur, Graz 1998

400 Seiten, 250 farb. + 200 s/w Abb., ATS 780,-
ISBN 3-901174-36-2 (englisch)

ISBN 3-901174-27-3 (deutsch, erscheint 1999)

Diese Aufarbeitung des Architekturgeschehens der Steiermark im Kontext der internationalen
Entwicklungen durch den renommierten Architekturtheoretiker und -jour-nalisten Peter Blundell Jones
von der UNI Sheffield durfte zu einem Standardwerk des Hauses der Architektur in Graz werden.

Die von Graz ausgehende Architekturbewegung, deren Anfange in die 60er und 70er-Jahre
zurtickreichen, wird im Terminus ,New Graz Architecture nachgezeichnet. Erfasst, analysiert und
interpretiert werden dabei mehr als 70 Projekte. Einen Schwerpunkt stellt auch das partizipative
Wohnbaumodell ,Modell Steiermark” dar, das auch international grosses Aufsehen erregt hat. Ein
inhaltlich und gestalterisch sehr ansprechendes Buch.



Henning von Muellern:
IMMO-LEXIKON 1998 auf CD-ROM
Weka Baufachverlage, Augsburg
DM 398,- zzgl. MwSt.

Best. Nr. 6084

Das IMMO-Lekikon 1998 auf CD-ROM der WEKA-Baufachverlage bietet per Mausklick kompetente
Antworten auf alle Fragen rund um das Immobiliengeschaft. Uber 600 ausfihrlich erlauterte und
kommentierte Fachbegriffe, komfortable Suchfunktionen und spezielle Hyperlinks bieten - trotz
deutscher Gesetzesgrundlagen - eine umfangreiche Fachinformation auch fir Interessenten in
Osterreich.

Andrea Haase

Die Entwicklung des Duisburger Stadtraums

Der Einfluss von Innovationen auf Raume und Funktionen
1999

389 S, 68,- DM

ISBN 3-92979-38-0

Dortmunder Vertrieb fur Bau- und Planungsliteratur

In dem Buch werden die raumlichen Wirkungen der industriellen Entwicklung der heutigen Duisburger
Stadtraums dargestellt und mit Perspektiven zur aktuellen konfrontiert. Der Raum und die Einfllisse
von Transportinnovationen und stadtebaulichen Ideen sind Schwerpunkte des Bands. Zentrale Fragen
sind u.a.: Wie wirken die treibenden Kréfte der Wirtschaft und Gesellschaft raumlich? Wie wurde die
raumliche Entwicklung gesteuert? Wie kdnnen die historischen Einfliisse von Innovationen aus
heutiger Sicht fur die weitere Entwicklung des Stadtraums bewertet werden?

Margarete Havel, Karin Fink, Heinz Barta
Wohnungseigentum Anspruch und Wirklichkeit
Entwicklung, Probleme, Lésungsstrategien
Verlag Osterreich, Wien 1999

440 Seiten, brosch., ATS 498,-
ISBN 3-7046-1459-9

Freihaus

Heft 5 von Freihaus, der Zeitschrift von STATTBAU Hamburg GmbH, ist erschienen. Das Heft ist fir
3,- DM plus 1,50 DM Porto gegen Vorauszahlung in Briefmarken zu beziehen Gber

STATTBAU Hamburg
Neuer Kamp 25
20359 Hamburg



Gstéttner;Havel;Schott; Zill (Hg):

Community Initiative URBAN

Innovative Impulse fir die Entwicklung der Stadte

Dokumentation der Internationalen Konferenz, Oktober 1998 Wien u. Graz
Wien 1998, ATS 200,--

ISBN 3-9500955-0-0

Gegenstand der Internationalen Fachtagung war es, die beispielhaften Initiativen der Stadte
hinsichtlich ihrer wirtschaftlichen und sozialen Effektivitéat zu reflektieren. In themenspezifischen
Arbeitsgruppen hatten die Teilnehmer/innen die Gelegenheit, die Starken und Schwéachen von 35
Programmen und Projekten zu diskutieren, um einerseits Denkanstdsse und Anregungen fir die
Projektsteuerung mitzunehmen und andererseits Ideen fur weitere Massnahmen zu formulieren. Die
Dokumentation der Tagung unterstreicht die Bedeutung der Stadte in Europa und soll
Diskussionsgrundlage fir zukiinftige europaische Stadtepolitik sein.

Bestelladresse:
WOHNBUND Wien
A-1060 Wien, Mariahilferstr. 89/30

Gunther Breitfuss; Werner Klausberger
Das Wohnumfeld - Qualitatskriterien fiur Siedlungsfreirdume

Zu wenig, zu Kklein, geringe Aufenthalts- und Nutzungsqualitat, immer kinderfeindlicher, lieblos,
unokologisch, schlecht geregelt!?

~WVohnen“ beginnt auf der Strasse! In einer zweijéahrigen Forschungsarbeit hat ein privates Linzer
Institut fir Freiraumplanung einen Kriterienkatalog fiir ein qualitéatsvolles Wohnumfeld erstellt.
Wahrend es im Siedlungsbau inzwischen einen hohen Standard an bautechnischen Qualitatskriterien
gibt, fehlt derartiges fur den Freiraum weitgehend. Abgesehen von einigen Bestimmungen zu den
KFZ-Stellplatzen und Mindeststandards fir Kleinkinder-Spielplatze werden die Siedlungsfreiflachen
als Lebensraum, ihre Nutzbarkeit und Alltagstauglichkeit kaum thematisiert. Der ansprechend
gestaltete Ergebnisband dokumentiert sechs Fallstudien und kniipft daran seine Betrachtungen zu
den Nutzergruppen, Freiraumkategorien und -funktionen sowie zu den Themen Gesetzesgrundlagen,
Verwaltung und Partizipation. Die Herstellung und Sicherung der Qualitat des Wohnumfeldes muss
nach Meinung der Autoren wesentlich starker ins Blickfeld der Gemeinden, Bautréager und
Siedlungsplaner riicken.

Bestelladresse:
Institut fur Freiraumplanung, Breitfuss-Klausberger OHG - Technisches Biro fur Landschaftsplanung

Gerstnerstrasse 8, 4040 Linz



Linzer Planungsinstitut u.a. (Hg):

Kurze Wege durch die Nutzungsmischung

Grundlagen fur eine nachhaltige Siedlungsentwicklung
Linz 1999, 190 Seiten, Tab., Graf. u. Farbbilder, ATS 90,--
Bestelladr.: LPI, Altstadt 10, A - 4020 Linz

ISBN 3-901838-59-7

Vielfaltige Nutzungen, gemischte Strukturen und die rAumliche Nahe aller wichtigen
Versorgungseinrichtungen fuhren zur ,Stadt der kurzen Wege" und sorgen fiir abwechslungsreiche -
urbane - ¢ffentliche Rdume, in denen sich die Menschen gerne aufhalten. Eine ‘nachhaltige’
Siedlungsentwicklung ist ohne Nutzungsmischung nicht wirklich erreichbar. Die ,gemischte Stadt" ist
zudem eher eine Stadt der sozialen Annahme, Toleranz und des gesellschaftlichen Ausgleichs.
Funktionstrennung ist im Kern immer auch ‘Sozialtrennung’. Trotz dieser Erkenntnisse haben wir es in
der Realitat immer noch damit zu tun, dass neu errichtete Siedlungen im wesentlichen als reine
Wohnsiedlungen errichtet werden und die Abstéande zwischen Gebieten mit einheitlichen Funktionen
zunehmen.

Das LPI hat in Zusammenarbeit mit dem Institut fir 6kologische Stadtentwicklung und dem
Osterreichischen Wohnbund in mehrtagigen Workshops und einer Tagung Grundlagen der
nutzungsgemischten Stadt diskutiert, beispielhafte Lésungen prasentiert und einen Forderungskatalog
erarbeitet. Zusammengefasst ist die Arbeit nun in einer Publikation, die einen guten Einblick in die
Argumentation, in praktische Projekte und auch in die Schwierigkeiten bietet.

Vor der Information
Staatsarchitektur

Vor der Information nennt sich eine Zeitschrift, die kiinstlerische und theoretische Arbeiten auf neue
Weise verkniipfen und sichtbar machen will. Dabei werden Kinstlerinnen und Autorinnen aus
verschiedenen Praxisfeldern eingeladen, visuelle Arbeiten zu einem bestimmten Themenschwerpunkt
zu produzieren.

Die jingste Veroffentlichung nennt sich Staatsarchitektur und beschéftigt sich mit europaischer
Migrations- und Asylpolitik. Das Buch geht der Frage nach, wie rassistische Diskriminierung einst und
heute funktionieren und wie nicht-rassistische Strukturen in der Politik, der Sozialarbeit, in den
Medien, Forschung, Kunst, Journalismus oder im Alltag zu férdern und zu etablieren waren.
Gemeinsam werden Mdglichkeiten antirassistischer Arbeiten diskutiert.

Die Zeitschrift versammelt Beitrdge von Migrantinnenorganisationen und engagierten Gruppen,
Wissenschafterinnen und Kinstlerinnen aus Deutschland, Osterreich, GroRbritannien und der
Schweiz. Die Autorlnnen sind Betroffene, das heif3t die Texte und Bilder stammen zum Grof3teil von
Migrantinnen, Fluchtlingen, Minderheiten.

Mehr dartiber und zu bestellen:
Vor der Information
Saulengasse 7/15

A - 1090 Wien

T/F: 0043 1 319 05 61

e-mail: vor.ri@eunet.at



Henry Beierlorzer; Joachim Boll; Karl Ganser

IBA Emscher Park

Siedlungskultur - neue und alte Gartenstéadte im Ruhrgebiet
1999

172 Seiten, Abb., 98,00 DM

Zehn Jahre hat der Strukturwandel im Ruhrgebiet durch die Internationale Bauausstellung Emscher
Park 6kologische und kulturelle Impulse erfahren. Neue Landschaften und Industrienatur, neue
Nutzungen fur Industriedenkmaéler, Reaktivierung von Industriebrachen und Baukultur wurden in tber
100 Projekten realisiert.

Der Neubau von rd. 2.500 Wohnungen setzt die Siedlungskultur der Gartenstadt im Ruhrgebiet fort, -
mit Stadtbaukultur, Nachbarschaft und neuen und alten Wohnformen.

Als Beispiel von Uber 20 neuen und alten Gartenstadtsiedlungen zeigen Aufsatze und Reportagen
Alternativen zum Siedlungsbrei am Stadtrand auf.

Bundesamt fuir Bauwesen und Raumordnung (Hg.)
ExWoSt-Informationen zum Forschungsfeld ,Stadte der Zukunft"

Heft 22.3 behandelt das Thema: Lernen von unseren Nachbarn. Es enthalt eine Untersuchung von fiir
europaischen Vergleichsstadten im Forschungsfeld Stadte der Zukunft.

Kostenlos zu beziehen Uber
BBR

PF 200130

53131 Bonn

Fax 01888-4012266

Bundesamt fuir Bauwesen und Raumordnung (Hg.)

Stadte der Zukunft - auf der Suche nach der Stadt von morgen
145 Seiten, 14,00 DM zuzigl. Versandkosten

Heft 4/99 in der Reihe Werkstatt: Praxis

Der Band enthdlt eine Einfilhrung in das Forschungsfeld, Berichte Uber die Strategien der vier
Modellstadte Dessau, Gistrow, Heidelberg und Minster sowie von den Referenzstadten.

BBR

PF 200130

53131 Bonn

Fax 01888-4012266



Portrait
Forum fiir gemeinschaftliches Wohnen im Alter

Bundesvereinigung e.V.

Geschaftsstelle: Kiebitzrain 84, 30657 Hannover
Tel. 0511-6045955; Fax 0511-6044507

e-mail: fgwa@real-net.de

Die Arbeitsgemeinschaft Forum fiir gemeinschaftliches Wohnen im Alter, gegriindet 1989, hat sich
1992 als bundesweiter Verein konstituiert.

- Wir initiieren, beraten und vernetzen alternative Wohnprojekte sowie Wohninitiativen alterer und
jungerer Menschen. Diese Gruppen wollen den Rahmen fir ein selbstbestimmtes und unabhangiges
Leben in Gemeinschaft schaffen. Wir wollen Menschen anregen, fur sich neue Wohn- und
Lebensformen zu finden und in der sich verandernden Gesellschaft neue tragfahige soziale Strukturen
zu schaffen.

- Wir unterstiitzen die Realisierung von Wohnprojekten, die durch eigene Initiative entstehen und
deren Struktur und Bestimmung die Bewohner selbst planen.

- Wir fordern besonders die Entstehung von Gruppen, in denen altere und jiingere Menschen
zusammen-wohnen wollen und so das Verstandnis zwischen den Generationen verbessern.

Ausserdem

- informieren wir die Medien und die Politiker von Bund, L&ndern und Gemeinden

- organisieren wir das Austauschen von Information und Erfahrung zwischen Einzelpersonen,
Gruppen und professionellen Beratern

- beraten wir neu entstehende Wohngruppen

Zur Erreichung dieser Ziele dienen:

- Tagungen, Ausstellungen, Seminare, Eingaben

- Vermittlung von Referenten und Moderatoren

- Herausgabe von Arbeitsmaterialien und Tagungsdokumentationen
- Exkursionen zu bestehenden Projekten

Die Geschaftsstelle koordiniert die bundesweite Vereinsarbeit und ist Ansprechpartner fur die D6ffent-
lichkeit, die Regionalstellen und die Mitglieder des Forums. Aktuelle Informationen erhalten die
Mitglieder durch das Mitteilungsblatt. Es enthalt Mitteilungen der Geschéftsstelle, Berichte von den
Regionalstellen und Wohn-initiativen, Veranstaltungstermine und Literaturhinweise. Das Forum
unterhalt Regionale Kontaktstellen in verschiedenen Bundeslandern. Sie leisten die wichtige Arbeit vor
Ort und halten Kontakt mit den Projektgruppen in ihrem Umkreis. In Berlin unterhélt das Forum eine
landesweite Beratungsstelle fir gemeinschaftliche Wohnformen.

In Hannover betreibt das Forum zusammen mit dem Arbeitskreis Humane Architektur (aha!) die
Koordinierungsstelle Niedersachsen. Sie gehért zu dem Modellprogramm "Wohnkonzepte der Zukunft
- furr ein selbstbestimmtes Leben im Alter" des Bundesministeriums fir Familien, Senioren, Frauen
und Jugend. Schwerpunkte der Arbeit sind: "Gemeinschaftliches Wohnen" und "Aktivierung von
Wohnungsunternehmen zur stérkeren Beriicksichtigung der Belange alterer Menschen".

Forum fir gemeinschaftliches Wohnen im Alte
Geschéftsstelle: Gerda Helbig

Kiebitzrain 84

30657 Hannover

T: 0511 6045955 F: 0511 6044507 E: fgwa@real-net.de



Impressum

WOHNBUND-Informationen

WOHNBUND eV
Appelsgasse 12
60487 Frankfurt am Main

Tel.: 069-776025

Fax: 069-773037

e-mail: Wohnbund.Frankfurt@t-online.de
info@wohnbund.de



