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Schwerpunkitthema

Wohnprojekte und nachbarschaftliches Wohnen
in Schleswig-Holstein

Editorial

Ein regionales Heft iiber Wohnprojekte
und nachbarschaftliches Wohnen in
Schleswig-Holstein!

Bisher wurde im Wohnbund-Info
nur wenig uber Schleswig-Holstein
berichtet. Vor allem Hamburg, Berlin,
Minchen und Nordrhein-Westfalen
nahmen die Rolle der Vorreiter fur
neue Wohnprojekte und Genossen-
schaftsgrindungen ein. Dabei lohnt es
sich durchaus, einen Blick in das nord-
lichste Bundesland zu werfen, denn in
Schleswig-Holstein ist zur Zeit einiges
in Bewegung ...

... in der Landesférderung

Im Jahr 2004 initiierte das Innenmi-
nisterium Schleswig-Holstein mit sei-
ner Abteilung fir Wohnungs- udn
Stadtebauférderung eine ,Landeskam-
pagne zur Férderung von Wohnprojek-
ten". Verschiedene Fachtagungen und
Gutachten begleiteten diese Kampagne.
Seit diesem Jahr gibt es eine neue For-
derrichtlinie, die gezielt auf die beson-
deren Strukturen genossenschaftlicher
Wohnprojekte abgestimmt ist.

... in der Entwicklung neuer
Trégerstrukturen

Die Realisierung neuer kleiner Genos-
senschaften erfordert geeignete Trager-
strukturen. Inzwischen befinden sich
mehrere Dachgenossenschaften in
Grindung: die Genossenschaft Stein-
beker Hof auf dem Land, die Roma und
Sinti Genossenschaft Maro Temm und
die neue Dachgenossenschaft Nord. Im
Rahmen des ExWoSt-Forschungsfeldes
LErschlieBen von Genossenschafts-
potenzialen" erarbeitet Stattbau Ham-
burg ein Konzept zur Entwicklung und
Implementierung dachgenossenschaft-
licher Tragerstrukturen in Schleswig-
Holstein und Hamburg. Im selben
Forschungsfeld ist das Projekt ,Aktivie-
rung von Genossenschaftspotenzialen

in einer kleinen Bewohnergenossen-
schaft" angesiedelt, das das Institut fir
Wohnpolitik und Stadtokologie Hanno-
ver in der GroBsiedlung Mettenhof
durchfuhrt. Hier wurde vor 6 Jahren
aufgrund einer gemeinsamen Initiative
von Innenministerium, Stadt, Woh-
nungswirtschaft und Bewohnern eines
Hochhauses die erste Bewohnergenos-
senschaft gegrindet, die langfristig
auch die Funktion einer Dachgenos-
senschaft tbernehmen koénnte.

... bei den Kommunen und
Traditionsgenossenschaften
Inwieweit kénnen Kommunen und
Traditionsgenossenschaften die
Umsetzung von Gruppenwohnprojek-
ten unterstitzen? Bisher liegen in
Schleswig-Holstein nur vereinzelt
Erfahrungem vor. Bemerkenswert ist in
diesem Zusammenhang die Initiative
der Stadt Geesthacht, die innerhalb
von Verwaltung und Kommunalpolitik
die Weichen fur ein Wohngruppenpro-
jekt stellte und durch eine 6ffentliche
Diskussion einen Gruppenbildungspro-
zess einleitete.

Die Baugenossenschaft-GKB-Pinne-
berg betrachtet Wohngruppen als eine
wichtige zukunftige Zielgruppe, die
einer ,alten" Genossenschaft viele Vor-
teile bringen kann. Ihr erstes Projekt
plant sie zur Zeit gemeinsam mit einer
Gruppe Seniorinnen in Wedel. Andere
Altgenossenschaften sehen ihre Ver-
antwortung in der Beratung neuer
Bewohnergenossenschaften.

... bei den Fachleuten und den
Interessenverbdnden

Die wichtigsten Stichworte sind Ver-
netzung, Vermittlung, Beratung und
Professionalisierung. In diesem Jahr
wurde ein landesweiter Verband der
Wohnprojekte gegrindet, der den
ersten Wohnprojektetag Schleswig-

Holstein veranstaltete. Der Verein fur
nachbarschaftliches Wohnen in Kiel
engagiert sich seit einigen Jahren in
der Lobbyarbeit fiir neue Wohnformen
sowie in der Vernetzung und Erstbera-
tung von Projektinitiativen. Die Bera-
tung von Wohnprojekten gehort eben-
so zu den Aufgaben der Leitstelle fur
Wohnberatung bei der Arbeitsgemein-
schaft fur zeitgemaBes Bauen, mit
Schwerpunkt auf der bautechnischen
und energtischen Beratung. Das Insti-
tut fur Neues Wohnen entwickelt als
interdisziplindrer Zusammenschluss
von Fachleuten aus der Altenpflege,
Architektur und dem Marketing Kon-
zepte fur selbst bestimmte Wohnfor-
men alterer Menschen.

... und nicht zuletzt in der Wohn-
projekteszene selbst

Wie der ,historische™ Ruckblick zeigt,
gibt es Wohnprojekte in Schleswig-
Holstein schon seit gut 30 Jahren, die
Tradition fur Gruppenselbsthilfe reicht
sogar bis in die 50er Jahre zuruick. Vier
Projekte stehen in diesem Heft bei-
spielhaft fur die rund 60 realisierten
Wohnprojekte und spiegeln die vielfal-
tigen Ansétze wider. Generationen
ubergreifendes Wohnen, die enge
Nachbarschaft zwischen Wohnen und
Arbeiten, Nachhaltigkeit, soziale Ver-
antwortung, kulturelle Aktivitaten und
Stadtteilbezug.

® Der ,Aegidienhof®, ein ganzes Alt-
stadtkarree in Lubeck, in dem Men-
schen verschiedener Altersgruppen,
Einkommen und Lebensituationen
in enger Nachbarschaft wohnen und
arbeiten;

©® ,Allmende Wulfsdorf", eine neue
Dorfgemeinschaft fir 300 Bewohner
mit zahlreichen Arbeitsplatzen,
Infrastruktur- und Freizeitangeboten;

© Die Siedlung ,Moorwiesengraben"
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in Kiel Hassee, das auf die enge

Verbindung zwischen Okologie und

Gemeinschaft baut;

©® Das Gruppenwohnprojekt ,Kiel-Pries"

mit seinem Generationen ubergrei-
fenden Ansatz;

® Das Projekt ,Toftehaven®, das bei-

spielhaft fur den aktuellen Trend bei
unseren danischen Nachbarn steht:

die seniorbofeelleskaber, Gruppen-
wohnprojekte fur Leute uber 55.

Auch aus den rund 30 Projektinitiati-

ven im Land kann dieses Heft nur eini-
ge exemplarisch herausgreifen, die fur

die aktuellen Trends stehen: Genos-
senschaftliches Wohnen, Projekte fur

untere und mittlere Einkommensgrup-

pen und besondere Zielgruppen wie
die Sinti und Roma, innerstadtisches

Wohnen aber auch Projekte im 1andli-

chen Raum.

Nachbarschaftliches Wohnen
ist nicht nur ein Thema der
Gruppenwohnprojekte

Nachbarschaftliches Wohnen findet
jedoch nicht nur in Gruppenwohn-
projekten statt. Es gibt eine Reihe von
Wohnungsbauprojekten in Schleswig-
Holstein, deren stadtebauliche Konzep-
te auf nachbarschaftliches Wohnen
angelegt sind und die inzwischen tUber
mehrjahrige Erfahrungen mit Gemein-
schaftsrdumen verfigen. Diese Erfah-
rungen koénnten ein weiteres Heft fiil-
len. Zwei Beispiele finden sich in
diesem Heft: Die quartiersbezogenen
Nachbarschaftsburos in Libeck und
das Pilotprojekt Flensburg-Engelsby,
bei dem neue selbstverwaltete Treff-
punkte fur unterschiedliche Bewohner-
gruppen geschaffen wurden.

Britta Tornow, Reiner Schendel

Nachbarschaftliches Wohnen hat Tradition in Schleswig-Holstein - Siedlung aus den 30er Jahren

4 wohnbund-informationen 2+3/2005

Impressum

wohnbund-informationen
Mitgliederzeitung des wohnbund e.v.
Herausgeber und Redaktionsadresse:

wohnbund e.v.

Aberlestrafie 16/Rgb

81371 Munchen

Telefon 089-74689611

Fax 089-7255074

E-Mail: info@wohnbund.de

Redaktion: Britta Tornow, Reiner Schendel
Fotos + Abbildungen: Autorlnnen, Wulf Dau-
Schmidt, Brigitte + Olaf Schulz, Britta Tornow
Erscheinungsweise: viermal jahrlich

Preis: Fur wohnbund-Mitglieder kostenlos
Abonnement: € 10,- pro Ausgabe incl. Versand
Sammelbestellung (ab 10 Exemplare):

€ 6,50 pro Exemplar zzgl. Versandkosten
Abo-Bestellung: per E-Mail, Telefon oder

Fax an die Redaktionsadresse

Layout und technische Bearbeitung:

Bernd Huller, info@offset-service.de

Druck: Lichtpunkt medien e.K., Minchen

Namentlich gekennzeichnete Beitrage geben
nicht unbedingt die Meinung der Redaktion
oder des wohnbund-Vorstandes wieder.

Foto: Tornow/Dau-Schmidt



Neue Chancen fiir genossenschaftsorientierte

Wohnprojekte

Norbert Scharbach

Strategien fiir eine sozial ausgewogene Wohnraumversorgung
und die Rolle nachbarschatftlicher und gemeinschaftlicher
Wohnprojekte in Schleswig-Holstein

Wohnraumférderung —

ein Beitrag zur Sozialpolitik
und zur stddtebaulichen
Entwicklung des Landes

In den letzten zehn Jahren hat die
Wohnraumférderpolitik des Landes
Schleswig-Holstein einen konstanten
Beitrag zur Sozialpolitik und zur
stddtebaulichen Entwicklung des Lan-
des geleistet. Vor dem Hintergrund
eines Wohnraumférderungsvermogens
mit einem Volumen von 156 Mio € in
den Programmjahren 2005/2006 wird
dies auch in Zukunft méglich sein.
Neben landes- und raumplanerischen
Leitzielen hat insbesondere die Wohn-
raumférderung fur eine sehr aktive,
standardsetzende Wohnungspolitik
gesorgt, die den Standorten nutzt —
und den Menschen auch.

In Bestandsquartieren wird die
Wohnraumférderung zunehmend mit
erganzenden Mitteln der Stadtebau-
férderung in ihrer Wirkung gesteigert.
Durch das Prinzip der standigen
inhaltlichen und strukturellen Anpas-
sung an sich wandelnde Erfordernisse
einer sozial ausgeglichenen Wohn-
raumversorgung kann das Férderungs-
programm fur sich in Anspruch neh-
men, ein aktiver und nicht reaktiver
Partner der Kommunen und der Woh-
nungswirtschaft zu sein. Aber auch die
Garantie dafur, dass die Menschen in
Schleswig-Holstein mit ihrer Wohnsi-
tuation in der Regel mehr als nur ,ein
Dach uber dem Kopf" verbinden.
Angesichts begrenzter Einkommens-
zuwachse eines Grofteils der Bevol-
kerung, angesichts von strukturellen
und demographischen Wandlungs-
prozessen, denen die verschiedenen
Regionen in Schleswig-Holstein ganz
unterschiedlich ausgesetzt sind, wur-
den dem Abschmelzprozess der 30 TS

Sozialbindungen allein zwischen 2001
und 2006 immerhin bis 2004 rd. 5000
TS neue oder modernisierte sozialge-
bundene Wohnungen entgegengesetzt.
Der Wohnungsmarkt ist einerseits von
Entspannung und gunstigen Finanzie-
rungsbedingungen gekennzeichnet,
anderseits geben die strukturschwa-
chen Regionen, stadtische Quartiere
mit sozialen und stddtebaulichen Ent-
wicklungsdefiziten und die Auswir-
kungen der Globalisierung des Finanz-
und Wohnungsmarktes Anlass zur wei-
teren Aufrechterhaltung einer auf-
merksamen Wohnungspolitik, die For-
derung mit einschlieBt. Die steuernde
und unterstitzende Funktion insbe-
sondere der gebundelten Férderung
von Stadtebau und Wohnungsbau zeigt
sich an den sehr erfolgreichen Quar-
tierssanierungen an den Konversions-
standorten ebenso, wie in den moder-
nisierten Wohnquartieren in der
.Bocklersiedlung" in Neumunster oder
in ,St. Lorenz" und ,St. Jurgens" in
Lubeck. Ohne die Synergieeffekte, die
sich aus der Forderung fur die Stabili-
sierung der Stadtteile, und der sozialen
und Offentlichen Infrastruktur ergaben,
hétte die dort investierende Wohnungs-
wirtschaft die notwendige Aufwertung
der Standorte nicht geschafft. Gleich-
wohl werden durch den Férdermittel-
einsatz Investitionsvolumina ausgelost,
die die Férderung um bis zum Acht-
fachen ubersteigen und damit das wirt-
schaftliche Interesse an den Forder-
regionen eindrucksvoll unter Beweis
stellen.

Schwerpunkt liegt auf Modernisierung
Der Schwerpunkt liegt auf einer An-

passung der Bestande, auf Verbesserung
der Wohnungsqualitdten und der

Wohnumfelder. Zunehmend werden
fur alle Segmente des Wohnungsmark-
tes zielgruppengerechte Angebote
wichtig. Auch diese Bilanz kann sich
sehen lassen. So wurden in den letz-
ten zehn Jahren zusammen mit der
Wohnungswirtschaft altengerechte
Servicewohnungen unterschiedlichster
Auspragung in die Quartiere integriert,
Wohnformen fir Studenten oder fur
Wohnungslose oder eben auch Bautra-
germafnahmen, Gruppenselbsthilfe-
projekte und Wohnprojekte geférdert.
Dabei ist die kooperative Forderbera-
tung, verbunden mit Dienstleistungen
zur Qualitatsicherung der FordermaB-
nahmen und das 1992 eingefiihrte
Prinzip der ,Vereinbarten Férderung™
der praktische Ausdruck einer Forder-
strategie, die die Ziele des Wohnraum-
férderungsgesetzes umsetzt, ohne diri-
gistisch zu wirken.

Das Land setzt auf Transparenz
und Erkenntnisse zu Entwicklungen
der regional unterschiedlichen
Wohnungsmdrkte.

Die seit 1997 eingefiihrte kontinuier-
liche Wohnungsmarktbeobachtung und
seit 2003 die Auswertung von Woh-
nungsmarktanalysen und -prognosen
leiteten dazu uber, von der Quoten-
férderung auf eine Forderung zu kom-
men, die ihre Nachhaltigkeit unter
Beweis stellt und zugleich als Kataly-
sator fur Portfolio- und Marktanalysen
der Wohnungsunternehmen wirken
kann. Sie setzte dabei auf die Kréfte in
der Wohnungswirtschaft, die langfris-
tig investieren und dies mit hoher Ver-
antwortung fur die Region. Zugunsten
von mehr Flexibilitat in der Handhabe
der Sozialbindungen, aber auch zur
Sicherung von partnerschaftlichem

wohnbund-informationen 2+3/2005
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Engagement von ,Offentlicher Hand"
und Wohnungswirtschaft in Bestands-
quartieren mit strukturellen Entwick-
lungsdefiziten wurden seit 2003 regio-
nale Untersuchungen zur Situation und
Prognose kleinrdumlicher Wohnungs-
versorgung und der Wohnungsmarkte
angestoBen. Teilweise wurde dieser
AnstoB von den Kommunen genutzt,
um umfassende Stadtentwicklungs-
konzepte in Auftrag zu geben. Diese
bieten fur die Stddtebauférderung und
fir Stadtumbau — und Bestandsmoder-
nisierungsmafBnahmen zugleich —
einen wichtigen Erkenntnis- und Ori-
entierungsrahmen. Inzwischen befas-
sen sich 21 Stadte in Schleswig-Hol-
stein mit solchen Konzepten. Damit ist
zugleich ein breiter regionalpolitischer
Diskurs angestoBen, der in jedem Fall
den Kommunen und Standorten niitzt.
Es ist absehbar, dass in Schleswig-
Holstein bald nur noch vor dem Hinter-
grund politisch verabschiedeter Wohn-
raumversorgungskonzepte und damit
klaren Zielbestimmungen fir die ver-
schiedenen Regionen und Kommunen,
geférdert werden kann.

Wie steht in diesem Kontext das
Thema Wohnprojekte?

Wohnprojekte entstehen aus der Initia-
tive der potenziellen Nutzer und Nutze-
rinnen und erfordern im wohnungs-
politischen Umgang eine besondere
Aufmerksamkeit und eine voéllig andere
Umgangsweise. Da seit Mitte der 90er
Jahre die qualitativen und nicht mehr
die quantitativen Aspekte des Woh-
nungsbaus im Focus der Férderung
stehen, ist die Impulswirkung, die von
sozialen Wohnprojekten ausgeht und
der hohe soziale Wert des burger-
schaftlichen Engagements erkannt
worden, so auch die Notwendigkeit,
entsprechende Umsetzungschancen zu
férdern. Wohngruppen wirken in der
Regel sozial stabilisierend und mobili-
sieren andererseits Kapital und solida-
risches Engagement. Ein Weiteres
kommt hinzu: Die Auswirkungen, die
sich aus dem demographischen und
strukturellen Wandel der Gesellschaft
ergeben, erfordern zudem zukunftig
eine Vielfalt an ,Wohnmodellen™ und
Angeboten fur unterschiedlichste
Wohnformen- und diese angesichts
der Aussichten auf wirtschaftliches
Wachstum und Beschéftigungslage
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unbedingt zu bezahlbaren Mieten und
Nutzungsbedingungen. In diesem Kon-
text konnen Wohnprojekte Impuls-
wirkungen auf die soziale Wohnraum-
versorgung aussenden und verdienen
Unterstutzung.

Dies geschieht in zweierlei Hinsicht:

1. Den férderungsfdhigen Haushalten
stehen investive Férdermittel durch
Programmbausteine in der sozialen
Wohnraumférderung fir Mietwoh-
nungsbau wie auch fur Eigentum
zur Verfugung, die den Belangen von
Wohnprojekten entgegenkommen.

2. Die Wohnraumférderpolitik fordert
den Dialog sowohl mit der klassi-
schen Wohnungswirtschaft als auch
mit den Kommunen, um Angebote
und Rahmenbedingungen zu schaf-
fen, die solchen Initiativen nutzen.

Rahmenbedingungen, Férderung
und Kooperationen

Die direkte und investive Férderung, je
nach sozialem Status der Projektmit-
glieder und dem umgesetzten Quali-
tatsstandard im Bereich der dkologi-
schen, energiesparenden Bauweise
oder im Bereich besonderer stadtebau-
lich wirksamer und sozialer Qualitaten
wurde seit Beginn der 90ger Jahre
durch Programme wie ,Ressourcen-
sparendes Bauen und Siedeln (1990
bis 2000) und das Férderprogramm fur
Projektentwicklung sozialer Gruppen-
wohnprojekte (1997 bis 2004) erfolg-
reich betrieben und hat ca. 2000
Wohneinheiten bei einer geschéatzten
Investitionssumme von 220 Mio € her-
vorgebracht. So haben sich eine ganze
Reihe von ,0ko-Siedlungen* der Mittel
bedient, um ihre 6kologisch ausgerich-
teten Heizzentralen oder Gemein-
schaftsanlagen zu realisieren und
damit nicht zuletzt auch ihre auf Nach-
barschaft ausgerichtete Siedlungsform
Zu festigen. Gleichzeitig ist die Forde-
rung von Impulsen und guten Rahmen-
bedingungen bei den Wohnungsunter-
nehmen einerseits und den Kommunen
andererseits fur die Forderpolitik ein
weitaus schwierigeres Unterfangen.
Wahrend auch mal zielgruppenspezifi-
sche Wohnungsangebote von den
Unternehmen zunehmend durch
Modernisierung ihrer Bestdnde umge-
setzt werden, bleiben zugleich die

Wohnungsgenossenschaften hinter der
Erwartung zurtck, einen Schritt weiter
Zu gehen und Wohnwunsche von
Selbsthilfegruppen aufzugreifen und
diese umzusetzen. Dies, obwohl der
Solidar- und Selbsthilfeaspekt, der in
vielen dieser Gruppen den Antrieb
bildet, unmittelbar zu genossenschaft-
lichen Strukturen passt, die zumeist
genau dort ihre Wurzeln haben. Die
Grunde fur dieses Zdgern sind indes
nachvollziehbar. Die Traditionsgenos-
senschaften stehen am Wohnungs-
markt im Wettbewerb. IThre Geschafts-
fuhrungen haben sich den wirtschaft-
lichen Anforderungen ihrer Mitglieder
Zu stellen und entsprechend begrenzte
Spielraume fur die Umsetzung indivi-
dueller Anspriche neuer Genossen-
schaftsinteressenten.

Férderung genossenschaftlich
orientierter Wohnkultur zwischen
Eigentum und Miete

Aus Sicht der Wohnraumforderpolitik
galt es zwischen den bestehenden
Angeboten der Forderung von Eigen-
tumsmaBnahmen und der sozialen
Wohnraumférderung mit der seit 1997
integrierten Méglichkeit des Bestands-
erwerbs von Bewohnergenossenschaf-
ten eine weitere Lucke zu schlieen.
Die so genannte 3. Saule der Woh-
nungsversorgung zwischen Eigentum
und Miete, das genossenschaftliche
Wohnen sollte intensiver gestarkt wer-
den. Die Erfahrungen mit Wohngrup-
pen hatten gezeigt, dass es zu ihren
Starken gehort, Mitglieder aus unter-
schiedlichsten sozialen Milieus, Ein-
kommensschichten und Jahrgangen zu
rekrutieren und den Zugang nicht
allein von der Finanzkraft abhangig zu
machen. Um auch einkommensschwa-
cheren Projektmitgliedern die Beteili-
gung zu ermoglichen, hat das Land
entschieden kleine, neue Genossen-
schaften oder auch Genossenschafts-
formen, die projektbezogenen Wohn-
gruppen zugunsten von Selbsthilfe und
Selbstverantwortung breite Spielraume
bieten, mit einer gesonderten Forder-
richtlinie zu bertcksichtigen.

Dabei sind die Sozialbindungen den
Strukturen solcher Wohngruppen
angepasst: Fir bis zu 2/3 einer jeden
FérdermaBnahme konnen die Einkom-
mensgrenzen nach §9 WoFG um bis
Zu 50 % und die Bewilligungsmieten
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Eingang zur 6kologischen Siedlung Kiel-Hassee

in angemessener Hohe Uberschritten
werden. Ebenso kénnen die sonst
gultigen Wohnflachengrenzen tber-
schritten werden, wenn die Nutzungs-
entgelte fur die Genossenschaftsmit-
glieder bezahlbar blieben. Fir mindes-
tens 1/3 der MaBnahme gelten die
Sozialbindungen wie in der klassischen
Wohnraumforderung. Geférdert wird
nicht nur Neubau und Altbaumoderni-
sierung, sondern auch gekoppelt der
Bestandserwerb, — all dies vorwiegend
in den Stadten. Das erforderliche
Eigenkapital bei Neubau wurde auf

15 % der Gesamtkosten abgesenkt. Zur
Bonitatssicherung steht ein Sicherungs-
fonds bei der Investitionsbank bereit.

Férderung besserer Rahmen-
bedingungen: Baulandprogramm
der Kommunen

Der erste Landespreis ,Zukunftswei-
sendes Bauen in Schleswig-Holstein®™
unter dem Titel ,Wohnen in der stadti-
schen Verdichtung" ging 2001 an ein
Wohnprojekt: den ,Aegidienhof®, mit-
ten in Lubeck; der erste Umweltpreis
des Landes ging 1990 ebenfalls an ein
Wohnprojekt: die 6kologische Sied-
lungsgenossenschaft in Kiel-Hassee.

Auch andere Projekte erhielten Aus-
zeichnungen und besondere Aufmerk-
samkeit, galten oft als architektonisch
besonders gelungen. Von diesen Qua-
litdten profitieren nicht nur die Projek-
te selbst, sondern in der Regel auch
das Quartier und nicht zuletzt die Kom-
mune. Oft werden durch Wohnprojekte
Gemeinschaftseinrichtungen, stadtteil-
belebende Funktionsmischungen,
gemeinschaftliche Verantwortung fur
das soziale und stadtebauliche Umfeld
erreicht. Wohnprojekte bauen eher fla-
chen- und kostensparend und rekru-
tieren zunehmend die stidtische Infra-
struktur anstelle von zersiedelnd
wirkenden Neubaugebieten im 1&dndli-
chen Raum. Vor allem aber suchen an
Gemeinschaft Interessierte zunehmen
die Vorteile des stadtischen Wohnens
und setzen ihre Ansiedlungsabsichten
dem langlaufigen ,Hiuslebauer"-
Trend zu landlichen Neubaugebieten
entgegen. Diese Tendenzen und Wir-
kungen kdénnen die Kommunen zukinf-
tig mit groBerer Sorgfalt unterstitzen,
indem sie das Baulandférderungspro-
gramm des Landes in Anspruch neh-
men. Dabei tritt die Investitionsbank
im Rahmen eines ,Forderungsankaufs®
fur eine langere Zeit in das Erschlie-
Bungsrisiko ein und entlastet den

Foto: Tornow/Dau-Schmidt

kommunalen Haushalt von allen Vor-
und Zwischenfinanzierungspflichten.
Diese Forderung bildet eine gute
Grundlage dafir, dass die Stadte
inhaltliche Zielstellungen bei neuen
Gebietsausweisungen direkt umsetzen
kénnen und nicht auf die Kooperations-
bereitschaft kommerzieller Erschlie-
Bungsunternehmen und dem damit
verbundenen Zeitdruck weiterhin
angewiesen sind. Insgesamt sind die
Stadte gut beraten, den héheren Auf-
wand, der sich im Umgang mit Projekt-
initiativen ergibt, so u.a. auch die Not-
wendigkeit von Vorplanungsrechten
angesichts der dringenden Notwendig-
keit, die ,Stadtflucht" auszubremsen,
nicht nur in Kauf zu nehmen, sondern
ihm mit aktiven Konzepten zu begegnen.

Erfolg der Landeskampagne

Diese neuen Forderprodukte waren die
landesseitigen Bausteine der ,Kam-
pagne zur Férderung von Wohnprojek-
ten" im letzten Jahr. Sie mobilisierte
auf vier groBeren Veranstaltungen ca.
350 Menschen. Zudem stehen Bera-
tungsstellen und landesseitig geférderte
Beratungsleitfadden und Studien bereit,
Initiativgruppen in eine gute Aus-
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Gustaf-Schatz-Hof in Kiel: Treffpunkt im Wohnumfeld ...

gangsbasis zur Umsetzung von kleinen
genossenschaftlichen Wohnprojekten
zu bringen. Im Mai diesen Jahres spie-
gelten diese Impulse erste Erfolge in
Form eines Wohnprojektetags in Kiel.
Zwei weitere neue Dachgenossen-
schaften befinden sich neben dem
Lnstitut fiir Neues Wohnen e.V." und
der ,Maro Temm" Dachgenossenschaft
der Deutschen Sinti & Roma zz. in
Griundungsprozessen. Von den ca. 30
Projektinitiativen stehen ca. 6 Projekte
in einer konkreteren Entwicklungs-
phase. Im Zuge der EX-Wost-Forschung,
die zusammen mit Hamburg von der
Stattbau Hamburg GmbH zum Thema
Optimierung und Weiterentwicklung
von dachgenossenschaftlichen Trager-
strukturen lauft und flankiert wird
durch die Forschung an den Modell-
projekten ,Esbjergweg Genossen-
schaft" e.G. in Kiel — Mettenhof und
Grundung einer Bestandsgenossen-
schaft in Pinneberg, werden neue auf-
schlussreiche Erkenntnisse erwartet.
Diese werden auch landesseitig
genutzt, um Rahmenbedingungen fir

genossenschaftlich organisierte Wohn-
projekte weiterhin zu verbessern.

Fazit

Die Wohnraumférderpolitik des Landes
hat die Wichtigkeit von Wohnprojekten
langst erkannt und unterstutzt diese
gezielt. Dennoch haben Wohnprojekte
einen sehr geringen Anteil am
Geschehen am Wohnungsmarkt.
Hauptaugenmerk liegt deshalb auf
der quartiersbezogenen Wohnraum-
férderung, die breiten Schichten der
Bevolkerung zukunftsfahige und
bedarfsgerechte Wohnformen sichert.
Gerade auch im Zuge der Modernisie-
rung von Wohnungsbestanden spielen
neue Wohnformen, z.B. fur altere Men-
schen — ob als betreute Wohngruppe
fir demenziell Erkrankte oder auch als
Wohnungen mit verschiedenen Ser-
viceangeboten, eine zunehmend wich-
tige Rolle. Dabei sind Spielrdume fir
gute Nachbarschaft und Selbstverant-
wortung bei der Lebensraumgestal-

... und Mietertreff in einer Erdgeschosswohnung

tung ebenso gefragt, wie wéahlbarer
wohnbegleitender Service, der von
den Wohnungsunternehmen bereitge-
halten wird. Impulse und Bedurfnisse
von Wohnprojekten und Angebote von
regional verbundenen innovativen
Wohnungsunternehmen und Traditi-
onsgenossenschaften liegen oftmals
sehr eng beieinander. Schaut man sich
das zweite Landespreis-Projekt (s.0.)
im Mercatorviertel in Kiel-Wik an,
erstellt von den Unternehmen Frank
Heimbau, Kieler Wohnungsbaugesell-
schaft und der Wankendorfer Bauge-
nossenschaft, dann findet man auch
dort viele der in Wohnprojekten gefor-
derten Qualitaten wieder. Insofern gilt
es optimistisch zu sein, denn soziales
Miteinander ist als Wohnqualitat im
Kommen!

Norbert Scharbach, Ministerialdirigent
Abteilungsleiter der Abteilung fiir Ausldnder-
und Migrationsangelegenheiten, Stddtebau,
Bau- und Wohnungswesen, Innenministerium
Schleswig-Holstein

Fotos: Tornow/Dau-Schmidt

Fotos: Tornow/Dau-Schmidt

Das Gemeinschaftshaus im neuen Mercatorviertel in Kiel ...

... wird intensiv fiir Veranstaltungen und Feiern genutzt
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Reiner Schendel

Neue Chancen fiir Wohnprojekte — die neuen Férderrichtlinien

fiir Genossenschaften

Allgemeines

Mit dem Ziel, neben Mietwohnungen
und Einzeleigentum auch neue
gemeinschaftsorientierte Wohnformen
zu férdern, hat das Land Schleswig
Holstein im Oktober 2004 eine Reihe
von MaBnahmen beschlossen, die die
bisherigen Wohnungsbauférderbestim-
mungen erganzen. U.a. geht es dabei
um besondere Akzente bei der Forde-
rung des genossenschaftlichen Eigen-
tums bzw. Wohnens. Im Folgenden
sind die wichtigsten Rahmenbedin-
gungen und Forderbestimmungen
zusammengefasst, die bei der Umset-
zung von nachbarschaftlich orientierten
Wohnprojekten auf genossenschaftlicher
Basis bertcksichtigt werden mussen.
Neben der Forderung im Rahmen
des Wohnraumférderungsgesetzes
wird auch das Ziel verfolgt, die Grun-
dung von Genossenschaften oder von
Dachgenossenschaften zu beférdern.

FérderungsmaBnahmen ausgeweitet
und kombinierbar

Die neuen Forderrichtlinien umfassen

ein breites Spektrum von Mdglichkeiten

® Neu-, Ausbau oder Erweiterungen
(Sanierung) von (genossenschaft-
lichen) Mietwohnungen

©® Modernisierung von Mietwohnraum

® Erwerb bestehender Wohnungen
durch Genossenschaften

©® Die Kombination von Wohnungs-
erwerb und Modernisierungs- und
Sanierungsmafnahmen

Zielgruppe junge Genossenschaften
oder Genossenschaften, die Selbst-
bestimmung erméglichen

Die Zielgruppe der Foérderung beinhal-
tet Wohngruppenprojekte. Das sind
Baugemeinschaften und soziale Wohn-
gruppen, die seit 1.01.2003 eine in das
Genossenschaftsregister eingetragene
Wohnungsgenossenschaft gegrindet
bzw. die eine Eintragung alsbald
erwirken oder vor dem 1.01.2003

gegrundete Wohnungsgenossenschaf-
ten, die Selbstbestimmungsrechte der
Wohngruppe dauerhaft per Vertrag
sichert und bei der sich alle Mitglieder
der Wohngruppe in einer juristischen
Person organisiert haben.

Einkommensgrenzen mit der
Méglichkeit der Uberschreitung —
Besonderheit Wohngemeinschaften

Die Mitglieder der Wohnprojektgruppe
miussen bestimmte Einkommensgren-
Zen einhalten, um die Berechtigung
zum Bezug einer geférderten Wohnung
zu erhalten. Die maBgeblichen Ein-
kommensgrenzen basieren auf den
Vorgaben des § 9 Wohnraumférderungs-
gesetzes (WoFG).

Mindestens 1/3 der Haushalte mis-
sen die Einkommensgrenzen § 9 WoFG
plus 10% einhalten. Maximal 2/3 der
Haushalte durfen die Einkommens-
grenzen nach §9 WoFG um bis zu max.
54 9% uberschreiten.

Um auch Mitglieder, deren Einkom-
men oberhalb der Einkommensgren-
zen liegen, die Teilnahme zu ermdég-
lichen, konnen Teile des geplanten
Projektes ohne Forderung frei finan-
ziert werden.

Dadurch ergibt sich die Moglichkeit,
dass eine einkommensmaéapig hetero-
gene Situation entstehen kann. Aus
dieser Situation heraus besteht die
Moglichkeit, dass durch gruppeninter-
nes solidarisches Handeln das gesamte
notwendige Eigenkapital mit Hilfe der
einkommensmaBig Bessergestellten
eingebracht werden kann.

Bei Wohngemeinschaften muss
jedes Mitglied der Wohngemeinschaft
die Einkommensvoraussetzungen
erfullen.

WohnungsgréBen, Gemeinschafts-
rdume, Qualitdten und Anforderun-
gen an Gebdude

Der geférderte Wohnraum muss
bestimmten Anforderungen hinsicht-
lich Wohnungsgr6Be sowie stadtebau-

licher und 6kologischer Standards ent-
sprechen.

©® Férderfahige Wohnraumgré3en
Forderfahig sind Wohnungen, die
bezogen auf die HaushaltsgroBen
bestimmte Flachen nicht tber-
schreiten

Haushalts-| 1 2 3 4 jede
groBe weitere
Person

Plus 10

m? Wohn-| 50 | 60 | 75 | 85
flache

© Bei maximal 2/3 der Wohneinheiten
konnen die Wohnfldchen ange-
messen Uberschritten werden (ca.
5-10 m? pro WE). Eine weitere
Uberschreitung dieser angemesse-
nen Wohnungsgrdéfien bleibt bei der
Bemessung der Darlehen unbertck-
sichtigt. Diese zusatzlichen Flachen
mussen frei finanziert werden und
erhoéhen die Durchschnittsmiete ent-
sprechend.

©® Gemeinschaftsrdume
Es kénnen Gemeinschaftsrdume mit
errichtet werden, fiir die ebenfalls
Forderdarlehen bewilligt werden. Es
werden ca. 2 m? pro WE fir einen
Gemeinschaftsraum anerkannt, der
in eine ,normale™ Wohnung ruck-
baubar sein muss. Die Miete fur alle
Wohnflachen steigt in solchen Pro-
jekten um 0,15 €/m? Wohnflache im
Monat.

® Stadtebauliche, 6kologische und
soziale Standards
Voraussetzung fur die Férderung ist
die Einhaltung der stadtebaulichen,
6kologischen und sozialen Stan-
dards. Diese werden auf Grundlage
der einzureichenden Unterlagen von
der Arbeitsgemeinschaft fur zeitge-
maBes Bauen e.V. (ARGE) gepruft
und in einem ,Abschlussvermerk™
bestatigt. Auf die energetischen Fra-
gen wird besonders geachtet, seit
2002 ist der Niedrigenergiehaus-
standard verpflichtend (= Hessischer
Standard, Unterschreitung der EnEV
um 209%—-309%). Die ARGE macht
auch regelméBig Baustellenbesuche
und fuhrt den ,Blower door Test"
durch. Sofern mehr Antrége vorlie-
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gen als Fordermittel bei der I-Bank
vorhanden sind, wird von der ARGE
ein Ranking vorgenommen und Pro-
jekte mit den hoherwertigen Quali-
taten bevorzugt.

Kosten: Gebdude und Grundstiicks-
kosten sind begrenzt

Kostenobergrenzen fir die Baukosten
(Kostengruppen 300 und 400 nach
DIN 276) werden festgelegt.

Dartber hinaus werden notwendige
Kosten fur ErschliefungsmafBnahmen,
AuBenanlagen und Baunebenkosten,
Grundstucks- und Grunderwerbsneben-
kosten (durchschnittlich 200 € pro m*
Wohnflache) sowie Finanzierungskos-
ten innerhalb der Gesamtkosten aner-
kannt. Die Gesamtkosten sind fiir die
Bemessung der Hohe des Forderdarle-
hens entscheidend.

Erhéhungen der Férderobergrenzen
fir einzelne Wohnungen sind méglich,
sofern die Wohnungen mit Haushalten
mit mindestens drei Kindern, mit alte-
ren Menschen, mit schwer behinder-
ten Menschen belegt werden. Ebenso
ist eine Erhéhung fir dkologische
MafBnahmen und fir Gemeinschafts-
rdume moglich.

Finanzierung - Férderung — Eigen-
kapital herabgesetzt

Die Finanzierung setzt sich im Wesent-
lichen aus vier Bestandteilen zusammen:

® Eigenleistung des Bauherrn
Die Eigenleistung des Bauherrn
muss mindestens 15% der Gesamt-
kosten des Bauvorhabens betragen
(statt 25% bei Normalférderung).
Dieses Geld muss beim Bauherrn zu
Beginn der Planungsarbeiten liquide
vorhanden sein, da die Planung vor
Beginn der Bauarbeiten und auch
ggf. der Grunderwerb mit diesem
Geld finanziert werden muss.

® Férderung der Kommunen
Die Kommunen sollen sich bei der
Férderung des Mietwohnraums
durch Gewéhrung von Forderdarle-
hen in Héhe von 17,5% des I-Bank-
darlehens beteiligen. Sollten sie aus
finanziellen Grinden dazu nicht in
der Lage sein (dies ist zurzeit leider
oft der Fall) missen sie zumindest
bestéatigen, dass die Manahme hin-
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sichtlich stddtebaulicher, sozialer
und 6kologischer Gesichtspunkte
mit der Kommune abgestimmt ist
und unterstiitzt wird sowie in Uber-
einstimmung mit den Wohnraum-
versorgungskonzept steht (soweit
vorhanden). Uber die Beteiligung
der Kommunen an der Férderung
koénnen Belegungsrechte zu Gunsten
der Kommunen gesichert werden.

® Férderung des Landes durch die
I-Bank
Die Férderung erfolgt durch Forder-
darlehen in Abhangigkeit von der
MaBnahme.
Bei Neubau und Sanierung kénnen
bis zu 50% in besonderen Fallen bis
659% der anerkannten Gesamtkosten
als Forderdarlehen gewahrt werden
(max. 1000 € pro m? Wohnflache).
ModernisierungsmafBnahmen kénnen
zu 100% mit Darlehen geférdert
werden (max. 350 € pro m* Wohn-
flache). Der Erwerb von Wohnungen
kann mit 15.000 € pro WE gefordert
werden. Kombinationen dieser For-
derungen sind maoglich.
Das Forderdarlehen ist fur 6 Jahre
zinsfrei. AnschlieBfend werden die
Zinsen alle drei Jahre um 0,5 bis 2%
(individuell gemafB Forderzusage)
erhoht.
Die Tilgung betragt mindestens 1%
p.a. unter Zuwachs ersparter Zinsen.
Ein einmaliges Bearbeitungsentgelt
von 1,5 bis 1,2% (bei groBen und
einheitlichen Projekten) sowie ein
laufender Verwaltungskostenbetrag
von 0,5% p.a. (mindestens jedoch
0,2 9% vom Ursprungskapital) der
Darlehenssumme werden erhoben.
Ab dem 7 Jahr soll ein zusatzlicher
Betrag an einen Sicherungsfonds
abgefiihrt werden. Dieser Sicherungs-
fonds wird zur Zeit noch konstituiert
und soll den Projekten im Falle
unverschuldeter Finanzkrisen finan-
ziell helfen.

® Erstrangig abgesichertes Kapital-
marktdarlehen
Der durch die o.g. Mittel nicht
gedeckte Finanzierungsanteil muss
durch Kapitalmarktdarlehen abge-
deckt werden.

Lange Dauer der Belegungsbindung
als Gegenleistung

Der geférderte Wohnraum unterliegt
der in der Foérderzusage festgesetzten
Belegungsbindung. Die Dauer der
Belegungsbindung liegt i.d.R. bei 25
oder 35 Jahren. Sofern die Kommune
das Vorhaben finanziell mitfordert tbt
die Belegenheitsgemeinde das Recht
der Belegung (Dreier-Vorschlag) aus.
Wenn die Kommune nicht mitférdert,
gelten nur die oben beschriebenen
einkommensbezogenen Bindungen.
Es kénnen Kooperationsvertrage
zwischen Gemeinden, sonstigen
Offentlichen Stellen und Verfigungs-
berechtigen von Wohnraum unter Ein-
beziehung Dritter (z.B. Trager sozialer
Aufgaben) geschlossen werden.

Mieten sind einkommensabhdngig
differenziert

Die Hochstmieten nach Fertigstellung
fiir diejenigen Haushalte (minimal 1/3
der Haushalte), deren Einkommen die
Einkommensgrenzen § 9 WoFG + 10%
nicht Gberschreiten, liegen je nach
Regionalstufe zwischen 4,85 € und
5,10 € pro m?* Wohnflache nettokalt im
Monat. Verringerungen dieser Bewilli-
gungsmiete z.B. fur kinderreiche Fami-
lie oder Erhéhungen kénnen gemas
FiRL vorgenommen werden.

Fir anerkannte Gemeinschaftsrdume
zur Bildung einer sozialen Hausge-
meinschaft, die in Wohnungen ruck-
baubar sein missen, erhoht sich die
Miete der Wohnungen um 0,15 €/m?
im Monat.

Nach 6 Jahren sind Mieterhéhungen
im Rahmen §§ 556 bis 559 BGB mog-
lich, jedoch nicht tber 9% in drei Jah-
ren (Kappungsgrenze). Diese Erhéhun-
gen mussen letztendlich durchgefihrt
werden, damit die Genossenschaft ein
mindestens ausgeglichenes Ergebnis
erzielen kann.

Die Mieten der Haushalte, die die
0.g. Einkommensgrenzen uberschrei-
ten, werden angehoben und den orts-
ublichen Vergleichsmieten schrittweise
angepasst. Die forderfahigen Miet-
hoéhen werden dem regionalen Woh-
nungsmarkt entsprechend im Rahmen
der Forderzusagen bei der I-Bank defi-
niert.
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Uberblick iiber Grundlagen der
sozialen Wohnraumférderung in
Schleswig-Holstein (2004/2005):

©® Wohnraumférderung in Schleswig-
Holstein, Wohnraumférderprogramm
2003/2004, Programmerlass
2003/2004 vom 24. Januar 2003 —
IV 501 - 514.211-13

® Soziale Wohnraumférderung in
Schleswig-Holstein: Finanzierungs-
richtlinien (FIRL) Erlass des Innen-
ministeriums vom 24. Marz 2004 -
IV 501 - 514.101

® Forderung des sozialen Wohnungs-

baus in Schleswig-Holstein; Forde-
rung von altengerechten Wohnun-

Reiner Schendel

gen, Erlass des Innenministeriums
des Landes Schleswig-Holstein, vom
10. Januar 2001 - 514.02/514.421.0

©® Landesverordnung uber Einkom-
mensgrenzen bei der sozialen
Wohnraumférderung in Schleswig-
Holstein, Einkommensgrenzenver-
ordnung, EKGrenzveVO vom Oktober
2004

® Soziale Wohnraumférderung in
Schleswig-Holstein, Ergdnzung des
Programmerlasses 2003/2004 vom
8. Oktober 2004, IV 50 - 514
101/473.601

©® Soziale Wohnraumfdrderung in
Schleswig-Holstein, Wohnraumfér-

derungsbestimmungen, WFB, Erlass
des Innenministeriums vom
21. Februar 2002 1B 501 - 514.02

©® Wohnraumférderungsgesetz vom
13.9.2001 (WoFG)

Siehe Internet: www.bauen-sh.de

Reiner Schendel Geschdftsfiihrer der
STATTBAU HAMBURG Stadtentwicklungs-
gesellschaft mbH, Vorstand im wohnbund e.V.
Kontakt:

STATTBAU HAMBURG GmbH

Neuer Kamp 25

20359 Hamburg

Web.: wwwistattbau-hamburg.de

Entwicklung von dachgenossenschaftlichen Trédgerstrukturen —
ein Modellvorhaben im ExWoSt-Forschungsfeld , ErschlieSen von
Genossenschaftspotenzialen™

Die STATTBAU HAMBURG Stadtent-
wicklungsgesellschaft mbH feiert in
diesem Jahr ihr 20-jahriges Jubildum.
In diesen gut 20 Jahren wurden weit
uber 100 Projekte zumeist in Hamburg
entwickelt und realisiert. Die meisten
dieser Projekte sind nachbarschaftlich
und sozial orientierte Wohnprojekte in
unterschiedlichen genossenschaftli-
chen Rahmen.

Diese Erfahrungen aufgreifend wur-
den in den letzten beiden Jahren
Machbarkeitsstudien fir das Innenmi-
nisterium Schleswig-Holstein bearbei-
tet, um auch in Schleswig-Holstein die
strukturellen Grundlagen fur genos-
senschaftliche Wohnprojekte zu schaf-
fen. Eine dieser Studien beschéaftigt
sich mit der Genossenschaft Esbjerg-
weg und deren Moglichkeiten und
Strategien zur Erweiterung als Dach-
genossenschaft zur Aufnahme weite-
rer Projekte.

Im Rahmen des ExWoSt Forschungs-
feldes des Bundesministeriums fiir
Bauen und Verkehr ergab sich nun die
Moglichkeit, die Forschung auszuwei-
ten und moglichst mit der Realisierung
geeigneter Dachgenossenschaftsstruk-
turen zu verbinden.

Als Forschung beantragt und bewil-
ligt wurde das Modellvorhaben:

LUmsetzungsorientierte Entwicklung
von dachgenossenschaftlichen
Tragerstrukturen zur Realisierung
nachbarschaftlich orientierter Wohn-
projekte und Baugemeinschaften
in Hamburg und Schleswig-Holstein
inklusive der dafiir notwendigen
Beratungs-, Kommunikations- und
Informationsstruktur®

Projekttrager ist die STATTBAU
HAMBURG Stadtentwicklungsgesell-
schaft mbH mit den Kooperations-
partnern Innenministerium Schleswig-
Holstein, Behorde fur Stadtentwick-
lung und Umwelt Hamburg sowie
diversen Projektgruppen.

Der Untersuchungsschwerpunkt der
Forschung liegt in den Rahmenbedin-
gungen und férderlichen Strukturen
zur Implementierung von Modellen
genossenschaftlichen Wohnens mit
den Themenbereichen Beratungsinfra-
struktur sowie Kooperationen mit Ziel-
gruppen, die an gemeinschaftlichem
Wohnen interessiert sind.

Die Wege, Ansétze und Strategien
sind

©® Aufbau von Kommunikationsstruk-
turen zur Initiierung von Koopera-
tionen und Dachgenossenschaften

©® Entwicklung von Vernetzungs- und
Kommunikationsstrukturen zur Ver-
mittlung von Praxiswissen fir Neu-
grinder

©® Entwicklung und Erstellung der fur
Neugrundungen notwendigen
Materialien fur rechtliche, organisa-
torische und finanzielle Themen
(z.B. Vertrage, Satzungen, Finanzie-
rungsmodelle)

©® Beratungsangebote zur Forderung
von Grundungsaktivitdten

©® Entwicklung von (alternativen)
Finanzierungsformen zur Uberwin-
dung von Eigenkapitalschwéche

©® Entwicklung von Kommunikations-
strategien (u.a. Werbung) zur
Mitgliedergewinnung bei Neugrin-
dungen

® Schaffung von Rahmenbedingun-
gen flur bezahlbaren Wohnraum mit
Ausstattungsqualitaten fur mittlere
Einkommen als Eigentumsalternative

©® Weiterentwicklung von innovativen
Wohnformen fiir nachbarschaftlich
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orientierte Wohngruppen durch

Neugriindungen und/oder Koopera-

tionen
©® Implementierung und Férderung

neuer genossenschaftlicher Wohn-

formen als feste Bestandteile des

qualitativen Wohnangebots in bei-

den Bundeslandern

Kurzbeschreibung des Vorhabens

Hamburg und Schleswig-Holstein ver-
fugen uber eigene Forderprogramme,
die auf die Besonderheiten von Wohn-
gruppenprojekten eingehen, Schleswig-

Holstein hat zusétzlich im Jahr 2004
eine Landesinitiative zur Férderung

genossenschaftlicher Projekte gestartet

und Hamburg verfugt seit fast zwei
Jahren uber ein eigenes Referat im

zustandigen Ministerium, der Agentur
fir Baugemeinschaften innerhalb der

Behorde fur Stadtentwicklung und
Umwelt, das fur das Thema neue
Wohnformen in der Hamburger Ver-
waltung zustandig ist.

Das Forschungsvorhaben soll auf die
bisher entwickelten Strukturen einge-
hen, sie zielgerichtet weiterentwickeln
und vorhandene Hemmnisse ausrau-

men helfen. Auf diese Weise soll die
wohnungspolitische Relevanz neuer

genossenschaftlicher Wohninitiativen

— auch mit Blick auf bundesweite
Impulsgebung - effektiviert werden.
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Die Potenziale, die neue genossen-
schaftliche Ansatze angesichts bevor-
stehender demographischer Entwick-
lungen bei der Wohnungsversorgung
haben, sollen gestarkt und die beson-
deren Qualitaten neuer genossen-
schaftlicher Organisationsformen
herausgearbeitet werden.

Um diese Ziele im Rahmen des For-
schungsfeldes umzusetzen, sollen im
Rahmen des Modellvorhabens drei
Schwerpunkte bearbeitet werden:

® Analyse der bestehenden genossen-
schaftlichen (Wohn-)Projekte aus
beiden Landern im Hinblick auf ihre
Starken und Schwachen sowie ihre
Probleme und Potenziale.

©® Entwicklung von neuen Konzepten
fir genossenschaftliches Wohnen
insbesondere auf der Ebene von
Dachgenossenschaften. Dachgenos-
senschaft heit in diesem Modell-
vorhaben eine eingetragene Genos-
senschaft, unter deren Dach viele
einzelne mit Selbstverwaltungsrech-
ten ausgestattete Hausgemeinschaf-
ten vereinigt werden kénnen. Inhalt
des Forschungsprojekts ist auch die
Weiterentwicklung der Kooperati-
onsformen zwischen Wohnprojekten
und bestehenden Genossenschaften.

® Parallel zu dieser Grundlagenarbeit
wird im Sinne von Aktionsforschung
umsetzungsorientiert gearbeitet. Es
werden Informations- und Kommu-

nikationsstrukturen aufgebaut, um
an neuen Wohnformen und Wohn-
konzepten interessierte Kreise direkt
anzusprechen und Moglichkeiten
der Grundung einer Dachgenossen-
schaft oder der Kooperation mit
einer bestehenden Genossenschaft
Zu erortern. Im Rahmen dieser
Umsetzungsphase werden die erar-
beiteten Ergebnisse der Grundla-
genarbeit, z.B. Vertradge, Finanzie-
rungskonzepte, Marketingkonzepte
zum Einsatz kommen und auf ihre
Qualitat hin uberpruft und ggf. wei-
ter bearbeitet.

Mit Hilfe der in der grundlagenorien-
tierten Arbeitsphase entwickelten
Konzepte bzw. Produkte und der bera-
tungsintensiven Arbeit vor Ort in der
Umsetzungsphase soll méglichst vielen
Menschen der Einstieg in das genos-
senschaftliche Wohnen mit modernen
nachbarschaftlich orientierten Wohn-
formen ermdglicht werden.

Reiner Schendel Geschdftsfiihrer der
STATTBAU HAMBURG Stadtentwicklungs-
gesellschaft mbH, Vorstand im wohnbund e.V.
Kontakt:

STATTBAU HAMBURG GmbH

Neuer Kamp 25

20359 Hamburg

Web: wwwistattbau-hamburg.de
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Dr. Eckart Giildenberg

Wohnungsgenossenschaft Esbjergweg eG
— Riickblick und Ausblick —

Dieser Beitrag befasst sich mit der
Frage ob und inwieweit sich neue
Genossenschaften in GroBsiedlungen
grunden lassen und zur Stabilisierung
uberforderter Nachbarschaften bei-
tragen kénnen.

1. Ausgangslage
Stadtteil Mettenhof

Der Stadtteil Kiel-Mettenhof ist im
wesentlichen eine zwischen 1965 und
1975 entstandene GrofBsiedlung, wie
sie nach Planungen vor allem der
Neuen Heimat entsprechend dem Leit-
bild ,Urbanitat durch Dichte" typischer
weise auch andernorts in Westdeutsch-
land als Antwort auf die gro3e Woh-
nungsnachfrage in den Stadten
entstanden. Die Hélfte der 8000 Woh-
nungen wurde als 6ffentlich geférderte
Sozialwohnungen errichtet.

Heute leben ca. 20 000 Einwohner
im Stadtteil Mettenhof. Wesentlich
geédndert haben sich die Bevolke-
rungsstruktur sowie das Einkommen
bzw. die Lebensbedingungen der
Bewohner: Wahrend es sich bei den
Erstbewohnern dieses inzwischen
40 Jahre alten Stadtteils ganz tber-
wiegend um deutsche Angestellte
und Arbeiterhaushalte handelte, die in
Lohn und Brot standen, wird die
Bewohnerstruktur heute wesentlich
mitgepragt von Arbeitslosen und
Sozialhilfeempfangern (bzw. Hartz IV-
Anspruchsberechtigten), einem hohen
Kinderanteil mit vielen Alleinerziehen-
den sowie von Zuwanderern aus der
ehemaligen Sowjetunion und Auslan-
dern.

Wohnungsmarktsituation

Insbesondere die letzten 20 Jahre
haben gréBere Schwankungen der
Nachfrage und strukturelle Verande-
rungen der Angebotsseite mit sich
gebracht.

Zwischen 1995 — 2000 fuhrt eine
erneute Marktsattigung zu Leerstanden
und forcierter Segregation in den
GroBsiedlungen. Die Investitionen in

Esbjergweg

den Neubau sind rucklaufig — die in
den Bestand weiterhin zdgerlich. Die
Stadt Kiel, das kommunale Wohnungs-
unternehmen KWG sowie die teilweise
landeseigene Landesentwicklungsge-
sellschaft/WoBau-SH schlieBen fiir den
Kernbereich Mettenhofs einen Koope-
rationsvertrag ab, der einerseits die
gebietsweise Freistellung von Bele-
gungsbindungen und der Fehlbele-
gungsabgabe vorsieht, andererseits
eine Selbstverpflichtung der Woh-
nungsunternehmen vorsieht, Mietver-
zichte zu Uben und sich an den sozia-
len Dienstleistungen zu beteiligen.
Haushaltsengpésse der Stadt Kiel
begrinden 1998 den Verkauf des
kommunalen Wohnungsunternehmens
KWG mit erheblichen Bestadnden in
Mettenhof an die WCM, eine private
Kapitalverwertungsgesellschaft, die
den hohen Einstandspreis und mogli-
che Verluste mit ihren Industriebetei-
ligungen steuerlich ,verrechnen® kann.
Die BGI, gewerkschaftseigene Nachfol-
gegesellschaft der Neuen Heimat,
beginnt ihre Wohnungsbestande in
Mettenhof aufzuteilen und zu priva-

tisieren; sie ist mit en bloc Verkaufs-
optionen nicht erfolgreich. Andere
bereits fruher privatisierte Bestande
der Neuen Heimat am Osloring wech-
seln im Rahmen von Konkursverfahren
erneut den privaten Eigentimer. Die
Landesentwicklungsgesellschaft/
WoBau-SH fullt mit 6ffentlich geférder-
ten NeubaumaBnahmen letzte stadte-
baulich wichtige Baullicken, bevor
auch sie schrittweise privatisiert wird

Wohnungs- und Stddtebaupolitik
von Stadt und Land

Gegen Ende der 90er Jahre intensi-
viert das Land die Bestandorientierung
seiner sozialen Wohnraumférderung
durch verbesserte Finanzierungskondi-
tionen umfassender Modernisierungs-
mafBnahmen, insbesondere der warme-
technischen Gebdudesanierung. Diese
Objekt bezogene Forderstrategie ist
aufs engste verknupft mit dem Ziel der
Auflésung der aus den 60er und 70er
Jahren uberkommenen Konzentration
von Sozialwohnungen und infolgedes-

wohnbund-informationen 2+3/2005
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sen sozialer Brennpunkte. Instrumente
hierflr sind die mittelbare Belegung,
anteilige Freistellung von Einkommens-
grenzen, Forderung der mieternahen,
sozialvertraglichen Privatisierung,
sowie Férderung der Neugruindung von
Genossenschaften durch Finanzierung
des Erwerbs von Bestandswohnungen
(mit bis zu 15.000 € pro Wohneinheit)
und Ubernahme der den Griindungs-
prozess neuer Genossenschaften
begleitenden Planungskosten.

2. Griindungsprozess der
Wohnungsgenossenschaft
Esbjergweg eG

Wirtschaftlichkeit

Im Zuge der VerduBerungsstrategie
ihrer ca. 2400 Wohnungen verhandelte
die BGI mit Land und Stadt seit 1997
auch uber die VerduBerung von 2 sog.
Punkthochhéusern (9 Geschosse) mit
jeweils 45 Wohnungen an eine neu zu
grundende Bewohnergenossenschaft.
Die BGI beauftragte das Institut fur
Wohnungspolitik und Stadtdkologie
(IWS-Hannover) mit entsprechenden
Wirtschaftlichkeitsberechnungen.
Diese berucksichtigten neben den
besonderen Férderkonditionen des
Landes auch die alternative Inanspruch-
nahme der Eigenheimzulage nach § 17
EigHZulG zunéachst ungeachtet der
damit verbundenen Privatisierungsop-
tion. Eine Erkenntnis dieses Gutach-
tens war, dass sich angesichts der
niedrigen Einkommen der Bewohner
eine Inanspruchnahme der Eigenheim-
zulage fir den Erwerb von Genossen-
schaftsanteilen nicht lohnen wirde.

Zusammen mit der Investitionsbank-
SH, die die Wohnraumférdermittel des
Landes verwaltet, wurden die Kauf-
preiskonditionen ausgehandelt. Als
besondere Hurde musste dabei die
nachrangige Beleihung der Grund-
sticke fur die Landesmittel bei gleich-
zeitig fehlendem Eigenkapitalanteil der
neu zu gruindenden Genossenschaft
uberwunden werden.

Eine weitere Hurde bildeten die im
Rahmen der Nachwirkungsfrist noch
bis zum 31.12.2006 bestehenden Miet-
preis- und Belegungsbindungen in
Verbindung mit den seit 1997 auf die
Vereinbarte Forderung umgestellten
Forderkonditionen fur den Ankauf von
Bestandswohnungen durch neu zu
grindende Genossenschaften. Die
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besonderen Darlehenskonditionen der
Investitionsbank-SH fir die Erwerbs-
férderung dieser Genossenschaftswoh-
nungen sehen daher eine Festschrei-
bung der ,Kostenmiete™ bis zum
Auslaufen der Nachwirkungsfrist sowie
die Méglichkeit einer Uberschreitung
der Einkommensgrenzen (II. WoBauG)
in Héhe von 409% fur die Halfte der
Bewohner vor. Erst nach Auslaufen der
Nachwirkungsfrist gelten die Miet-
erhohungsspielrdume entsprechend
der in Schleswig-Holstein tblichen
Vereinbarten Férderung.

Die Hausgemeinschaft Esbjergweg

Danach kénnen die Mieten ab
1.01.2008 innerhalb von drei Jahre um
maximal 9% erhoht werden, wahrend
die Zinssatze sich ab 1.01.2008
zunéchst auf 0,5% belaufen und ab
1.01.2011 sich alle drei Jahre um wei-
tere 0,5% erhohen bis sie mit Beginn
des 45. Kalenderjahres auf maximal
6,5 % ansteigen. Die ubrigen Kapital-
marktmittel konnten zu einem ver-
gleichsweise niedrigen Zinssatz (5,05 %)
fur 15 Jahre fest eingeworben werden.

Als Eigenkapital konnten lediglich
die von den Genossenschaftsmitgliedern
zu erwerbenden Anteile eingebracht
werden. Diese betragen pro Mitglied
(=Wohneinheit) derzeit 1530 €.

Die aus den Mieten zu erwirtschaf-
tenden Ertrage reichen zur Deckung
des Kaufpreises und der Finanzierung
der Fremdmittel sowie der laufenden
Verwaltungs-, Instandhaltungs- und
Modernisierungskosten. Eine Dividende
auf die eingezahlten Anteile ist nicht
vorgesehen. Die Bildung nennenswerter
Ricklagen ist zunachst nicht méglich.

Bewohnerbeteiligung

Der Grundungsprozess sah eine Min-
destbeteiligung von 30% der Mieter-
haushalte (= 27 Mitglieder) an der
Genossenschaft vor. Es folgten eine
allgemeine Informationsveranstaltung,
an der sich auch der Oberburgermeis-
ter der Stadt Kiel engagiert beteiligte,
sowie weitere Hausversammlungen, in
denen uber die Konditionen und Ziele
im Einzelnen berichtet und diskutiert
wurde. SchlieBlich fand eine Grindungs-
versammlung statt, auf der etwas iber
30% der Haushalte die Mitgliedschaft
der Genossenschaft erwarben. In Vor-
bereitung dieser Veranstaltungen war
eine Satzung erarbeitet und ebenso
wie die Wirtschaftlichkeitsberechnung
in teilweise zdhen Verhandlungen mit
dem Prufverband Norddeutscher
Wohnungsunternehmen abgestimmt
worden.

Entscheidend fiir die Uberzeugungs-
arbeit waren die Vorteile einer Genos-
senschaft hinsichtlich einer langfristi-
gen Bestandshaltung und die Aussicht
auf stabile Mieten. Lediglich ein klei-
ner Teil der Bewohner konnte sich
dartber hinaus mit der Idee einer
Genossenschaft im Sinne der Selbst-
hilfe und Mitbestimmung identifi-
zieren.

Wichtig war auch die Moglichkeit,
die eingezahlten Mietsicherheiten mit
dem Erwerb von Geschéftsanteilen
verrechnen zu kénnen und die Tatsa-
che, dass sich diese der Hohe nach
(=1530 £€) in etwa die Waage hielten.
Zusétzlich wurde die Mdglichkeit eines
Ratenkaufs fur die Geschaftsanteile
eingerdumt und die Stadt Kiel uber-
nahm die Geschéftsanteile fur ,ihre®
Sozialmieter.

Es gelang auf Anhieb fir die anste-
henden Vorstands- und Aufsichtsrats-
wahlen neben den engagierten ehren-
amtlichen Fachleuten von auBerhalb
auch genugend interessierte und
ebenfalls ehrenamtlich tatige Bewoh-
ner zu interessieren, so dass beide
Gremien in etwa ,paritatisch" besetzt
werden konnten.

In der Folgezeit wurden zahlreiche
Initiativen zur Mitbestimmung und
Selbsthilfe gestartet und durchgefihrt;
so die Einrichtung eines kleinen
Begegnungsraumes im Kellergeschof3
des einen Punkthochhauses, die Her-
richtung und Neugestaltung eines
Spielplatzes sowie der Hauseingange,
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die Ubernahme der Treppenhausreini-
gung sowie der Grunpflege in (entgelt-
liche) Bewohnerregie sowie gut
besuchte Garten- bzw. Hoffeste und
Mitgliederversammlungen. Die not-
wendigen InstandsetzungsmafBnahmen
werden hinsichtlich ihrer Prioritaten
und der Ausfihrungsmodalitaten
jeweils miteinander erdrtert

Organisation

Bei der Erarbeitung betriebswirtschaft-
licher Rechnungslegungen und der
Aufstellung der Bilanz ist die Traditions-
genossenschaft Kiel-Ost eG auf Basis
eines Geschéaftsbesorgungsvertrages zu
besonders gunstigen Konditionen
behilflich. Daneben ist eine wohnungs-
wirtschaftliche Fachkraft auf Stunden-
basis im eigenen Biiro der Wohnungs-
genossenschaft Esbjergweg eG mit
Verwaltungsaufgaben, wie insbeson-
dere dem Abschluss von Nutzungs-
vertragen, der Uberwachung der Zah-
lungseingéange, der Betriebskostenab-
rechnung sowie dem Abschluss von
Wartungsvertragen und Versicherungs-
leistungen betraut. Die Instandset-
zungs- und Modernisierungsarbeiten
werden fachlich von einem der Vor-
standsmitglieder (Architekt) beurteilt
und nach Abstimmung mit Vorstand
und Aufsichtsrat vergeben. Kleinere
Reparaturen wurden im Sinne einer
Hausmeisterfunktion auf Basis eines
Werkvertrages an eine bestimmte
Firma dauerhaft vergeben.

Wohnzufriedenheit

Die Wohnzufriedenheit ist hoch, die
Fluktuation ausgesprochen niedrig (4 —
69%). Als Pluspunkte haben sich rum-
gesprochen ,ordentliche Wohnverhalt-
nisse" und ,vergleichsweise angemes-
sene Mieten". Dadurch konnte auch
die Leerstandsquote nach Ubernahme
der Bestande von der BGI erheblich
gesenkt werden. Es gibt inzwischen
keine nennenswerten Leerstande iber
drei Monate hinaus.

Bei der Abstimmung der Belegung
von Belegrechtswohnungen gibt es
keinerlei Schwierigkeiten mit der
Stadtverwaltung (Amt fir Wohnungs-
wesen und Grundsicherung); erstens
nicht, weil im Rahmen des Koopera-
tionsvertrages die Wohnungen (iber
die im Darlehensvertrag festgelegten
Bindungen hinaus) freigestellt wurden
von den Einkommensgrenzen und
zweitens nicht, weil ein Teil der Woh-

nungen im oberen Bereich der jeweili-
gen Wohnfldchenobergrenzen fir
bestimmte HaushaltsgroBen liegt und
damit trotz vergleichsweise niedriger
Mieten/Quadratmeter die von der Stadt
Kiel anerkannten ,angemessenen
Wohnkosten™ Uberschreitet. Aber auch
unabhéngig von Belegungsrechten ist
der GroBteil der Bewohner entweder
Rentenempfanger oder Bezieher von
Transfereinkommen und liegt damit
ohnehin unter den Einkommensgren-
zen fur den sozialen Wohnungsbau.

Zukauf 2001

Der Konsolidierungsprozess der Genos-
senschaft war 2001 ideell und mate-
riell soweit vorangeschritten, dass in
Erganzung zu dem tberwiegenden
Kleinwohnungsbestand (neunzig 2-
und 3-Zimmerwohnungen) im Esbjerg-
weg 8 und 10 zusétzliche 48 groBere
Wohnungen (3- bis 5-Zimmerwohngen)
in der HelsinkistraBe 20—-30 von der
BGI gekauft werden konnten.

Die Finanzierungsbedingungen und
die Wirtschaftlichkeitsberechnungen
erfolgten zu in etwa vergleichbaren
Konditionen wie beim Esbjergweg.,
d.h. mit geringstem Eigenkapital,
hoher offentlicher Férderung im nach-
rangigen Risikobereich sowie zu
vergleichsweise gunstigen Kapital-
marktkonditionen fur das ubrige
Fremdkapital (5,31 % fur 15 Jahre fest).

Die Uberzeugung der Bewohner und
Uberschreitung der selbst gesetzten
Schwelle von 30% der Mitwirkungs-
bereitschaft der Bewohnerhaushalte
fiel erheblich leichter als beim
Esbjergweg. Dazu trugen wirtschaftlich
gesehen teilweise Mietsenkungsspiel-
raume und ideell die Tatsache bei,
dass es eine bereits erfolgreich arbei-
tende Genossenschaft gab. In dem
mit der Investitionsbank Schleswig-
Holstein vorgesehenen Darlehensver-
trag uber 1.440 Mio DM wurde im
ublichen Rahmen der Vereinbarten
Forderung eine Miete in Hohe von
4,11 €/qm mtl. fur die ersten 6 Jahre
(= bis 31.12.2007) festgelegt; diese
Miete unterschreitet die bis zum Ende
der Nachwirkungsfrist mogliche
maximale Kostenmiete in Héhe von
5,03 €/qm mtl. um 0,92 €/qm mtl. Des
weiteren konnte ein Kooperationsver-
trag mit der Stadt Kiel in Aussicht
gestellt werden, der — vergleichbar
dem Kooperationsvertrag fur die 90
Wohnungen im Esbjergweg 8 und 10 —

auch eine Freistellung von der Fehl-
belegungsabgabe vorsah.

Vor allem aber konnten die Bewoh-
ner und Genossenschaftsmitglieder des
Esbjergweges 8 und 10 aus unmittel-
barer eigener Erfahrung uber die Vor-
teile der Genossenschaft sprechen. Die
Skepsis einiger Mitglieder aus dem
Esbjergweg 8 und 10 gegeniiber einer
Erweiterung des Wohnungsbestandes
um weitere 48 Wohnungen bezog sich
auf eine mogliche Verschlechterung
ihrer finanziellen Situation und unkal-
kulierbare Risiken im Geb&udebestand
der Helsinkistrae 20-30. Ausschlag-
gebend flr ein positives Votum waren
fundierte Gebaudebewertungen und
Wirtschaftlichkeitsberechnungen
sowie die Ergdnzungen der GroSen-
struktur des Wohnungsangebotes. Da-
durch wiirden Umzlge im Zuge einer
VergroBerung bzw. Verkleinerung von
Haushalten innerhalb der Genossen-
schaft ermoglicht. Auch erschienen die
Gebaudeform mit ihrer Hohenbeschrén-
kung auf 4 Geschosse, die familien-
freundlichen Wohnungsgrundrisse mit
Loggien sowie das unmittelbare Wohn-
umfeld angenehm — wahrend die
umliegende Bebauung insbesondere
hinsichtlich des von einem Hamburger
Wohnungsverwalter gefuhrten Bestan-
des teilweise kritisch gesehen wurde.

Inzwischen gibt es auch in der Helsinki-
straBe 20-30 eine hohe Wohnzufrie-
denheit, geringe Fluktuation und keine
nennenswerten Leerstande mehr -
auch bei den ca. 100 gm groen Woh-
nungen nicht. Als besonderes Problem
treten Mietruckstande bei Haushalten
auf, die ihr Einkommen teilweise
und/oder unregelméaBig selbst erwer-
ben und lediglich teilweise Sozialhilfe
beziehen. Die Aufmerksamkeit der Ver-
waltung konzentriert sich daher auf
dieses komplizierte Problem und zeigt
dabei in Kooperation mit der Stadtver-
waltung und der Schuldenberatung
erste Erfolge.

3. Ausblick

Nach innen gewandt kommt es darauf
an, die Wohnzufriedenheit zu konsoli-
dieren bzw. nach Méglichkeit noch zu
erhohen. Dazu mussen die Wirtschaft-
lichkeit gesichert und die Genossen-
schaftsidee noch tiefer verankert wer-
den.

wohnbund-informationen 2+3/2005
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Wirtschaftlichkeit

Die Genossenschaft verfugt iber 138
Wohnungen, 1 Buro, 72 Garagen mit
insgesamt ca. 11000 qm Nutzflache.
Die Mieteinnahmen betragen ca. eine
halbe Million Euro pa. bei Mieten von
4,27 €/qm mtl. Fiir Modernisierungs-
und InstandsetzungsmafBnahmen wer-
den ca. 140.000,- € pa. aufgewandlt;
die Betriebskostenumlage beléuft sich
auf ca. 117.000,- € pa. Das Anlagever-
mogen belauft sich auf ca. 6,8 Mio
und wird gedeckt durch erstens Eigen-
kapital in Hoéhe von 0,2 Mio € = 3%,
zweitens langfristiges Fremdkapital in
Hoéhe von 6,8 Mio € = 97 % (davon ca.
2 Mio € Darlehen der IB-SH). Die kurz-
fristigen Rucklagen belaufen sich auf
0,2 Mio € und sichern die Liquiditat.

Die Stabilitit der Mieten bzw. Nut-
zungsentgelte erscheint aufgrund der
langfristigen Finanzierungskonditionen
sowie der sich wieder konsolidieren-
den Wohnungsmarktentwicklung im
Stadtteil Mettenhof gesichert.

Das Instandhaltungsrisiko ist fir die
Gebdude und Wohnungen zwischen-
zeitlich uberschaubar und wird aus
den laufenden Einnahmen gedeckt.
Der Kapitaldienst (Zinsen) betragt ca.
265.000,- pa. und entspricht unter
Einbeziehung der bei Annuitatsdarlehen
entstehenden Verschiebung zwischen
Zins- und Tilgungsanteilen den tat-
sachlichen Zinskosten. Die Abschrei-
bungen sind mit 89.500,- € pa. in der
Wirtschaftlichkeitsberechnung kalku-
liert. Die tatsachlichen Kosten fir Ab-
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schreibungen liegen mit ca. 117.000,- €
deutlich héher. Die Tilgungsleistung
auf alle Darlehen in Hoéhe von ca.
81.000,- € pa. sind ohne Probleme aus
dem Abschreibungssatz zu decken.
Das Ergebnis nach Gewinn- und
Verlustrechnung ist ausgeglichen. Das
heiBt aber auch, dass zwar mit den
Einnahmen alle Kosten gedeckt wer-
den konnten bzw. werden kénnen,
jedoch keinerlei Eigenkapitalverzin-
sung bzw. Rucklagen erwirtschaftet
werden konnten und unter Beibehal-
tung der Rahmenbedingungen auch
kunftig nicht méglich sein werden.

Genossenschaftsidee

Die Wohnsituation im gesamten Stadt-
teil Mettenhof hat sich zwischenzeit-
lich konsolidiert ebenso wie die Ein-
wohnerentwicklung der Stadt Kiel
selbst. Verstarkte Anstrengungen mus-
sen hinsichtlich der nachhaltigen Inte-
gration auslandischer Bewohner, der
Arbeitsplatzbeschaffung fir Arbeitslose
sowie der Pflege und Betreuung Alter
unternommen werden.

Fur die Attraktivitdt der Genossen-
schaft kommt es daher kunftig nicht
nur darauf an, vergleichsweise gunsti-
ge Mieten bzw. Nutzungsentgelte
anbieten zu kénnen, sondern auch die
Chancen und Moglichkeiten der Nach-
barschaftshilfe in verschiedenen
Lebensbereichen zu nutzen. Die kon-
kreten Bedarfe und Méglichkeiten
hierfir sind mit den Bewohnern aus-
zuloten Im Zweifel mussen die Auf-

wendungen fur entsprechende Dienst-
leistungen abgewogen werden mit
dem Mietenniveau. Gegebenenfalls
bietet die Grindung eines Nachbar-
schaftsvereins gemeinsam mit anderen
interessierten Wohnungsunternehmen
und der Stadt Kiel hierfir eine organi-
satorische Grundlage.

Ein weiterer Punkt ist die starkere
Mitwirkung der Bewohner an der
Wohnungsbelegung. Das Interesse am
Belegungsmanagement mitzuwirken
ist vorhanden. Organisationsform, Kri-
terien und Kompetenz sowie ggf. Veto-
rechte des Vorstandes und des Auf-
sichtsrates sind zu erarbeiten.

Soweit Verwaltungsarbeiten derzeit
noch von der Wohnungsgenossen-
schaft Kiel-Ost eG Ubernommen wer-
den, sollen diese kunftig von der
WoGe Esbjergweg eG selbst ibernom-
men werden. Der entsprechende
Geschéftsbesorgungsvertrag wurde mit
Wirkung zum Jahresabschluss 2005
einvernehmlich gektndigt. Die Aufga-
bentubernahme in Eigenregie soll min-
destens kostenneutral erfolgen. Ein
entsprechendes Software Programm
wird erworben. In einer besonderen
Aktion sollen interessierte und geeig-
nete Bewohner/innen starker an der
Selbstverwaltung mitwirken und dazu
befahigt werden, betriebswirtschaftli-
che Routinearbeiten, Mitgliederver-
waltung, Instandhaltungskosten,
Betriebskosten etc zu erledigen bzw.
zu bearbeiten und die dazu notwendi-
gen Software Kenntnisse zu erwerben.

Als weitere investive Wohnumfeld-
maBnahme steht die Uberplanung und
Neugestaltung der Freiflachen (ein-
schlieBllich der Millablage) um die
Gebaude der Helsinkistrae 20-30 an.
Dazu bedarf es intensiver Auseinan-
dersetzungen uber moégliche Nutzun-
gen durch die Bewohner unterschied-
licher Altersgruppen sowie von
erwunschten und unerwunschten
Nachbarn (unterschiedlicher Alters-
gruppen). Weiter bedarf es der Abstim-
mung geplanter MaBnahmen und
deren Finanzierung mit dem Grunfla-
chenamt der Stadt Kiel als Eigentime-
rin einzubeziehender offentlicher Geh-
und Wegerechte sowie dem anteiligen
benachbarten Grundeigentimer (WEG
in Verwaltung der BauBecon) und
moglichen Nutzungsinteressenten auf
der gegenuberliegenden StraBenseite.

Um die zukunftigen Schwerpunkte
einer Angebotsorientierung im Rah-
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men und auf Basis der besonderen
Mbglichkeiten einer Genossenschaft
besser ermitteln zu kénnen, kommt
das Modellvorhaben zur Erschliefung
neuer Genossenschaftspotentiale im
Rahmen des Experimentellen Woh-
nungs- und Staddtebauprogramms der
Bundesregierung (ExWoSt) zu einem
besonders gunstigen Zeitpunkt. Die
WoGe Esbjergweg eG freut sich daher
uber die gelungene Aufnahme in die-
ses Programm.

Nach auBlen will die Genossenschaft
ihre Ausstrahlung verstarken. Gerade
angesichts der fortgeschrittenen Glo-
balisierung der Anbieterstruktur der
Wohnungsunternehmen in Kiel und
ganz besonders im Stadtteil Mettenhof
kommt der Verbreitung der Genossen-
schaftsform als drittem Standbein der
Wohnraumversorgung besondere
Bedeutung zu. Das Beispiel der Woh-
nungsgenossenschaft Esbjergweg eG
soll noch mehr Aufmerksamkeit nach
dem Motto erzielen: ,tue Gutes und
rede druber".

Das Bemtuihen um eine groBere Rele-
vanz der Genossenschaft

® beginnt mit einer besseren Selbst-
darstellung in den Medien, Besu-
chen des Ortsbeirates,

® sowie Gesprachen mit dem Stadt-
teilbiiro und den stadtischen Amtern
uber die Einbeziehung in das (noch
laufende) Programm ,Soziale Stadt®
vor allem hinsichtlich einer finan-
ziellen Beteiligung an den im Rah-
men des ExWoSt-Vorhabens vorge-
sehenen WohnumfeldmaBnahmen
der Genossenschaft,

© flhrt zu einer moéglichen Initiative
zur Fortschreibung der teilweise,
insbesondere nach dem Fortfall der
Fehlbelegungsabgabe in Schleswig-
Holstein, iberholten Kooperations-
vertrage fur die Wohnungen im
Esbjergweg 8 und 10 bzw. die Woh-
nungen in der HelsinkistraBe 20-30
zwischen der Stadt Kiel, der Woh-
nungsgenossenschaft Esbjergweg eG
und moglichst vielen anderen im
Stadtteil Mettenhof vertretenen
Wohnungsunternehmen, bis hin zur
Kooperation in einzelnen Tatigkeits-
feldern und entsprechenden Initia-
tiven mit anderen Wohnungsunter-
nehmen und /oder Institutionen
z.B. bei der Kinderbetreuung, der
Jugendbetreuung etc.

©® und fuhrt schlieBlich bis zur Erérte-
rung bzw. Prufung einer moglichen
Grindung einer Dachgenossenschaft,
in deren Rahmen auch der weitere
Zukauf von Wohnungen durch die
Wohnungsgenossenschaft Esbjerg-
weg eG ermoglicht werden koénnte.

Ein entsprechendes Handlungskonzept
fur eine Dachgenossenschaft befindet
sich im Auftrag des Schleswig-Holstei-
nischen Innenministeriums derzeit bei
der Stattbau Hamburg GmbH in Arbeit.
Es werden verschiedene Organisations-
formen untersucht, die sich besonders
hinsichtlich der Beteiligungsmodalita-
ten der Mitglieder bzw. Hausgemein-
schaften unterscheiden. Entsprechend
dem Selbstverwaltungsmodell der
Hamburger ,Schanze eG" ist die Dach-
genossenschaft Eigentimerin aller
Grundstucke, besorgt die notwendigen
Kredite, schlieBt Férdervertrage ab,
erstellt die Bilanz und Wirtschaftlich-
keitsberechnungen und tberlésst den
sich auf der Ebene von Hausgemein-
schaften basierenden Nutzer GbR's/
Nutzervereinen die Liegenschaften mit
der Aufgabe, diese nach MaBgabe der
zur Finanzierung geschlossenen Ver-
trage selbst zu bewirtschaften und zu
unterhalten. Da bei diesem Modellfall
die Finanzierungskonditionen vor
allem der Hamburger Wohnungsbau-
kreditanstalt keinen Spielraum bei der
Festlegung der Mieten lassen, bleibt
offen, wer Uber diese zu befinden hat,
sollten sich entsprechende Spielrdume
wie bei den Schleswig-Holsteiner
Finanzierungskonditionen der IB-SH
ergeben. Denkbar sind Losungen die
den Nutzervereinen lediglich ein
Vorschlagsrecht oder aber einen wei-
tergehenden Gestaltungsspielraum
einrdumen, bei dem die Dachgenos-
senschaft lediglich ein Vetorecht
behielte.

4. Zusammenfassung

Was ist das Besondere an der WoGe

Esbjergweg eG?

1. es handelt sich um eine Neugrin-
dung einer Genossenschaft im top
down Verfahren;

2. die Zielgruppe bzw. Bewohnerschaft
verfugt zunéchst uber keinerlei
Erfahrungen in der Mitbestimmung
oder gar Selbstverwaltung ihrer

Wohnverhéltnisse; sie gehdrt zudem
zu den Geringverdienern sowie
Transferleistungsempfangern;

3. die Finanzierung des Grunderwerbs
durch die Genossenschaft erfolgt
ohne das erforderliche Eigenkapital
und erfordert eine darauf abge-
stimmte 6ffentliche Wohnraum-
Forderung;

4. der Grundungsprozess sowie die
Betriebswirtschaft und soziale Inte-
gration erfordern ein fortlaufendes
fachliches und ehrenamtliches
Engagement sowie externe Beratung.

Ist die Neugrindung erfolgreich, dann
bietet sie Chancen fur die Weiterver-
breitung der Idee des genossenschaft-
lichen Wohnens entweder in Form des
Zukaufes weiterer Wohnungen oder
weiterer Einzelinitiativen zu Neugrin-
dung und/oder durch Griindung einer
Dachgenossenschaft.

Die erfolgreiche Neugrindung nach
dem top down Verfahren kann auch
als Modellfall fur die offentlich gefér-
derte Ubernahme zur VerauBerung
vorgesehener Wohnungsbestdnde die-
nen, soweit sich diese fur eine lang-
fristige Bestandssicherung eignen, zur
sozialen Wohnraumversorgung not-
wendig sind und/oder zur Stabilisie-
rung uberforderter Nachbarschaften
beitragen konnen.

Grunde genug, um das laufende For-
schungs- und Modellvorhaben des
Bundes (BMVBW und BBR) im ExWoSt-
Forschungsfeld ,ErschlieSen von
Genossenschaftspotenzialen® fur die
WoGe Esbjergweg eG und den Stadt-
teil Mettenhof zu nutzen.

Dr. Eckart Giildenberg Stadtplaner, SRL,
Initiator und Aufsichtsratsvorsitzender der
Genossenschaft Esbjergweg eG.
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Kirsten Klehn

Aktivierung von Selbsthilfepotenzialen in einer kleinen
Bewohnergenossenschaft

Ziele und erste Erfahrungen im Modellvorhaben der WOGE Esbjergweg im
ExWoSt-Forschungsfeld ,ErschlieBen von Genossenschaftspotenzialen"

Selbsthilfe, Selbstverantwortung und
Solidaritét sind die Grundprinzipien
der Genossenschaftsidee. Das Forder-
prinzip, das das Wohl der Mitglieder
und nicht die Gewinnmaximierung als
Ziel des Unternehmens festschreibt,
setzt den Rahmen, der eine besondere
Motivation fur Eigenleistungen und
ehrenamtliches Engagement freisetzen
kann. Dennoch ist allgemein festzu-
stellen, dass der Gedanke gemein-
schaftlichen Engagements bei vielen
Genossenschaften in den Hintergrund
getreten ist. Dies betrifft nicht nur die
LgroBen® Traditionsgenossenschaften,
die sich in ihrer Geschéftsfihrung hau-
fig nur wenig von anderen Wohnungs-
unternehmen unterscheiden und kein
besonderes Interesse an der Forderung
partizipativer Strukturen haben. Auch
kleinere Bewohnergenossenschaften,
die im Rahmen der Privatisierung von
Wohnungsbestidnden in jungerer Zeit
entstanden sind, haben es haufig
schwer, die Mitwirkungsbereitschaft,
die sich vor dem Hintergrund des
gemeinsamen Ziels — der Verhinde-
rung eines spekulativen Verkaufs und
Schaffung von Wohnsicherheit -
wecken lieB3, im Genossenschaftsalltag
auf breiter Basis lebendig zu erhalten
und die Genossenschaftsidee nachhal-
tig zu verankern.

Gerade fur die kleinen Genossen-
schaften sind Selbsthilfe und ehrenamt-
liches Engagement wichtige Beitrage
zur Stabilisierung der wirtschaftlichen
Basis. Durch die partizipative Einbin-
dung von Bewohnerinnen und Bewoh-
nern kénnen investive Manahmen zur
Aufwertung des Wohnungsbestandes
und des Wohnumfeldes bedirfnis-
gerechter umgesetzt werden. Durch
Selbsthilfe und Eigenleistungen im
baulichen Bereich, wie auch in der
Verwaltung kénnen konkrete Kosten-
einsparungen erzielt werden. Das
Engagement fir den eigenen Wohnbe-
reich kann sich aber auch ausdricken
in der Férderung von Nachbarschaft
uber gemeinsame Aktivitadten oder
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gegenseitige Hilfen und damit die
Wohnqualitat und die Attraktivitat des
genossenschaftlichen Wohnungsange-
botes steigern. Dartiber hinaus kann
die Unterstutzung von Selbstorganisa-
tionsprozessen, insbesondere in
benachteiligten Quartieren, positive
Effekte fur die Quartiersentwicklung
insgesamt mit sich bringen, wenn die
Bewohnerinnen und Bewohner dari-
ber ihre Kompetenzen erweitern kon-
nen und Engagement fur die Belange
des Quartiers entwickeln.

Vor diesem Hintergrund hat sich die
Wohnungsgenossenschaft Esbjergweg
€G mit ihrem Modellvorhaben im
ExWoSt-Forschungsfeld ,Erschlieen
von Genossenschaftspotenzialen™ zum
Ziel gesetzt, 6,5 Jahre nach erfolgrei-
cher Grindung in der sozial belasteten
GroBsiedlung Kiel-Mettenhof den
Genossenschaftsgedanken starker in
der Bewohnerschaft zu verankern und
neue Selbsthilfepotenziale fur die
Genossenschaft zu aktivieren (zu
Geschichte und Struktur der Wohnungs-
genossenschaft Esbjergweg eG vgl.
Beitrag von E. Guldenberg). Mit dem
Projekt sollen Rahmenbedingungen fur
Engagementbereitschaft im Wohnall-
tag ausgelotet und Aktivierungsstrate-
gien erprobt werden. Die Erfahrungen
aus der Umsetzung sollen in Empfeh-
lungen munden, die anderen Genos-
senschaften Hilfestellung bei der Ent-
wicklung vergleichbarer Vorhaben
geben koénnen.

Die Projektbausteine zur Aktivierung
der Bewohnerschaft

Ziel ist die Starkung der Selbstverwal-
tungsstrukturen unterhalb der profes-
sionellen Verwaltungsebene. Durch
Aktivierungs- und Bildungsmafnah-
men soll einerseits eine gréBere Iden-
tifikation mit der Genossenschaft
erreicht werden, andererseits werden
dadurch Kosteneinsparungen im
Bereich der Instandhaltungs- und

Betriebskosten angestrebt. Konkret
geplant ist die Einrichtung von themen-
bezogenen Arbeitsgruppen, die zu
einer verbindlichen Ubernahme
bestimmter Aufgabenbereiche in der
Genossenschaft durch Bewohnerinnen
und Bewohner fuhren sollen.

Die ,AG Nachbarschaftsférderung™
hat die Einrichtung und dauerhafte
Betreuung von Nachbarschaftsangebo-
ten zum Ziel. Dies koénnen z.B. Feste,
ein Nachbarschaftscafe, Spieleabende,
Kursangebote oder nachbarschaftliche
Hilfen sein. Im Zusammenhang mit der
Arbeitsgruppe sollen auch Moglichkei-
ten zur Einrichtung von gemeinschaft-
lich nutzbaren Raumlichkeiten geprift
werden. In der ,AG Mitwirkung bei der
Wohnungsvergabe" sollen ein geeig-
netes Verfahren und nachvollziehbare,
angemessene Kriterien als Grundlage
fur die Mitsprache der Bewohnerinnen
und Bewohner bei der Vergabe frei-
werdender Wohnungen entwickelt
werden. Die starkere Einbindung der
Bewohnerinnen und Bewohner soll zur
Stabilisierung der Nachbarschaft bei-
tragen. In der ,AG Selbstverwaltung®
sollen Bewohnerinnen und Bewohner
befahigt werden, Aufgaben im buch-
halterischen Bereich der Wohnungs-
verwaltung zu tibernehmen.

Die Neugestaltung einer brachlie-
genden AuBenflache zum Kommunika-
tions- und Spielbereich unter maBgeb-
licher Mitwirkung der Bewohnerinnen
und Bewohner bei Planung, Gestaltung
und Umsetzung der baulichen MaB-
nahmen soll als ,Leuchtturmprojekt"
einerseits zur Motivation innerhalb der
Bewohnerschaft und andererseits zur
Aufwertung des Quartiers insgesamt
beitragen.

Ob die von der Genossenschaft ange-
botenen Beteiligungsbausteine nach-
haltiges Engagement wecken kénnen,
héangt in hohem MafBe davon ab, inwie-
weit sie tatsdchlich an die Bedurfnisse
der Bewohnerinnen und Bewohner
anknipfen und deren Eigeninteressen
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Bei der Wohnungsvergabe

berihren. Die prozesshafte Fortent-
wicklung und Anpassung der Projekt-
bausteine auf der Basis der Umset-
zungserfahrungen ist Teil der Projekt-
konzeption, um die Zielgenauigkeit
der Angebote zu sichern.

Umsetzungsschritte und erste
Erfahrungen

Uber Hausversammlungen wurde das
Modellvorhaben in der Bewohner-
schaft bekannt gemacht und fur die
Mitwirkung in den themenbezogenen
Arbeitsgruppen und an der Planung
der WohnumfeldmaBnahme geworben.
Mit einer aktivierenden Bewohnerbe-
fragung wurden die Interessenlagen in
Bezug auf die geplanten Beteiligungs-
angebote abgefragt. Die Auswertung
der Fragebdgen bildete die Basis fir
die weitere Vorbereitung der themen-
bezogenen Arbeitsgruppen.

Die ersten Aktivierungsschritte
haben gezeigt, dass es in der Bewoh-

nerschaft einen stabilen Kern gibt, der
eine hohe Mitwirkungsbereitschaft
und Identifikation mit der Genossen-
schaft aufweist. Im Rahmen der Akti-
vierungsstrategien kommt diesen
Bewohnerinnen und Bewohnern als
Schlisselpersonen” eine hohe Bedeu-
tung zu. Sie tragen die Informationen
in die Bewohnerschaft und motivieren
ihre Nachbarn zur Mitwirkung.
Inzwischen haben erste Arbeits-
gruppentreffen stattgefunden. Das
Thema ,Mitwirkung bei der Woh-
nungsvergabe" stoBt auf das groBte
aktive Interesse. Auch die Themen
Nachbarschaftsférderung und Wohn-
umfeldgestaltung haben in der
Bewohnerbefragung breite Resonanz
gefunden. Diese in konkrete Hand-
lungsansétze umzusetzen, gelingt
jedoch nur langsam. Es bestatigt sich
schon jetzt, dass ehrenamtliches Enga-
gement — zumindest in der Anfangs-
phase — professionelle Férderung und
Betreuung braucht. Partizipatorische
Kompetenzen und die Fahigkeit zur

Selbstorganisation mussen in der
Bewohnerschaft erst entwickelt wer-
den. Das Modellvorhaben bietet der im
Wesentlichen ehrenamtlich gefuhrten
Genossenschaft die Moglichkeit, Res-
sourcen dafiur einzusetzen. Die Ergeb-
nisse des Projektes sollen zeigen, dass
dieser ,Sondereinsatz" gewinnbrin-
gend fir kleine, wie auch fur groBe
Genossenschaften sein kann und dazu
beitragt, die Genossenschaftsidee neu
Zu beleben.

Dipl.-Ing. Kirsten Klehn, Stadtplanerin,
WS - Institut fiir Wohnpolitik und
Stadtdkologie e.V,, Hannover

Das WS fihrt die Begleitforschung zu dem
Modellvorhaben der Wohnungsgenossen-
schaft Esbjergweg eG im Rahmen des
ExWoSt-Forschungsfeldes , ErschlieBen von
Genossenschaftspotenzialen” durch
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Neue Initiativen fiir Wohnprojekte bei Kommunen und
Wohnungsunternehmen

Wohngruppenprojekte erfordern in der Regel ein langjdhriges Engagement und Durchhaltevermégen von den Initiatoren
und spdteren Nutzern. Probleme bei der Grundstiickssuche und die Aufgabe, eine geeignete Trdgerstruktur zu entwickeln,
erschweren den Gruppenbildungsprozess und letztendlich die erfolgreiche Umsetzung der Projekte. Inwieweit kénnen
Kommunen und Wohnungsunternehmen die Initiierung und Realisierung von Wohnprojekten unterstiitzen?

Die ndchsten beiden Beitrdge zeigen erste Ansdtze dafir auf: Im ersten Beispiel initiiert eine Kommune die Bildung eines
Wohngruppenprojektes und verankert das Thema verwaltungsintern und kommunalpolitisch, im zweiten Beispiel bietet sich
eine Altgenossenschaft als Trdager fir Wohngruppenprojekte an.

Dr. Josef Bura

~Jung und Alt gibt Halt": ein Wohnprojekt auch
in Geesthacht an der Elbe?

Neue Wohnformen haben es uberall
schwer sich durchzusetzen. Das liegt
zum grofen Teil daran, dass viel zu un-
bekannt ist, worum es eigentlich geht
— um verbindliche Nachbarschafts-
strukturen im Wohnen. In vielen GroB-
stadten fehlt es noch an solchen Vor-
haben, also weiBl kaum jemand etwas
mit dem Thema anzufangen. Hamburg
ist da anders. Es gibt eine Vielfalt von
realisierten Projekten, in denen seit
fast 20 Jahren erfolgreich nachbar-
schaftsorientiertes Wohnen praktiziert
wird. Solche Orte lebendigen Wohnens,
die vorzeigbar sind, kénnen besser
uberzeugen. Sie machen anschaulich,
dass und wie ,es geht.” Wohnprojekte
von jung und alt, von jungen Familien,
von Nichtbehinderten mit Behinderten
bieten einen Zugewinn an Wohnquali-
taten fir die Beteiligten und sind eine
qualitativ neue Facette des Wohn-
raumangebotes in der Stadt Hamburg.
Wie steht es aber in Flachenldndern
wie in Schleswig-Holstein?

Erheblich gréBer sind die Schwie-
rigkeiten, die es in kleinen Stadten
und Gemeinden zu iberwinden gibt.
Die erste Aufgabe besteht im Interes-
se-Wecken fur das Thema bei mdogli-
chen Beteiligten. Wohngruppeninte-
ressierte gibt es oft erst mal nicht, weil
es im Kopf der Menschen kein Bild von
neuen Wohnformen gibt und die Ver-
fahren der Organisation von Wohn-
gruppen unbekannt sind. Grundstiicks-
eigentimer machen einen grofen
Bogen um Initiativgruppen als Kaufer,
sofern es diese trotz allem gibt und
selbst Gemeinden sind skeptisch,
wenn Interessenten anfragen, die sich
als Wohngruppe organisieren mochten
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und kommunale Grundsticke ins Auge

fassen. Oft werden sie als Esoteriker

mit unrealistischen Vorstellungen vom

Wohnen abgetan. Kaum jemand aus

der Wohnungswirtschaft oder von

kommunaler Seite nimmt sich die Zeit,
genauer hinzuhéren, worum es den

Interessierten eigentlich geht und sich

Zu fragen, ob solche Projektideen nicht

doch eine Option fir kleine und groBere

Kommunen darstellen konnen. Entmu-

tigt geben viele auf, bevor sie eigent-

lich angefangen haben oder treten
jahrelang auf der Stelle. Also werden
vielerorts ausschlieBlich neue Eigen-
heimgebiete fir Katalogware ausgewie-
sen, die stadtebaulich und wohnungs-
politisch oft fragwirdig sind.

Was sind die Aufgaben, die Wohn-
gruppen zu leisten haben, um ein
Wohnprojekt auf die Beine zu stellen:
1. Sie mussen eine funktionsfahige

Kerngruppe bilden, die verbindlich

nach innen, wie nach auflen agie-

ren kann.

2. Ohne Grundstuck geht gar nichts.
Das heif3it: Sie mussen sich auf dem
Immobilienmarkt orientieren und
sich Zugang zu einem Grundstick
verschaffen.

3. Geld spielt bei der Selbstorganisa-
tion von Wohngruppen eine wich-
tige Rolle. In jedem Fall muss daher
die Gruppe die Themen Miete oder
Eigentum er6rtern und uber Geld
reden.

4. Wer gemeinschaftlich, d.h. nachbar-
schaftsorientiert wohnen méchte,
muss sich um einen Trager fur sein
Wohnprojekt kimmern: entweder
selbst einen aufbauen oder einen
bestehenden finden.

5. Keine potienzielle Wohngruppe sollte
sich alleine auf den Weg machen:
Sie braucht, spatestens wenn ein
Grundstuck in Reichweite kommt,
Fachleute, die sie beraten: Baufach-
leute und Betreuer. Was aber tun,
wenn von alledem gar nichts vor Ort
vorhanden ist?

Vorweg: Ohne kommunale Unterstut-
zung sind Wohngruppenprojekte arm
dran. Deswegen ist ein Ansatz aus
Geesthacht, einer Stadt im studéstlichen
Umland von Hamburg mit knapp
30.000 Einwohnern besonders erwéh-
nenswert. Angeregt sich dem Thema
zuzuwenden wurde die Stadtverwal-
tung durch die Initiative des Landes
Schleswig-Holstein zur Férderung
genossenschaftlicher Wohngruppen-
projekte im Jahr 2004, die mit einer
Fachtagung im Spétherbst zu Ende
ging. Vor dem Hintergrund der neuen
Forderrichtlinie fir genossenschaft-
liche Wohnprojekte beauftragte die
Kommune STATTBAU HAMBURG, einen
Vorschlag zu machen, wie in der
wachsenden Stadt an der Elbe ein
Wohngruppenprojekt auf den Weg
gebracht oder zumindest das Thema
ins kommunale Bewusstsein gebracht
werden kénne. Ein ungewoéhnliches,
aber ernst gemeintes Ansinnen einer
Kommune, weil — auBer der Bereit-
schaft der Stadt — wenig vorhanden
war, auf das man aufbauen konnte.
Aber das war ja immerhin schon etwas
mehr als anderswo.

In vorbereitenden Gesprachen wur-
den die Rahmenbedingungen fur die
ersten Umsetzungsschritte festgelegt.
Die Stadtverwaltung erklarte sich
bereit, eine aktive Rolle innerhalb des
geplanten Verfahrens wahrzunehmen.
Erst einmal wollte sie als Ansprech-
partner fur Interessierte zur Verfugung
stehen, bei der Grundstuckssuche
behilflich sein, bzw. ein solches fir
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den Fall vorhalten, dass sich eine Ernst
zu nehmende Kerngruppe entwickeln
lieBe. Das ist fiur Wohngruppenprojekte
besonders wichtig, weil sie sich mit
der praktischen Unterstutzung der
Stadt von anderen professionellen
Immobilien-Vermarktern unterscheiden.

Verabredet wurden nach vorberei-
tenden Gesprachen eine Vorstellung
des Themas ,neue Wohnformen" im
Sozialausschuss der Stadt mit dem Ziel,
moglichst ein positives politisches
Votum zu dem Vorhaben und damit
einen fachpolitisch breiten kommuna-
len Konsens zum Thema zu erreichen.
Der Sozialausschuss lieB3 sich im Mai
uberzeugen, zumal der Frauenbeirat
der Stadt zeitlich parallel dazu gerade
am gleichen Thema arbeitete.

Mit einer offentlichen Veranstaltung
wurde Anfang Juni 2005 die Idee des
nachbarschaftsorientierten Wohnens
vor 40 interessierten Personen, vor
den aktiven Mitgliedern das Frauen-
beirats und Vertretern aus Politik und
Verwaltung vorgestellt. Eine Kerngrup-
pe bildete sich und wurde von STATT-
BAU in vier Treffen zwischen Juni und
Ende August 2005 betreut. Sie gab
sich den Namen ,Jung und Alt gibt
Halt, Mehr-Generationen-Haus Geest-
hacht". Die oben aufgelisteten Grund-
fragen fiir die Entstehung von Wohn-
projekten wurden zwar nicht
abschlieend, aber doch im Ansatz
erortert. Offentlichkeitsarbeit wurde
unter Beteiligung der Gruppenmitglie-
der gemacht, mogliche Grundsstiicke
auf ihre Eignung und ihre Zustim-
mungsfahigkeit fir die Anwesenden
analysiert. Die Gruppe, die sich aus-
schlieBlich aus &lteren Menschen iber
50 Jahren zusammensetzte, reduzierte
sich zwar im Verlauf des Verfahrens
vor allem deswegen, weil die Grup-
penmitglieder auf das Wohnkonzept
von jung und alt setzten, aber keine
jungeren familienorientierten Nutzer
finden und sich die anwesenden Per-
sonen nicht auf ein Stadtquartier eini-
gen konnten. Die verbleibende Kern-
gruppe wird sich in Zukunft mit dem
lokalen Verein fur Selbsthilfeprojekte
und dem Frauenbeirat zusammentun
und das Projektziel weiterverfolgen.
Sie stehen also nicht mehr alleine dar,
sondern begeben sich in ein regiona-
les Fachumfeld.

Fazit: Es wurde kein Wohnprojekt in
drei Monaten in Geesthacht auf die
Beine gestellt. Das war auch realisti-

scherweise nicht zu erwarten. Ist der
Verlauf aber als Scheitern zu werten?
Eindeutig nein: Es war angestrebt
worden, das Thema neue Wohnformen
in die fachoéffentliche Diskussion in der
Stadt Geesthacht einzubringen und die
Bereitschaft zu prifen, ob sich eine
Initiative grundet. Das ist erfolgreich
geschehen. Die Kommune steht nach
wie vor als Partner fur Interessierte zur
Verfugung, STATTBAU ist weiter bereit,

Nils Fischer

die dortigen Akteure punktuell zu
beraten. Mit Frauenbeirat und der
Selbsthilfeférderung in der Stadt wur-
den fachlich kompetente Bindnispart-
ner vor Ort gewonnen. Das sind erst
einmal gute Voraussetzungen dafir,
dass es erfolgreich weitergehen kann.

Dr. Josef Bura ist Mitarbeiter der
STATTBAU HAMBURG GmbH

Was versprechen wir uns als Genossenschaft
von einer Zusammenarbeit mit
Gruppenwohnprojekten fiir die Zukunft?

Wir sind eine kleine Genossenschaft in
Pinneberg, gegrundet 1949. Wir haben
einen Streubesitz von 46 Gebduden
mit rund 480 Wohnungen in 15 Orten
zwischen Quickborn und Wedel. Unser
Bestand wird derzeit saniert, doch
wunschen wir uns auch, dass unsere
Genossenschaft wachst. Wir freuen
uns Uber neue Mitglieder und suchen
gezielt neue, kleinere Investitionsmoég-
lichkeiten.

Eine dieser Moglichkeiten sehen wir
in der Zusammenarbeit mit Wohngrup-
pen. Wir bieten an, dass Gruppen mit
ihren Vorstellungen zu uns kommen,
Mitglieder werden und ein Haus mit
unserer Hilfe planen, bauen und
bewohnen. Dazu erhalt die Gruppe,
wenn sie es winscht, besondere
Rechte (Belegungsrechte, Hausord-
nungsrechte).

Noch haben wir kein Wohngruppen-
wohnprojekt realisiert. Konkret arbei-
ten wir jedoch an zwei derartigen Pro-
jekten:

Bei dem ersten Projekt in Wedel ste-
hen wir kurz vor dem Ankauf des
Grundstickes. Innerhalb der nachsten
6 Wochen entscheidet sich, ob es ,los-
geht". Es handelt sich um ein altes
Fachwerkhaus im Zentrum von Wedel
in unmittelbarer Ndhe zum S-Bahnhof
Wedel mit Anschluss nach Hamburg.

Eine Kerngruppe von 4 Damen hat
den Wunsch, ein Wohnprojekt fur vor-
wiegend &ltere Menschen zu organi-
sieren, in dem harmonisch und mit
moglichst niedrigen Wohnkosten ge-
meinsam langfristig gewohnt werden
kann. Die Genossenschaft GKB-Pinne-

berg eG wird das Objekt erwerben und
nach den Wunschen der Projektteil-
nehmer/innen instand setzen und
modernisieren. Insgesamt werden 11
Wohneinheiten entstehen, wobei eine
Wohnung als Gemeinschafts-/Gaste-
wohnung genutzt werden soll. Die
Mietbelastung betragt voraussichtlich
ca. 7 Euro pro gm im Monat und kann
durch finanzielle Eigenbeteiligung
dauerhaft gesenkt werden. Je 100
Euro pro qm Mieterdarlehen wird eine
Mietsenkung von 0,24 Euro pro qm im
Monat gewahrt. Die Mieterdarlehen
werden zusatzlich mit weiteren 0,12
Euro pro qm im Monat an die jeweili-
gen Mieter/innen zurickgezahlt.

Das Gebé&ude soll noch im November
2005 gekauft werden und die Planun-
gen konnen dann beginnen. Fertigstel-
lung und Einzug waren voraussichtlich
im Sommer 2007 zu erwarten.

Bei dem zweiten Projekt in Horst/
Elmshorn stehen wir noch am Anfang.
Wir haben ein Grundstick aber noch
keine Gruppe. Nach Auskunft der
Gemeinde ist mit einem groBen Inte-
resse zu rechnen. Daher soll im Herbst
dieses Jahres eine Informationsveran-
staltung in der Gemeinde Horst statt-
finden.

Was versprechen wir uns von einer
Zusammenarbeit mit Gruppenwohn-
projekten?

Das lasst sich am besten verdeutli-
chen, wenn wir kurz unser Selbstver-
standnis als Genossenschaft beschrei-
ben und dieses Selbstverstandnis mit
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unserer Vorstellung von einer Gruppe
vergleichen.

Wir fuhlen uns dem genossenschaft-
lichen Gedanken sehr verbunden.
Dieser besagt, dass sich Menschen
zusammentun, um gemeinsam Wohn-
raum fur sich zu schaffen mit dem Ziel,
sicher und gut zu wohnen. Nicht der
Staat oder ein Investor ist der Initiator,
sondern die Menschen selber. Es hat
daher etwas sehr Ursprungliches,
wenn allein der gemeinsame Wille alle
zusammenschweiBt und alle Krafte
auf das gemeinsame Ziel hinsteuern.
Am Ende steht das Haus, in dem die
Gruppe zusammenlebt. Menschen mit
diesen Motiven pragen eine Genossen-
schaft. Genau diese Gedanken erken-
nen wir in Wohngruppenprojekten
wieder. Wir sehen derartige Projekte

Dr. Jasna Baumgarten, Thomas Behl

daher nicht als ein neues Geschafts-
feld, sondern fithlen uns solchen Pro-
jekten von vornherein sehr vertraut.

Wir sehen jedoch noch besondere Vor-

teile fur uns als ,alte" Genossenschaft:

©® Wir haben Investitionssicherheit,
weil wir erst bauen, wenn es
.Mieter" gibt.

©® Wir haben bei Bezugsfertigkeit eine
fertige Mieterstruktur, die stabiler
ist, als wenn Mieter sich erst beim
Einzug das erstmal sehen.

©® Wir glauben, dass diese Struktur
auch fur eine besondere Sozial-
hygiene sorgt, weil die Gruppenmit-
glieder sich von Anfang an intensiv
mit sich selber beschaftigt haben,
als sie gemeinsam das Haus geplant
haben.

Die Dachgenossenschaft Nord — Tréger von
Gruppenwohnprojekten fiir neue Wohn- und Lebensformen

Die Dachgenossenschaft Nord (DGN)
wurde am 21. April 2005 in Kiel
gegrundet. Sie ist als Eigentimerin
juristische Tréagerin fir alle Immobilien
der unter ihrem Dach organisierten
Projekte, die sich rechtlich z.B. als
Verein oder GbR formiert haben.
Dadurch genief3en die jeweiligen
Wohngruppen alle Vorzige des genos-
senschaftlichen Wohnens, ohne selbst
eine Genossenschaft mit sehr hohem
Aufwand gegrundet zu haben. Ein
besonderer Nutzen fir die Wohngrup-
pen als Mitglieder in der DGN besteht
daruber hinaus in der Einsparung
einer spezifischen Unternehmensstruk-
tur sowie in einer flexiblen, individuel-
len Vertragsgestaltung einschlieBlich
der Selbstverwaltung.

Die DGN besteht aus einem Exper-
ten-Netzwerk der Bereiche Architektur,
Projekt- und Sozialmanagement sowie
Immobilien- und Investitionsmanage-
ment. Die DGN bietet ihren Mitgliedern
ganzheitliche Dienstleistungen unter
dem genossenschaftlichen Dach an -
von der Gruppenmoderation und der
Gestaltung individueller Finanzie-
rungsmodelle Gber die Entwicklung
und Realisierung von Wohnprojekten
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bis zur Bewirtschaftung und Funktions-
sicherung der Immobilien.

Strategische Ausrichtung der DGN bei

der Wohnraumversorgung

® Bereitstellung preiswerten Wohn-
raums fur einkommensschwache
Haushalte

©® Angebot wohnbegleitender alters-
und familiengerechter Dienstleistun-
gen

® Schaffung bezahlbaren Wohnraums
mit besonderen, individuellen Aus-
stattungsqualitaten fur mittlere Ein-
kommen als Eigentumsalternative

® Innovative Wohnformen fir Wohn-
gruppen

©® Entwicklung neuer Formen von
Gemeinschaftsarchitektur

©® Neue Konzepte im Belegungsmana-
gement

® Ubernahme von Wohnungsbestan-
den bei Arrondierungen und Paket-
verkdufen

© Alternative Finanzierungsformen zur
Bereitstellung von Eigenkapital

©® Anwendung des Dauerwohnrechts
nach WEG innerhalb der Genossen-
schaft

©® Wir glauben, dass es dadurch weni-
ger Vandalismus an den Gebauden
und Unstimmigkeiten innerhalb der
Gruppe gibt, weil man bereits
gelernt hat, erfolgreich zu kommuni-
zieren und auch aufeinander achtet.

©® Wir gewinnen als alte Genossen
(-schaft) neue, aktive Mitglieder. Wir
glauben, dass dies schone Impulse
fur die Genossenschaft gibt.

® Wir glauben, dass alle diese Vorteile
eine positive AuSenwirkung haben
und uns als Genossenschaft weitere
Interessenten zufuhrt.

Warten wir ab!

Nils Fischer ist Geschdftsfiihrer der Baugenos-
senschaft eG — GKB-Pinneberg

Projektbeispiel der DGV

.Nachbarschaftliches Wohnen —
mediterran® am Steenbeker Weg, Kiel
Projensdorf

Dieses noch nicht realisierte Projekt
umfasst 40 barrierefreie Wohneinheiten
— 60 bis 150 m? — mit Dachterrassen,
Balkon und/oder Garten und viel
Spielraum zur individuellen Gestaltung
fir unterschiedliche Lebens- und
Wohnbedirfnisse, fir freie Finanzierung
und genossenschaftliche Nutzung.

Eine Wohnanlage mit einem innova-
tiven Energiekonzept, naturlichen Bau-
stoffen und gesundem Wohnklima
sowie ein 1000 m? Uberdachtes Atrium
fur vielfaltige Wohnergédnzungsfunktio-
nen mit Gemeinschaftseinrichtungen
erhohen den Wohnkomfort: Kosten ca.
1.600 €/m?.

Kontakt:

Dachgenossenschaft Nord i.G.
FeldstraBe 96 - 24105 Kiel

Tel. 0431-64 78 314 - Fax 0431-64 78 311
www.dg-nord.de

info@dg-nord.de
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Heidrun Buhse:

Wohnprojekte in Schleswig-Holstein: Vom Land in die Stadt

Blick auf Formen, Wirkungen und
Rahmenbedingungen

Bislang nahmen Wohnprojekte in
Schleswig-Holstein als Wohn- und
Siedlungstyp keinen besonderen Stel-
lenwert ein. Leuchtturmprojekte wie
LAllmende Wulfsdorf* bei Ahrensburg,
der ,Aegidienhof" in Libeck oder die
Kieler Wohnprojekte in den Stadtteilen
Schilksee und Hassee wirken neuer-
dings dennoch starker in die Vorstel-
lungen stadtischer Wohnkultur hinein,
wahrend die Projekte im 1&dndlichen
Raum sehr ,privat" bleiben.

Das Flachen-Bundesland hat im
Vergleich zur Hamburger Projekteszene
eher unspektakular dabei kontinuier-
lich solche Initiativen hervorgebracht
und dies oft unter schwersten Rah-
menbedingungen und in langwierigen
Entwicklungsprozessen. Man schétzt,
dass ca. 50 — 60 Wohnprojekte in der
jungeren Vergangenheit entstanden
sind und kann zugleich davon ausge-
hen, dass mindestens die gleiche
Anzahl an Projekten gescheitert ist.
Obwohl Wohnprojekte seit den 70er
Jahren als Wohnform nachgefragt sind,
gelang erst 2004 unterstutzt durch
eine ,Landeskampagne" so etwas wie
eine Interessenbundelung. So besteht
die Aussicht, dass sich die stets als
Hemmnis auswirkenden Raum- und
Zeit-Disparitaten von Gruppen und
Gelegenheiten durch die Grindung
eines Verbands aller Wohnprojekte in
Zukunft verringern wird. Zudem
erweitert sich der Markt. Nie gab es
mehr und unterschiedlichere Initiati-
ven fur Wohnprojekte als heute. Aller-
dings waren auch die Férderbedingun-
gen seitens des Landes und die
fachlichen Unterstutzungsmoglichkei-
ten noch nie so gut. Zurzeit tummeln

Einweihung des Wohnprojektes , Aegidienhof” in Liibeck

i
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Wohnprojekt ,,Wohnen an der Hiilshorst” in Liibeck

sich mehr als 30 Projektinitiativen
zwischen Ahrensburg und Husum,
zwischen Fohr und Liubeck.

Wer ist interessiert?

Zu den familien-, frauenpolitisch Moti-
vierten, am 0kologischen Bauen Inte-
ressierten, den Agenda-Umsetzern, der
L,autonomen" Wohnszene und den
schlicht an Gemeinschaft und guter
Nachbarschaft Interessierten, die
immer schon in Wohnprojekten zu fin-
den waren, gesellen sich nun neue
wichtige Interessengruppen: Das sind
die Alteren und die Menschen, die mit
LHandicaps" ihren Alltag bewaltigen
mussen, die weder die klassischen
Versorgungsangebote annehmen wol-
len, noch eine Perspektive in den ubli-
chen anonymen Wohnungsimmobilien
sehen; letzteres gilt auch zunehmend
fur Single-Haushalte. Trotz dieses
Zulaufs neuer gesellschaftlicher Grup-
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pen, besteht immer noch die Gefahr,
dass viele Wohnprojekte zu wenig
Entschlusskraft und Mut zu neuen
Erfahrungen mitbringen, um Projekt-
tragerschaften aus dem Nichts aufzu-
bauen, Geld zu investieren und
schwierige Rahmenbedingungen bis
zur Realisierung zu uberwinden. Die
Quadratur des Kreises tut sich auf,
wenn einerseits das gewunschte Woh-
nen von Beginn an mitbestimmt werden
soll, anderseits aber die erforderlichen
Absprachen und Entwicklungsprozesse
in der Gruppe gar nicht durch gestan-
den werden kénnen und eigentlich auf
etwas ,Individuelles®, ,Schlusselferti-
ges" zur ,Traummiete" reflektiert wird.
Im Wechselspiel mit den kommunalen
Verwaltungs- und Entscheidungspro-
zessen kommen viele Gruppen uber
die Phase der ,Ideenschmiede™ nicht
hinaus.

Die zunehmend als unsicher empfun-
denen Einkommensaussichten vieler
Haushalte bremsen zur Zeit zwei rela-

tiv etablierte Aspekte aus: Das Wohnen
auf dem Lande, das fur jede Alltags-
verrichtung lange Wege kostet und die
individuelle Eigentumsfinanzierung.

Ein Ruckblick auf die nutzbaren Erfah-
rungen und damit auf Wirkungen von
Projekten aus friheren Zeiten macht
deutlich, welche Defizite es dennoch
auf diesem Sektor aufzuarbeiten gilt:
Die Geschichte von nachbarschaftli-
chen Wohnformen reicht weit zurick
und hatte mit dem organisierten nord-
deutschen Kleinsiedlungsbau durchaus
auswertbare Vorreiter gehabt, wenn
es der Wohnprojekteszene gelungen
ware, uber die kleinburgerliche Fassade
dieser Wohnform hinweg zu schauen.
Denn, neben den Landarbeiter- oder
in den Hafenstddten den Werftarbei-
tersiedlungen und den Wohnungs-
genossenschaften aus der Jahrhundert-
wende, die jedoch seit 1946 einem
Professionalisierungs- und Konzentra-
tionsprozess ausgesetzt waren, hat im



Wohnprojekte in Schleswig-Holstein: generationsiibergreifend — sozial — é6kologisch — nutzungsgemischt |

LEinwanderungsland Schleswig-Hol-
stein® eben auch die Siedlerbewegung
seit 1949 Grundlagen des nachbar-
schaftlichen und solidarischen Woh-
nens verankert.

Kleinsiedlungsbau: Vorreiter, aber
Auslaufmodell

Der bis heute praktizierte Siedlungs-
bau in ,Gruppenselbsthilfe® hat sich in
Schleswig-Holstein iber mehrere
Epochen als nachbarschaftsfordernde
Siedlungsform herausgebildet und
damit das Erscheinungsbild vieler
Dorfer und Kleinstadte erheblich be-
einflusst. Er hat dabei gerade fur
finanzschwéchere Familien, fur Schwel-
lenhaushalte und ,Mehrgenerations-
haushalte™ Wohnformen hervorge-
bracht, die von hoher sozialer Qualitat
— in vielen Siedlungen bis heute —

Siedlungsbau in Gruppenselbsthilfe

noch sind. Wahrend die Architektur
mit den simplen und kostengunstigen
Satteldach-Haustypen bis auf wenige
Ausnahmen die kleinburgerliche, sehr
konventionelle und wenig individuelle
Formensprache bevorzugte, war die
Typisierung eine gute Grundlage fur
geregelte Gruppenselbsthilfe (eben
keine Schwarzarbeit — dafir Bauen mit
Muskelhypothek!).

Die Gruppenerfahrung wahrend der
Baustellenzeit erwies sich als wichtige
Grundlage fur belastbare Nachbar-
schaftsnetze, die heute zum Teil Uber
die erste Generation weit hinausgehen.

Heute fallt diese Siedlungsform der
immerhin ca. 25 TS Wohneinheiten
mit iber 50% der Haushalte von tUber
60-jahrigen Personen zunehmend dem
Strukturwandel zum Opfer. Die beste-
henden Siedlungen sind vor groBe
Modernisierungs- und Anpassungsauf-
gaben gestellt. Eine kollektive Per-
spektivenfindung ware fur diese sehr
Schleswig-Holstein-typische Wohn-
form winschenswert.

Landprojekte, Produktionsgemein-
schaften, Okoprojekte

Bislang basierten Projektinitiativen
eher auf informellen, kleinteiligen und
weniger wohnungspolitisch funktio-
nierenden Netzwerken und gesell-
schaftlichen Nischenbildungen. Bei
vielen Projekten haben die vielfaltigen
Moglichkeiten, sparsam bewohnten
Siedlungsraum nutzen zu kénnen, eher
Zu einer ,Privatisierung" der Interessen
gefihrt. Frei nach dem Motto: Wenn
man in der Stadt nicht die passenden
Rahmenbedingungen findet, zieht
man eben ,raus aufs Land". So war es
moglich, insbesondere in den eher
strukturschwachen und zunehmend
funktionsentleerten Dorfern und Sied-
lungsrédndern Bestande gunstig und
unauffallig aufzukaufen oder langfristig
Zu pachten, ohne gleich auf kommuna-
ler wie auf nachbarschaftlicher Ebene
.Grundsatzdebatten™ Uber andere als
ubliche Wohnformen ausgeliefert zu
sein. Zugleich vergaben diese eher
privaten Initiativen die Chance, dem
burgerlichen Leitziel ,alleinstehendes
Einfamilienhaus" etwas Neues entge-
genzusetzen. Dem Entwicklungsdruck
und der Perspektivenfindung der Dor-
fer und Kleinstadte ware dies sicher
entgegengekommen.

Aber nicht nur die Einbindung von
neuen Wohnformen in stadtebauliche
und baurechtliche Zielstellungen aus
der Initiative von ,unten" blieb aus.
Auch die Moglichkeit, neue den sozia-
len Zielen entsprechende Trager-
schaftsformen zu bilden und damit
Projekte nachhaltig anzulegen, wurde
bislang zumeist nicht genutzt. In der
Regel wurden Eigentumswohnformen
gebildet oder sehr konventionelle
Mietverhaltnisse geschaffen. Die weni-
gen Wohngemeinschaften oder Koope-
rativen, die als Wirtschaftsgemein-
schaften funktionierten oder anderes
probierten, wurden eher als weltfremd
belachelt. (Wer das heute noch mal
nachvollziehen moéchte — das Bela-
cheln — mége den Film ,Der Tag, an
dem Bobby Ewing starb™ ansehen.)

Nicht immer gelang es den Wohn-
projekten durch Modernisierung und
Umbau, den Geb&uden den fur lang-
fristige Perspektiven notwendigen
raumlichen und baulichen Ausdruck zu
verleihen. In entlegenen landlichen
Gebieten erfuhren die Wohnprojekte,
der Berufstatigkeit der Mitglieder

geschuldet, zudem eine hohe Fluktua-
tion. Insgesamt entwickelte sich diese
LLandprojekteszene" in drei Richtungen:

Modell 1. Nach den Wohngruppen
und Wohngemeinschaften blieben die,
die Eigentimer waren und die sich im
Laufe der Jahre entweder mit héheren
Wohn- und Flachenansprichen etab-
lierten und den Wert der Gemeinschaft
zunehmend in Frage stellten — und/
oder auf Dauer ,normale® Mietverhalt-
nisse gewahren, dies mit mehr oder
weniger Gemeinschaftsorientierung.
Anders herum suchen Eigentimer von
groBen, landlich gepragten Immobilien
nach neuen lukrativen Verwertungs-
chancen und sprechen gezielt die
Wohnprojekteszene an. Selten ergibt
sich dabei eine rechtlich und finanziell
gleichgestellte Beteiligungsform oder
eine entsprechend der inhaltlichen
Zielsetzungen ausgerichtete Trager-
schaftsform. Haufiger sind gut funktio-
nierende Nachbarschaften.

Okosiedlung in Itzehoe-Edendorf

Modell 2. Wohngruppen formulieren
gemeinsame Ziele und kaufen 1&andli-
che Liegenschaften als Einzeleigentum
oder nach WEG geteilt auf (ehemals
landwirtschaftlich genutzte Bestande,
Bahnhofe, Meiereien usw.), um zu
modernisieren und langfristige, nach-
barschaftliche Wohnformen umzuset-
zen. Impulse fir diese Initiativen ent-
wickeln sich oftmals aus Anspruchen
an Spielraume fir besondere Schwer-
punkte in der Lebensraumgestaltung
oder der Architektur. Dabei sind Themen
wie ,gesundes, 6kologisches, kind-
gerechtes, altengerechtes Bauen und
Wohnen" oder auch definierte iber-
einstimmende Lebensanschauungen
wie die der Anthroposophie die
Antriebskréafte. Manchmal entstehen
Wohngruppen erst aus den Gelegen-
heiten, die sich vor Ort ergeben.
(Beispiele: Gemeinschaften wie in
Barkelsby, Krieseby-Au, Barsbek, ...)
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In diese Sparte fallt auch die sich
seit Beginn der 90er Jahre entwickelnde
Form der 6kologisch orientierten Sied-
lungen, die nicht nur auf Gemein-
schaft, sondern auch auf eine konse-
quente und 6konomische Nutzung
6kologischer Technik und Infrastruktur
zielen. (z.B. Umbau einer Hofstelle in
Sérup, Okosiedlung Heiligenhafen,
Clever Brise Bad Schwartau, Am Doktor-
hof in Mélln, Okosiedlung in Stockels-
dorf)

Okosiedlung in Stockelsdorf

Wohn- und Arbeitsprojekte treten
dem strukturellen Abwdrtstrend
entgegen

Modell 3: Wenn mit dem Wohnprojekt
auch die berufliche und/oder gewerb-
liche Perspektive einhergeht — ob nun
in kompletter Wirtschaftseinheit aller
Wohnparteien, partiell oder additiv —,
wurden in der Regel die inhaltlichen
Zielstellungen auch rechtlich und wirt-
schaftlich starker verankert und 1an-
gerfristigen Perspektiven zugefihrt.

Die Potenziale, Ressourcen und Per-
spektiven des landlichen Raums stehen
bei solchen Projekten grundsatzlich im
Mittelpunkt. So gehen Wohnprojekte
aus landwirtschaftlichen Hofgemein-
schaften, 1andlichen Tourismus- und
Kulturprojekten oder aus Handwerks-
kooperativen hervor. Viele Demeter-
und Biolandhofe, einige Landgasthoéfe,
Pensionen, Ziegen- und Schafzuchten
und Reitstélle in Schleswig-Holstein
sind vor diesem Hintergrund zu betrach-
ten. Bei wirtschaftlichem Erfolg tragen
sie erheblich zur Belebung und Struk-
turentwicklung ihres Siedlungsraums
bei (z.B. der Demeterhof Klostersee bei
Gromitz, Lebens- und Werkgemein-
schaft Grebinsrade bei Martensrade im
Kreis Plon).

Die drei Modelle finden sich in unter-
schiedlichen Auspragungen uberall in
Schleswig-Holstein. Gemeinsam ist
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ihnen, dass ihr realer oder méglicher
Beitrag zur siedlungspolitischen und
wirtschaftlichen Zukunft des 1andli-
chen Raums im dorfgeméaBen MaB und
ohne Zersiedlungseffekte in der Regel
unterschétzt und deshalb zu wenig
unterstutzt wird. Ganze Wirtschafts-
rdume wie z.B. die Westkuste oder
Ostholstein ringen um neue langfristige
Perspektiven und laufen Gefahr, schon
jetzt zu den klassischen Abwande-
rungsraumen gerade junger und bes-

Okosiedlung Kiel-Hassee

ser ausgebildeter Haushalte zu geho-
ren. Deshalb wéren so genannte
LLeuchtturmprojekte® zur positiven
Trendumkehr brauchbar. Zudem zah-
len Wohnprojekte in 1andlichen
Gebdudebestadnden in Schleswig-Hol-
stein tiberwiegend zu den kostenguns-
tigen Wohnmaoglichkeiten und kénnen
somit fur die Beteiligten auch soziale
Nischen sein, die es angesichts
begrenzter wirtschaftlicher Prosperitat
so mancher Region zu sichern gilt (wie
z.B. die Basisgemeinde Wulfshagener-
hitten in Tuttendorf bei Gettorf).

Auf jeden Fall kénnen Wohn- und
Arbeitsprojekte zur Stabilisierung
strukturschwacher Wohnungsmarkte
beitragen und nicht zuletzt den Touris-
mus direkt oder indirekt beleben.

Der Traum von mehr Natur
und Individualitdit in der Stadt
(Stadtrdnder)

Mit den drei Wohngruppen in Kiel-
Schilksee begann Mitte der 70er Jahre
eine Entwicklung in den stadtischen
Regionen, die sich insbesondere zu
Beginn der 90er Jahre in Form von
eher stadtisch, bzw. vorstadtisch
gepragten nachbarschaftlichen Wohn-
siedlungen mit 6kologischen Aspekten
fortsetzte. Die Idee des Flachen- und
Ressourcen sparenden Bauens brachte
es mit sich, dass auch Menschen, die

sich vordinglich als Kleinfamilie etab-
lieren wollten, die bewusste Nachbar-
schaft zu Gleichgesinnten suchten.
Vorwiegend Siedlungsneubau wurde
vorwiegend auf eigens zu diesem
Zweck geschaffenem Baurecht etab-
liert. Dabei wurde selten ein ganzes
Baugebiet fiur nachbarschaftsfordern-
de, dkologisch sinnvolle Bauweisen
ausgewiesen und das Image einer
ganzen Siedlung gepragt, wie z.B. in
Himmernmoos bei Harrislee oder den
Baubauungsplanen fir Kiel-Hassee
und Kiel-Vieburg. Das klassische
Modell eines ,Sondergebietes™ inmit-
ten oder zumeist am Rande einer kon-
ventionellen, erschlossenen und par-
zellierten Einfamilienhaussiedlung war
und ist bis heute eher das, was der
gangigen Praxis der Gebietsauswei-
sung entspricht.

So sind in den letzten Jahren mehr
als 30 solcher — zumeist landesgefor-
derter — Eigentumsprojekte entstanden,
zumeist allerdings auf stddtischen Bra-
chen, Rest- oder Konversionsflachen —
und dies nicht nur in Kiel, Lubeck und
Flensburg sondern auch in kleineren
Stadten wie Melsdorf, Bad Oldesloe,
Itzehoe.

(Freihaus Nr. 10, Hamburg 2003, Freihaus
Nr. 11, Hamburg 2004, und die Single-Haus-
halte Landesbroschure: Umweltgerechtes
Planen und bauen in Schleswig-Holstein:
Kriterien — Beispiele — Bilanzen)

Neue Ziele: Stidtisches Wohnen
in kleinen genossenschaftlichen
Wohngruppen

Echte Stadtsiedlungen oder die Nut-
zung stadtischer Wohnungsbestande
sind erst in jungster Zeit ein Thema
geworden, das mit steigender Tendenz
nachgefragt wird. Seit die Landesfor-
derung
a. den Bestandsankauf junger Bewoh-
nergenossenschaften
b. Wohnprojekte, die sich eine genos-
senschaftliche Tragerschaft geben
oder sich einer Traditionsgenossen-
schaft in hoher Eigenverantwort-
lichkeit anschliefen,
in besonderer Weise férdert, sind
bereits drei neue Dach-Genossen-
schaften an den Start gegangen, fast
ausschlieBlich an sehr stadtischen
Standorten. (s.a. Artikel Scharbach)

Interessanter Vorlaufer dieser Sparte
ist die Bewohnergenossenschaft
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Esbjergweg e.G. im Kieler Trabanten-
stadtteil Mettenhof. (vgl. Artikel
Guldenberg) Nutzerorientiert und auf
Gemeinschaft zielende Wohnformen in
stddtischen Rdumen oder in Bestands-
quartieren zu realisieren, ist in Schles-
wig-Holstein immer noch schwer und
auf jeden Fall schwieriger, teurer,
langwieriger als im landlichen Raum
einen verlassenen Hof umzubauen.

Erfahrungen mit neuen, kleinen
Genossenschaften stehen den jeweils
neu Interessierten noch nicht ausrei-
chend zur Verfigung. Die danische Co-
Housing-Bewegung wird zwar mit
ihren vielféltigen Siedlungen bewun-
dert, die Modelle aus dem Nachbarland
lassen sich aber finanziell und steuer-
rechtlich nicht tbertragen.

ke
Die ersten drei Gruppenwohnprojekte im stddtischen Raum entstanden bereits Mitte der 70er Jahre in Kiel-Schilksee

Somit ist auch die ,gefuhlte® Hurde,
sich wirtschaftlich und rechtlich in
eine solche Abhéangigkeit zu begeben,
entsprechend hoch.

Neue Projekte auf Baulicken oder Bra-
chen tun sich auf, in Kiel in der ,Rat-
hausstrasse", am ,Steenbeker Weg",
am ,Timmerberg". In Libeck am Bad
LKrahenteich" oder im Hochschulstadt-
teil. Es wird bei jedem stadtischen Pro-
jekt wichtig sein, dass die Grund-
stickskosten und die
Erschliefungskosten in den Kostenrah-
men des sozialen Wohnungsbaus pas-
sen, genauso wie die Baukosten, die
die Gruppen zu verantworten haben.
Deshalb ist die kommunale Unterstut-
zung solcher Projekte gerade in den

Fotos: Brigitte + Olaf Schulz

Stédten fir die Realisierung unerlass-
lich, wenn die neue Forderung des
Landes nicht ins Leere laufen soll.

Aber auch an der Entschlusskraft
vieler Menschen, die an Wohnprojek-
ten interessiert sind, muss noch Ent-
wicklungsarbeit geleistet werden.

Auf der Ebene des Winschens ist in
Schleswig-Holstein viel los. Viele
wirden schon wollen, wenn sie denn
glaubten, dass sie kénnten.

Heidrun Buhse Mitarbeiterin im Referat fir
Wohnraumforderung, Innenministerium
Schleswig-Holstein, Grindungsmitglied, Archi-
tektin und Bewohnerin der Kieler Scholle e.G.
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Rainer Steffens

Der Aegidienhof in Liibeck — generationsiibergreifendes Wohnen
und Arbeiten in der Altstadt

Im Herzen Lubecks, zwischen Aegi-
dienkirche und Kréhenteich, liegt der
Aegidienhof. Um einen groBen, ruhi-
gen Innenhof gruppiert sich ein
Ensemble kleinerer und groBerer
Backsteinbauten - ein einzigartiges

Projektsteckbrief

Standort:
auf der Altstadtinsel, im Aegidienviertel
gegenuber der Aegidienkirche

Nutzungskonzept:

63 Teileigentume, davon 45 Wohnungen
mit ca. 3.000 gqm Wohnflache und

18 Biros, Praxen, Werkstatten, Bed and
Breakfast, Cafe sowie Gemeinschaftsraum
und Gemeinschafts-Géstezimmer (insge-
samt ca. 1.665 gqm Hauptnutzflache)

Finanzierung:

Gesamtinvestition ca. 12 Mio Euro

Nach Beratung durch conplan: Wohnun-
gen Uberwiegend mit Investitionsbank
Schleswig-Holstein, ansonsten je

nach individuellen Anforderungen tiber
Sparkasse oder Hausbanken
Deckungslicke beim Projektankauf nur
uber Privatdarlehen von ,Sympathisan-
ten" ermdglicht (nach Vorarbeit conplan
und breiter Offentlichkeitsarbeit)

Férderung:

Offentlich: ca. 240.000,— Euro (ca. 2,0%)
Privat (Possehl-Stiftung, Deutsche Stiftung
Denkmalschutz, Aktion Mensch, Software
AG-Stiftung, Hertie-Stiftung):

ca. 560.000,- Euro (ca. 4,7 %)

Bauherr:

Aegidienhof GbR fur die Gemeinschafts-
aufgaben

Haus GbR’s fiir die individuellen BaumaB-
nahmen in den Hausern (Haus 2 GbR, ... )

Architekten:

steffens meyer franck,

architekten und stadtplaner bda

und Sigrid Morawe-Kruger,
Architektin BDA,

Weitere Planungsbeteiligte:

Baubtro Kréger, Beratende Ingenieure,
Mareile Ehlers, Landschaftsarchitektin,
SpillerstraBe 5, 23564 Libeck

Projektentwicklung:
Conplan GmbH und Architekten
(allesamt sind auch Bauherren)

Fertigstellung:
2000 - 2002
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Dokument, das 700 Jahre Stadtebau
und und eine wechselvolle Sozialge-
schichte reprasentiert: Nachdem im
Aegidienhof anfangs halbkldsterliche
Frauengemeinschaften gelebt hatten,
spater uber Jahrhunderte Waisen ein

ckelten und fur jedes der 12 Hauser
LPlanungs-Visionen" entwarfen.

Zur ersten Offentlichen Konzeptvor-
stellung im Mai 1998 kamen uber 100
Interessenten. Nach mehreren vorbe-
reitenden Versammlungen griindete

Lageplan Aegidienhof

Obdach geboten und benachteiligten
Bevolkerungsgruppen wie Armen,
Alten und Obdachlosen geholfen
wurde, stand 1998 nach dem Auszug

des Sozialamtes der gesamte Gebaude-

komplex zur Disposition. Heute, sieben
Jahre spater, stellt sich der Aegidien-
hof als ein einzigartiges Wohnprojekt
dar, in dem Menschen verschiedener
Alters- und Einkommengruppen, mit
und ohne Behinderungen, Singles,
allein Erziehende und Familien
gemeinsam wohnen und arbeiten und
als ein Stadtteilprojekt, das mit seinen
Aktivitdten weit in seine Umgebung
hineinwirkt.

Initiiert wurde das Projekt durch
eine Gruppe von Planern, die in enger

Abstimmung mit der Stadtentwicklung,

der Stadtbildpflege und der Denkmal-
pflege der Hansestadt Liubeck ein bunt
gemischtes Nutzungskonzept entwi-

sich am 31.07.1998 die , Aegidienhof
Eigentumer Gesellschaft bRmbH" mit
22 Grundungsmitgliedern. Die Grin-
dungsmitglieder bildeten bereits die
erhoffte bunte Mischung von Familien,
Alleinstehenden, Jungen und Alten.
Aktivisten aus vielen in der Altstadt
engagierten Gruppen wie BIRL (Bur-
gerinitiative Rettet Lubeck), Althaussa-
nierer, interkulturelle Kunstlergemein-
schaft, Haus der Kulturen, Stattauto,
Eine Welt Laden, ... gehorten dazu.

Planungsprozess

Das besondere Merkmal dieses ,0kolo-
gischen und sozialen Wohngruppen-
projektes® ist die sehr intensive Pla-
nungsbeteiligung der Bewohner.
Gemeinsam wurden die Planungsziele
diskutiert und festgelegt. Auch iber
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die Sanierung der einzelnen Hauser
gab es Konsens: substanzschonende
Eingriffe, Betonung der vorhandenen
baulichen Qualitaten durch Freilegung,
bzw. Wiederherstellung der typologi-
schen Eigenheiten der einzelnen Hauser,
Kenntlichmachen der neuen Eingriffe
durch zeitgeméBe Architektur.

Die Eigenheiten der Hauser ermog-
lichten unterschiedliche Wohnformen
und WohnungsgréBen. Fur Familien
besonders interessant sind:

® eingeschossige Wohnungen mit 24
bis 160 qm Wohnflache und Raum-
héhen, die z.T. Hochbetten und
Galerien ermoglichen

©® Maisonettewohnungen uber zwei
Geschosse

©® Reihenhaustypen mit bis zu funf
Ebenen

MaBgeschneidert entstanden individu-
elle Wohnungen fur Alleinerziehende,
Familien und Wohngemeinschaften.
Eine sehr gute Ergdnzung sind die vie-

len Kleineren Appartements, die als
Gastewohnung, Bed+Breakfast oder
Biro genutzt werden.

Organisation

Um die zentralen Aspekte in der Ent-
wicklung und Umsetzung des Aegidien-
hof-Projektes (Mitbestimmung, Mitver-
antwortung, Miteigentum) dauerhaft zu
verankern, haben sich die Bewohne-
rinnen und Bewohner fir die Rechts-
form der Wohnungseigentimergesell-
schaft entschieden. Diese verbindet
das Recht auf individuelles Wohnungs-
eigentum (sog. Sondereigentum) mit
der Gesamtverantwortung fir das nur
ideell geteilte Grundstick (gemeinsa-
mes Hofkonzept, sog. Miteigentumsan-
teile am Grundstuck).

Damit der Alltag nach Fertigstellung
und Bezug der 63 Wohn- und Gewer-
beeinheiten handhabbar bleibt, wur-
den tUberschaubare Verantwortlichkei-

ten geschaffen: Die Ausgestaltung der
Hofanlage erfolgt gemeinschaftlich,
wahrend fur alle Entscheidungen, die
die Gebaude betreffen, die jeweiligen
Hausgemeinschaften verantwortlich
sind.

Diese Aufteilung der Zustandigkei-
ten ist auch schon fir die Bauphase
gewéhlt worden: Weil dieses Bauvor-
haben selbstorganisiert ohne Bautra-
ger realisiert wurde, wurde fur die
Bauphase eine Gesellschaft burgerli-
chen Rechts gegrindet, die die Inte-
ressen aller Gesellschafter und Gesell-
schafterinnen bundelt und die
Bauabwicklung organisiert. Fur die
groBeren Hausgemeinschaften (Haus 2,
3, 4-17, 8, 11, 12) wurden zusétzliche
Haus-GDbR's gegrundet. Die Gesell-
schaften wahlten jeweils Baubeauf-
tragte als Verantwortliche fiir den Bau-
ablauf.

Die Geschéftsfihrung kontrollierte
die Gesamtablaufe in Zusammenarbeit
mit den sog. Koordinatoren fiir beson-

Karin Rinke

Eine der vielen Fragen, die Besucher
des Aegidienhofs immer wieder stel-
len. Ich méchte zwei kleine Regeln
erwdhnen, die aus meiner Sicht sehr
hilfreich sind.

Die Verteilung der Gemeinschaftsauf-
gaben geschieht unter Beachtung
absoluter Freiwilligkeit. Das klingt
zunachst selbstverstandlich. In der
Durchfihrung jedoch rebelliert alles in
uns gegen diese ,Ungerechtigkeit®. Es
dauert auch eine Weile, bis die Wohl-
taten dieser Umgangsweise zu sehen
sind. Und die stellen sich dann ein,
wenn wir endlich aufhéren, nach
Schmarotzern oder NutznieBern zu
schielen, sondern die Aufgabe als fir
mich und die Gemeinschaft férderlich
anzusehen. Es gibt ein Uberzeugendes
Gedankenbild, welches diese ,Wider-
standigkeit" sehr fein ausdrickt:
.Etwas mehr Last in meinem Leben
wird meinem Leben mehr Gewicht
geben." Im Aegidienhof sind hohe
Anspruche gewachsen an Lebens- und
Gemeinschaftsqualitat. Da ist nattr-
licherweise viel zu tun. Wenn einige
sich von dieser Einstellung tiberzeugen

Und wie vertragt ihr Euch?

n

Karin Rinke - Klonschnack bei der Arbeit

lassen, klappt es auch. Wir erleben es
ganz oft im Aegidienhof.

Der private und der o6ffentliche Raum
mussen deutlich als solche erkennbar
sein. Auch hierbei mussten wir nichts
neu erfinden oder herstellen. Die
Anordnung der Gebdude um einen
grossen Hof ist in 700jahriger Bauge-
schichte so entstanden. Die Wohnun-

gen konnten ganz nach den individu-
ellen Wunschen gebaut werden und
sind in ihrer Hauptsicht auf den Hof
gerichtet. Diese materiellen Gegeben-
heiten stellen gunstige Voraussetzun-
gen dafur dar, dass beide Bedirfnisse
zu ihrem Recht kommen: Die Ruck-
zugsmoglichkeit ins geschitzte Private
und die Teilhabe, wenn nicht sogar
Mitwirkung am hof-6ffentlichen Leben.
Das ist nicht als Programm entwickelt
worden, aber wir betrachten es inzwi-
schen so, dass wir beste Entwick-
lungsméglichkeiten vorgefunden
haben. Wir kénnen ganz nach Laune
zwischen den beiden Bereichen
wechseln, und die Ubergénge oder
LBrucken" sind vorhanden und mit
gutwilliger Deutung auch leicht zu
begehen.

Es kommt auf jeden an und seine
Bereitschaft, méchte man folgern. Das
wussten wir alles auch vorher. Klar,
aber dieser diffuse Wunsch, irgendwie
anders leben zu wollen, hat doch mit
etwas Analyse und begleitender Erfah-
rung ein anderes Gesicht bekommen.

Karin Rincke, Bewohnerin des Hauses 9
im Aegidienhof Liibeck
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dere Aufgaben (z.B. Hofkonzept,
BHKW, Offentlichkeitsarbeit, Compu-
ter- und Telefonnetz, Controlling, ...),
wahrend der Verwaltungsbeirat schon
die spatere Tatigkeit der Wohnungs-
eigentimergemeinschaft (WEG) vorbe-
reitete.

Um das gemeinschaftliche Leben
und die kulturelle Stadtteilarbeit zu
férdern und zu organsisieren, wurde
der gemeinnutzige Verein Aegidienhof
e.V. gegrindet, in dem alle Eigentu-
mer, Anwohner und Freunde Mitglied
werden konnen. Der Verein ist Bau-
herr des Gemeinschaftsraums sowie
Vermieter des Kulturcafes und organi-
siert ein breitgefachertes Programm
mit Vortragen, Musik, Kursen und
Gesprachsrunden.

Soziale Mischung und Integration
Unser Ziel neben der Nutzungs- und

Altersmischung war eine soziale
Mischung. Gerade Alleinerziehende

und junge Familien, aber auch Behin-
derte und Senioren kénnen sich ,nor-
male" Eigentumswohnungen nicht
leisten. In einer der ersten Gruppensit-
zungen wurde mit dem ,Stecknadel-
spiel® der Marktwert der einzelnen
Flachen festgestellt: Jede/r Interes-
sent/in konnte mit je drei farbigen
Nadeln die bevorzugten Flachenwin-
sche in den Grundrissen aller Gebaude
und Geschosse kennzeichnen. Die
kleineren Hauser an der Weberstraf3e
und die Dachgeschosse waren beson-
ders begehrt. Daraufhin wurden die
gemeinsam aufgebrachten Kosten fur
Ankauf, Freilegungen und Teilabrisse
(im Schnitt 500,— €/qm) auch unter
Berucksichtigung des jeweiligen Bau-
zustands und des Denkmalwerts un-
gleichgewichtig verteilt: von 100,- €/qm
bis zu 750,- €/qm. Durch individuelle
Ausstattungswinsche und Sanierungs-
standards lagen die Gesamtkosten
inkl. Gemeinschaftsflaichen und
Nebenkosten zwischen 1.550,- € und
3.000,- € je qm Wohnflache. Die

hoheren Kosten fielen vor allen Dingen
in den hochkaréatig sanierten Denk-
malen an. Die besonders aufwandigen
Sanierungsarbeiten und Gemaéalderes-
taurierungen in diesen Gebauden
wurden durch die Lubecker Possehl-
stiftung, die Deutsche Stiftung Denk-
malschutz und die stadtische Denk-
malpflege mit bis zu 500,~ €/qm
Wohnflache unterstitzt. Weitere Ein-
sparungen ergeben sich durch die
individuelle Steuerabschreibung in
den Baudenkmalen.

Etwas mehr als die Halfte der Woh-
nungen sind selbstgenutzte Eigen-
tumswohnungen. Die anderen sind vor
allem aus abschreibungstechnischen
Grunden teilweise an Kinder oder
Eltern vermietet, etwa ein Viertel der
Wohnungen sind frei vermietet. Diese
Wohnungen dienen den Eigentimern
meist als Teil ihrer Alterssicherung —
heute bieten sie denjenigen Wohn-
raum, die sich Eigentum nicht leisten
konnen. Im ehemaligen Waisenhaus

Dr. Christoph Hartel

Impressionen aus dem Aegidienhof

Die Fahrstuhltir zum Aegidienhof 6ff-
net sich trage. Ein graubartiger Mann
tritt heraus, den ersten Blick zur Turm-
spitze der Lubecker Aegidienkirche
gerichtet. Sein Schritt ist schleppend,
die Beine sind mude. Seine hellwa-
chen Augen bekommen einen strah-
lenden Glanz, als drei Kinder die
Sandkiste verlassen und auf ihn zu
stirmen. Neugierig betasten die Kinder
einen schweren Kasten, den er bei
sich tragt.

Was ist da drin?" fragt ein funfjah-
riger Junge.

LKommt mit, ich zeige es euch im
Lindenkreis. Ich habe dort eine Verab-
redung”.

In kurzester Zeit haben sich einige
Menschen auf dem kleinen Platz unter
den Linden angesammelt, darunter
kleine Kinder, groBe Kinder, ewige
Kinder, Jung und Alt. Sie warten
darauf, dass der groB3e Kasten geodffnet
wird. Stille. Der pensionierte Musik-
lehrer holt ein rotes Akkordeon heraus.
Sodann setzt sich ein weiBbartiger
Musiker neben ihn und gibt augen-
zwinkernd zu verstehen, dass sein

Akkordeon noch schoner sei. Die Kin-
der bringen den Musikanten Nerven-
nahrung: ,Original Halberstadter Brih-
whurstchen von 1883".

LDafur schmecken sie noch ganz
gut!” sagt einer der beiden, und fugt
lauthals hinzu:

Wenn sodann unser ,280erKlub'
auch vollstandig ist, fangen wir an zu
spielen®.

Die anderen beiden Mitglieder des
,280er Klubs' — diesem illustren
Wochentreff vierer Aegidienhofbewoh-
ner (sprich: Aegidianer), in dessen
Grundungsjahr die Aufsummierung des
Lebensalters mafBgeblich zur Namens-
findung beigetragen hat — haben sich
einen Platz in der ersten Reihe gesi-
chert. Zuerst werden Kinderlieder
angestimmt, dann Schlaflieder, Lieder
vom Fernweh, vom Meer, von der
Liebe ... ; der spontan zusammenge-
wirfelte Chor trifft nicht jeden Ton.
Auch die Textschwierigkeiten nehmen
im Laufe des lauen Fruhlingsabends
immer dramatischere Ziuge an. Doch
das freundliche Lacheln der Musikan-
ten ist ansteckend. Als der letzte Ton

Die jiingsten ,,Aegidianer”

verklungen ist, begeben sich alle auf
ihre denkbar kurzen Heimwege. Im
guten Geflhl, willkommener Teil einer
nachbarschaftlichen Gemeinschaft zu
sein, schlieBen sie ihre Tur hinter sich
zu. Eine ausgewogene Mischung aus
Néhe und Distanz.

Dr. Cristoph Hartel ist Kinderarzt und

wohnt im Aegidienhof zur Miete
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Hoffest

z.B. wird eine aufwéandig und denk-
malgerecht sanierte Wohnung zum
Sozialmietsatz vermietet — der Vermie-
ter gibt seine Steuervorteile indirekt an
die alleinerziehende Mieterin weiter.
Der Verein "miteinander e.V." hat
mit Unterstutzung der ,aktion mensch®
und der Possehlstiftung eine betreute
Wohngemeinschaft fur vier junge Men-
schen mit Behinderungen im Aegidien-
hof realisiert. Die Marli-Werkstétten
GmbH betreiben das Kulturcafe im
Aegidienhof und bieten damit Men-
schen mit Behinderungen die Méglich-
keit der Berufstatigkeit unter den Be-
dingungen des ersten Arbeitsmarktes.

Wohnumfeld

Durch die Lage des Projektes mitten in
der Stadt wird das Auto weitgehend
tiberfliissig. Offentliche Verkehrsmittel
sind gut zu erreichen, die komplette

Versorgung einschlieflich Schulen,
Kindergarten und Sportmdglichkeiten
ist fuBlaufig gewéhrleistet.

Fur die Hofgestaltung wurde eine
von vielen Arbeitsgruppen eingerich-
tet. Die gemeinsamen Ziele: Entsiege-
lung, Autofreiheit, Gemeinschafts-
flichen und Ruckzugsmaglichkeiten,
mehr Griin waren klar. Uber Materia-
lien, Beleuchtung, Spielgerate, Wasche-
trockenplatze, Fahrradstellplatze, Tore
und vieles andere wurde in langwieri-
gen Sitzungen beraten. Das Ergebnis
kann sich sehen lassen, dazu tragt
nicht zuletzt das unter dem Asphalt
vorgefundene und erhaltene Pflaster
bei. FuBwege aus ebenen Plattenbela-
gen gliedern den Hof und sichern die
behindertengerechte Begehbarkeit. Die
individuell begrinten und méblierten
Lprivaten” Hausvorbereiche und die
gemeinsam geplanten und gebauten
Spielplatze fur Jung und Alt stehen in
spannungsvollem Kontrast dazu.

Der Hof bietet einen geschutzten
Rahmen fir Kinder und Senioren.
Durch seine GréBe und Vielfalt wird er
zum idealen Ort der Kommunikation.
Gegenseitige Kinderbetreuung und
gemeinsame Einkdufe ergeben sich
fast automatisch. Die Moglichkeit zur
Teilnahme an Gemeinschaftsaktionen
oder Feiern fuhrt zu vielen neuen
Freundschaften — gleichzeitig ist der
Hof aber so groB, dass man sich gut
aus dem Weg gehen kann.

Im Gemeinschaftsraum und im Kul-
turcafe wird ein vielfaltiges Angebot
fur Kinder und Erwachsene geboten:
Singen, Tanzen, Malen, Lesungen,
Marionettentheater, Philosophiekurse,
und vieles mehr. Auch die Wiederer-
6ffnung des Freibades am Krahenteich
in privater Initiative erfolgte unter Mit-
wirkung vieler Aegidianer.

Seit 2000 sind im Aegidienhof
bereits 7 Kinder geboren worden. Im
Hof wohnen heute 14 Kinder unter 10
Jahren. Durch die besonderen Bedin-
gungen im Hof sind aber fast immer
weitere Kinder zu Besuch, u.a. Enkel-
kinder und die Kinder der im Aegi-
dienhof arbeitenden Eltern.

Rainer Steffens, Architekt und Stadtplaner BDA/
Projektinitiator und Bauherr im Aegidienhof

Detailliertere Informationen kénnen Sie Gber
unser Biiro oder im Internet erhalten:
steffens meyer franck,

architekten und stadtplaner bda
aegidienhof,

WeberstraBe 1f - 23552 Liibeck,
www.smf-architekten.de,
www.aegidienhof-luebeck.de
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Sabine Franke

Ein Dorf entsteht — Allmende Wulfsdorf

Vor den Toren Hamburgs mit U-Bahn-
anschluss werden zuktinftig rund 300
Menschen auf 6,5 Hektar leben und
arbeiten — unter dem Motto: leben.
gemeinsam. natirlich. Schon jetzt ist
LAllmende Wulfsdorf", wie das Dorf
heiBt, ein Modellprojekt fiir ganz Nord-
deutschland geworden.

LAllmende" ist ein altes deutsches
Wort fur Gemeinbesitz. In einer Dorf-
gemeinde wurden Flachen gemeinsam
genutzt, beispielsweise Weiden, Wie-
sen, Flisse und auch Marktplatze.

Projektsteckbrief

Standort:
Ahrensburg, norddstlich von Hamburg

Nutzungskonzept:

9 Hausgemeinschaften mit je 2-12 WE fur
rund 300 Bewohner, 4.000 gm gewerbli-
che Nutzung, Kindergarten, Sporthalle,
Gemeinschaftshaus auf insgesamt 6,5 ha

Finanzierung, Férderung:
uberwiegend freifinanziert, éffentlich
geférderte Sozialwohnungen, 6kologische
Forderkredite der KFW

Bauherr:
Verein Allmende-Wulfsdorf zusammen mit
den Baugemeinschaften

Architekten:

Architekturbtro Gebruder Schmidt Bad
Segeberg, Architekturbiro SMF Steffens,
Meyer, Franck Lubeck, Rapp und Tochten-
hagen Hamburg, Plan-R Joachim Reinig
Hamburg, Hans Jorg Peter Hamburg,

Freiraumplanung:
Biiro WPF Werkstatt Freirdume Bernward
Benedikt Jansen

Haustechnik:
Okoplan Bernd Schwarzfeld Hamburg

Projektentwicklung / wirtschaftli-
che Baubetreuung:

CONPLAN GmbH / STATTBAU HAMBURG
GmbH

Besonderheiten:

Sozialfonds fur Vereinsmitglieder, einge-
schrankte individuelle wirtschaftliche
Verfugbarkeit des Grundeigentums, 6kolo-
gische Innovationen, Projektgrée Dorf

Fertigstellung:
ab 2004

Autofreie Strafen, Grundsticke ohne
Zaune, modernes Wohnen in einer
dorflichen Gemeinschaft, wo jeder
jeden kennt und wo Nachbarschafts-
hilfe groB geschrieben wird — dies ver-
stehen die kunftigen Bewohnern des
Dorfprojektes unter ,Allmende”.

Dieses neue Dorf unterscheidet sich
von allen anderen Doérfern in Nord-
deutschland. Wer einige Zeit nicht dort
gewesen ist, wird das Gelande des
ehemaligen Ausbildungszentrums fur
16 Lehrberufe in Wulfsdorf am Stadt-
rand von Ahrensburg kaum wieder
erkennen. Wo einst recht schmucklose
Zweckbauten wenig einladend wirk-
ten, ist mittlerweile ein quicklebendiges
Ensemble unterschiedlichster Hauser
entstanden. Wo vor der Grundung des
Dorfprojektes Lehrlinge den Umgang
mit Maschinen und Werkzeugen lern-
ten, sind heute Kunstler kreativ und
arbeiten Seite an Seite mit den neuen
Nachbarn. Die ursprunglich aus sechs

Wohngebauden, drei Werks- und einer
Sporthalle bestehende Anlage wurde
durch sechs Neubauten erganzt und
steht heute neun Hausgemeinschaften
und zahlreichen Gewerbetreibenden
zur Verfugung.

Den Ansto8 fiir dieses Zukunftsprojekt
gab das benachbarte, biologisch-
dynamisch (Demeter) bewirtschaftete
Gut Wulfsdorf. Die Netzwerk GDbR,
hervorgegangen aus dem ,Initiativkreis
Gut Wulfsdorf®, hat seit 1999 in
Zusammenarbeit mit dem Projektent-
wicklungsburo aus Libeck, der
CONPLAN GmbH, die Entwicklung des
Dorfprojektes bis zur Grundung des
Vereins Allmende Wulfsdorf e.V. im
Marz 2002 (mit 35 Mitgliedern) voran-
getrieben. Mittlerweile ist der als
gemeinnutzig und mildtatig anerkannte
Verein auf 150 Mitglieder angewach-
sen und versteht sich als ideeller Kern
des umfangreichen Dorf-Projektes.

Lageplan
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Gemeinsamer Planungsprozess

Um den Traum vom gemeinsamen
Leben nahe der GroBstadt Hamburg zu
verwirklichen, haben die Bewohnerin-
nen und Bewohner auch einen
gemeinsamen Weg fir die Planung
und Finanzierung gefunden. So fanden
sich viele der zukunftigen Bewohner
uber die Klénschnacks von Allmende
zusammen - sonntigliche Besucher-
stunden, in denen die ersten Projekt-
teilnehmer den Géasten bei Kaffee und
Kuchen von ihrer Dorfvision berichte-
ten. Wer Interesse an einer Wohnung
in einem bestimmten Haus hatte, ging
zu den Treffen der verschiedenen
Hausgemeinschaften.

Von der Grundung bis zum Einzug
der ersten Bewohnerinnen und
Bewohner hat es eine Vielzahl unter-
schiedlichster Treffen gegeben (u.a.
Mitgliederversammlungen, Visionstage,
Hausgemeinschaftstreffen ...). Allein
die vielen Gremien wie Vorstands-
sitzungen und Arbeitsgruppen (Dorf-
entwicklung, Soziales, Offentlichkeits-
arbeit und vieles mehr) forderten viel
Engagement und Zeiteinsatz von den
Mitgliedern. Eigenleistung bedeutet fur
die Bewohnerinnen und Bewohner
nicht nur Einsatz in Arbeitsgruppen,
sondern auch handfeste Tatigkeiten
wie Wegepflasterung, Gelandepflege
und unter anderem der Bau eines
Gemeinschaftshauses. Im Rahmen der
Freiraumgestaltung hatten die ver-
schiedenen Generationen im Rahmen
eines von einem Landschaftsarchitek-
ten moderierten Partizipationsverfah-
rens die Moglichkeit, das AuBengelande
zu gestalten. Hierbei lag ein besonde-
res Gewicht auf der Mitsprache der
Kinder und Jugendlichen.

Der Verein Allmende Wulfsdorf hat
gemeinsam mit der Stadt Ahrensburg
einen Bebauungsplan entwickelt. Mit
verschiedenen Architekten und der
Stattbau Hamburg wurden der Neubau
bzw. die Sanierung der Hauser geplant
und ausgefihrt.

Kosten, Finanzierung und
Trdgerschaft

Fur 3,25 Millionen Euro hatte der zwi-
schenzeitlich auf 110 Mitglieder ange-
wachsene Verein dem Stadtstaat Ham-
burg im Juni 2004 das Grundstick

Die Baugruppe

abgekauft. Ca. 3,5 Mio € investieren
die Bewohner in die Sanierung der
Infrastruktur (Regenwasser, Wasser,
Strom und StraBen). Das Grundstick
wurde in Teil- und Wohneigentum
nach Wohnungseigentumsgesetz
geteilt. Besondere vertragliche Verein-
barungen sichern die langfristige
Projektgebundenheit der Eigentimer-
gemeinschaft an die sozialen und 6ko-
logischen Vereinsziele und entziehen
Grund und Boden der Baulandspekula-
tion. Fur die zukunftige zentrale Woh-
nungsverwaltung ist die neu gegrin-
dete Wohnungseigentumergesellschaft
(WEG) verantwortlich, die Hausge-
meinschaften verwalten sich dagegen
selbst in dezentralen WEGS.

Die Vereinsmitglieder (und spéateren
Bewohner) legen den finanziellen
Grundstock in Héhe tber 1,5 Mio. € fir
die sozialen Projekte: Neubau eines
integrativen Kindergartens, Finanzie-
rung der 6kologischen Saatgutforschung,
Bau von funf Sozialwohnungen,
Betrieb einer Sporthalle, Sanierung
bzw. Neubau von drei frei finanzierten
Wohnungen fiir die Familien, die schon
seit uber 15 Jahren auf dem Gelande
wohnen, sowie Sanierung von Kunst-
lerateliers und nicht zuletzt der Bau
eines Gemeinschaftshauses.

Bei der Entwicklung der Finanzie-
rungskonzepte arbeitete der Verein
Allmende Wulfsdorf e.V. eng mit den
Hannoverschen Kassen, der Investiti-
onsbank Schleswig-Holstein, der GLS
Gemeinschaftsbank eG sowie mit der
Kreditanstalt fur Wiederaufbau (KfW)
zZusammen.

Wohnen und Arbeiten

Eine Bedingung fur die Vergabe des
Grundstickes an den Verein Allmende
Whulfsdorf war die Nutzung von 40 %
der Geschossflache (also ca. 4.000 m?)
fur Gewerbe. Diese Auflage war gleich-
zeitig der Impuls fur eine gemischte
und lebendige Nutzung der zur Verfu-
gung stehenden Flachen und ein
Hindernis fur kommerzielle Bautrager,
sich fur dieses Geldnde zu bewerben.

In Wulfsdorf werden die Menschen
nicht nur gemeinsam leben, sondern
auch arbeiten. Dabei finden sich viel-
faltige Kombinationen: Einige wohnen
und arbeiten auf Allmende, andere
Lpendeln" zum Arbeiten ,ein", einige
Gewerbetreibende haben Raume
angemietet, andere wiederum gehodren
Zu den Bauherren des Projektes. Der
Verein strebt eine Mischung von Dienst
leistendem und gestaltendem Gewerbe
an.

® So hat sich bereits seit langerem
eine Kunstlergemeinschaft zusam-
mengefunden, die wie die anderen
Gewerbetreibenden in einer GbR
organisiert sind. In alten Werkstatt-
gebduden haben sie Gemeinschafts-
ateliers eingerichtet, in dem nun ein
Fotograf, ein Siebdruckkunstler, eine
Malerin, eine Designerin und noch
viele andere Kunstler ihrem kreativen
Handwerk oder ihrer Kunst nach-
gehen.

® Daruber hinaus bauen die Bewoh-
nerinnen und Bewohner ein
Gesundheitszentrum auf, in das ver-
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Die Gebdude des Ausbildungszentrums vor dem Umbau ...

schiedene Naturheilpraxen einzie-
hen, aber auch Arzte, Krankengym-
nasten und Hebammen.

©® Das Gut Wulfsdorf verarbeitet einen
Teil seiner Ernte in eigenen Anlagen
auf Allmende.

® Der Grungarten®, ein Garten- und
Landschaftsbaubetrieb, hat seine
Pforten in Wulfsdorf bereits gedfinet.

® Ein bestehender integrativer Kin-
dergarten mit 60 Kindern wird Ende
des Jahres in ein vom Verein All-
mende Wulfsdorf finanziertes neues
Gebaude umziehen.

©® AuBerdem fordert der Verein die
o6kologische Saatgutforschung und
stellt die Rdumlichkeiten dafir zur
Verfugung.

© Hinter dem ,Haus der Zeit" verbirgt
sich das etwas andere Bestattungs-
institut auf Allmende. Axel Bauer-
mann sieht sich hauptsachlich als
Begleiter und Helfer im Prozess des
Abschiedsnehmens und der Unter-
stutzung fur eine Neuorientierung.

Okologie und Umweltschutz

Das Ziel dieses von der Agenda-21 in-
spirierten Projektes, Okologie und
Umweltschutz in méglichst allen Lebens-
bereichen umzusetzen, gibt der Idee
Allmende Wulfsdorf einen guten Teil
ihrer Kraft. Die Sanierung von Altbau-
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ten wurde gefordert iber das DENA-
Programm der KfW, ,Niedrigenergie-
héauser im Bestand". Auch die funf neu
gebauten Wohnhdauser sind umwelt-
schonende Niedrigenergiehauser.
Daruber hinaus konnte ein Passivhaus
verwirklicht werden (Nullenergiehaus).
Das Ruckgrat der Energieversorgung
bildet auf Allmende Wulfsdorf ein
Holzhackschnitzelheizwerk, das
umweltschonend mit Holzschnitzeln
aus Land- und Forstwirtschaft betrie-
ben wird. Solarthermie versorgt die

... widhrend des Umbaus ...

_‘r_-n,

5 Te

Bewohnerinnen und Bewohnern des
Dorfes mit der nétigen Warme. Auch
Brauchwasser muss in Wulfsdorf nicht
zwangslaufig von den Wasserwerken
kommen - dafur sorgt die Regenwas-
sernutzungsanlage. Zu diesem Zweck
wird das AuBlengeldande weitgehend
entsiegelt.

Soziales Konzept

Die Bewohnerinnen und Bewohner
sehen sich auch in einer sozialen Ver-
antwortung. Dazu gehort der Bau der
Sozialwohnungen genauso wie ein
Sozialfonds, in den alle Mitglieder des
Vereins einzahlen. Dieser soll Bewoh-
nerinnen und Bewohner unterstitzen,
die in Not geraten sind und ihnen
durch Beratung, Geld oder andere Hil-
fen erméglichen, in der Dorfgemein-
schaft wohnen zu bleiben.

Da den Bewohnerinnen und
Bewohnern Gemeinschaftsflachen
besonders wichtig sind, wird die alte
Sporthalle saniert, an deren Nutzung
sich der oértliche Sportverein beteiligt,
und in 2006 ein neues Gemeinschafts-
haus in Strohballenbauweise gebaut.

Wie wichtig diese Aufgaben fir die
Gemeinschaft sind, zeigt die Sozial-AG,
die bei Konflikten zwischen den
Bewohnerinnen und Bewohnern auf
den Plan tritt. Denn naturlich kracht es
auch mal auf Allmende Wulfsdorf, aber
wo sonst Nachbarschaftsstreitigkeiten
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... und bezogen!

eskalieren, wird im Dorf vermittelt und
miteinander gesprochen.

Nun, da die ersten Hauser bezugs-
fertig sind, gilt es die Gemeinschaft zu

bilden, zu pflegen, zu beleben, und
eine verantwortungsvolle Nachbar-
schaft aufzubauen - schlicht und ein-
fach etwas zu schaffen, was es seit

Eigenarbeit ist Ehrensache

vielen Jahren nicht als neue Haus-
und Wohnkultur gab: Ein neues Dorf.
Eine Bewohnerin nennt das so: ,Wir
sind ein Dorf als Projekt und wollen
zeigen, dass soziale Nahe kein schéner
Gedanke bleiben muss." Wer sich fur
das neue Dorf und seine Bewohnerin-
nen und Bewohner interessiert, sollte
mit Allmende Wulfsdorf Kontakt auf-
nehmen, denn Besucher sind dort
herzlich willkommen.

Sabine Franke ist als Bewohnerin von
Allmende Wulfsdorf fiir die Offentlichkeits-
arbeit des Vereins verantwortlich, sie
arbeitet bei der GLS Gemeinschaftsbank eG.

Kontaktadresse:

Allmende Wulfsdorf e.V,

Sabine Franke,

Bornkampsweg 36, 22926 Ahrensburg,
Tel. 04102/45 82-30, Fax 04102/45 82-29,
E-Mail: info@allmende-wulfsdorf.de
Internet: www.allmende-wulfsdorf.de
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Thomas Jung

Das Wohnprojekt Pries

Was ist das Wohnprojekt Pries?

Auf unserer immer noch recht proviso-
rischen Homepage heif3t es im Oktober

2005:

,In flachenschonender Architektur sind

in 6 Gebauden um einen autofreien
Hof von ca. 6.500 m? insgesamt

27 Wohnungen zwischen ca. 40 und

ca. 125 m? Wohnflache entstanden,

Treffen im Gemeinschaftshaus

auBerdem eine Arztpraxis, ein Archi-

tekturbtro und das Buro eines frei-

beruflichen Biologen. Vier der Gebaude
sind Neubauten, in den anderen bei-
den Gebauden haben wir Altbausub-

stanz saniert und mitverwertet.

Wir haben Raume fir Sauna, Werk-

statt, einen Musikraum sowie eine

Kkleine Gastewohnung und ein Projekt-

buro fur die interne Verwaltung.

Im Zentrum des bebauten Bereiches ist

als siebtes Gebaude ein Gemein-

schaftshaus mit ca. 150 m? Nutzflache
zum Feiern, Kochen und gemeinsamen

Essen, fur Kulturveranstaltungen etc.

entstanden, aber noch nicht vollig fer-

tig gestellt."

Seit Ende 2003 bewohnen wir mit ca.

60 Menschen im Alter vom Sdugling
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bis uber 70-jahrig das Pro-jektgelande
(ein ehemaliger Bauenhof), zu dem
auBer dem Wohnhof noch ca. 17.000
m2 Wiesen ge-horen. Auf einem Teil
der Wiesen stehen seit Neuestem 20
Schafe.

Wir betreiben eine Heizzentrale mit
kleinem BHKW und Gasbrennwert-
kessel, daher keine Solarthermie. Das

BHKW erzeugt im Wesentlichen
Betriebsstrom fir die Gemeinschafts-
einrichtungen. Ein gréBeres BHKW
ware unwirtschaftlich gewesen, weil
wir im Sommer die erzeugte Warme
nicht losgeworden waren. Dafir sind
wir auf die Zukunft vorbereitet: wenn
eine neue schonende Technik (bei-
spielsweise Brennstoffzellen) marktreif
ist, kénnen wir zentral fur alle die
Energieproduktion andern.

Die Ideen

Nachbarschaftliches Wohnen, Okosied-
lungen, betreutes Wohnen, Leben Im
Alter: viele Assoziationen bei dem
Begriff ,Wohnprojekt" sind mdglich.
Wir haben uns vorab mit einer klei-
nen Gruppe von Initiatoren auf einige

Eckpunkte geeinigt, ein Grundstick
gefunden, dann Mitmacher gesucht
und dann mit ihnen in der Gruppe das
Konzept verfeinert und als Baugruppe
(.Bauherrengemeinschaft®) gebaut.

Die ideellen ,basics™ waren Begriffe
wie generationstubergreifend, kommu-
nikationsférdernde Architektur, kos-
tengunstiges und 6kologisch gut ver-
tretbares Bauen. Und ein schones
Gemeinschaftshaus. Moglichst wollten
wir auch berufliche Nutzungen auf
dem Gelande ermoglichen (,nichtsto-
rendes Gewerbe"). Also nicht in erster
Linie eine Siedlung mit dkologischen
Optimierungen (es gab in Kiel schon
zwei Okosiedlungen, als wir anfingen),
sondern mit deutlichem Schwerpunkt
auf Altersmischung und Erméglichung
von sozialen Beziehungen von Anfang
an. Das alles haben wir auch umge-
setzt.

Wir haben die ,basics" in der Grup-
penfindungsphase bewusst nicht zur
Diskussion gestellt, sondern diese vor-
gegeben. Beispiel: wer als Interessent
kam und meinte, generationsuber-
greifend sei eine gute Idee, aber ein
Gemeinschaftshaus musse man nicht
haben, der hat uns in unserem Kon-
zept nicht beirren (= aufhalten) kon-
nen. Es gab nur: mittragen oder eben
nicht dazukommen kénnen.

Dieses Herangehen halten wir nach
wie vor im Kern fir richtig, vor allem
aber fur streit- und zeitsparend.

Trotzdem hatten wir oft das Gefthl,
dass von 100 Interessenten schlieBlich
hochstens einer Ubrig bleibt. Genau
gezahlt haben wir naturlich nicht.
Unsere Empfehlung an neu entstehende
Initiativen: man darf keine Zeit inves-
tieren, jemanden Uberzeugen zu wol-
len. Viele Menschen haben verschie-
denste Bedenken und keine Muhe,
ihre Bedenken ausfuhrlich vorzutra-
gen. Das war in Ordnung, soweit wir
mit Sachinformationen antworten
konnten. Erschien aber uns jemand
nett und irgendwie ,geeignet" und fin-
gen wir an, um diese Person(en) unse-
rerseits zu werben, mussten wir spater
erkennen, dass niemand mitmachte,
weil wir ihn oder sie Uberreden wollten.
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Schon der Planungsphase ergab sich,
dass einige Mietwohnungen entstehen
wiurden, finanziert von im Projekt
engagierten Freiberuflern und gedacht
als kleine Altersversorgung. Die Woh-
nungen mit den Mietinteressenten
gemeinsam zu planen, wéare gut mog-
lich gewesen. Von den ersten Mietin-
teressenten ist allerdings dann niemand
dabeigeblieben. Die jetzigen Mieter
kamen dann nach Baubeginn dazu.

Wie haben wir uns wdhrend
der Planungs- und Bauphase
organisiert?

Die Gruppe hat sich oft getroffen, in
der Bauphase im Jahr 20083 teils zwei-
mal die Woche. Sie hat sich ehrenamt-
liche Geschéftsfihrer gewahlt, auBer-
dem gab es unzahlige Arbeitsgruppen.
Zeitweise ging der Uberblick tiber die
Frage, wer in welcher Gruppe wofur
zustandig bzw. verantwortlich ist,
etwas verloren.

Zwei Mitglieder des Projektes sind
von der Gruppe in Teilzeit voriberge-
hend bezahlt worden fir Projektsteue-
rungsaufgaben und fir das laufende
Projektburo einschlieBlich Abrech-
nungsfragen etc.

Die Doppelrolle und Doppelbelas-
tung von Projektmitgliedern mit ehren-
amtlicher und bezahlter Arbeit, zu-
gleich Planung der eigenen Wohnung
etc. und damit verbundene Uberforde-
rungen haben sich im Nachhinein als
problematisch gezeigt. Bei der GroBe
des Projektes insgesamt haben viele
Gruppenmitglieder den Uberblick tiber
einige Planungs- und Finanzfragen
fast verloren, sich auf andere verlas-
sen, die ihn auch teils nicht mehr hat-
ten etc. Es ist nicht ganz leicht, Pro-
jektmitglieder mit herausgehobenen
Verantwortlichkeiten, an denen sich
auch Kritik entzinden kann, in die
Gruppe zu (re-)integrieren.

Professionelle Projektsteuerung im
Auftrag der Gruppe kostet zwar Geld,
spart aber Zeit und Kraft und zahlt sich
so immer aus. Die Tatigkeit sollte aber
extern vergeben werden.

Wie lebt es sich heute im Projekt
Pries?

Die Einschétzung ist nach erst einein-
halb Jahren seit dem Einzug nicht

ganz einfach. Ein Gefihl von Normali-
tat hat sich nicht so recht eingestellt,
da wir noch mit restlichen BaumaB-
nahmen (Innenausbau Gemeinschafts-
haus, Carports, Fahrradschuppen,
Anlegen von Knicks, Gartenflachen
etc.) und Abrechnungsfragen beschaf-
tigt sind.

Am deutlichsten wahrnehmbar ist die
enorme Zufriedenheit der Eltern und
ihrer Kinder. Ein geschutzter Hof zum
Spielen, Wiesen mit Schafen, Knicks,
fur die GréBeren ein Musikraum: damit
sind alle sehr zufrieden. Eltern kénnen
zwanglos abends ausgehen und ihr

Fest

Babyphon bei Nachbarn abgeben.
Meldet sich ein Kind tUber Babyphon,
dann kennt es den kommenden Baby-
sitter gut.

Generationsubergreifendes Zusam-
menleben findet statt: im Alltag durch
Unterstitzung bei Kinderbetreuungen,
Krankheiten und anderen Sorgen,
gemeinsamen Feiern. Auch wenn
gerade bei Festen die Alteren gut inte-
griert sind: die Einbindung unserer
Menschen Uber 65 in die aus 60 Per-
sonen bestehende Gruppe ist fur beide
Seiten nicht immer zufrieden stellend.
0Ob das ein Generationsproblem ist und
wie wir auf Dauer damit umgehen: wir
werden es herausfinden.

Und zum Kritererium ,generations-
ubergreifend™: Manner im Rentenalter
sind bei uns unterreprasentiert — wir
haben keinen einzigen. Es sieht so

aus, als ob bei alteren Menschen das
Interesse an sozia-len Beziehungen, an
den Moglichkeiten einer Gruppe, bei
Frauen deutlich ausgepragter ist als
bei Mannern.

Die Integration der Mieterlnnen (drei
Wohnungen sind vermietet) ist grund-
satzlich gelungen. Sie nehmen an den
Gruppensitzungen teil und sind, soweit
es das Leben auf dem Hof angeht, fur
Entscheidungen und Abstimmungen
vollig gleichberechtigt. Auch dort ist es
wie bei den hausbesitzenden Projekt-
mitgliedern: einige sind mehr bei
Gruppenaktivitaten dabei, andere
weniger.

Wenn es mal anhaltende Schwierig-
keiten untereinander gibt, hat jedes
Mitglied Anspruch auf Hinzuziehung
einer externen professionellen Mode-
ration. Wir haben davon bereits einige
Male Gebrauch gemacht, und das war
fur alle hilfreich. Nach einer Moderation
kamen Dinge wieder in Bewegung, die
vorher festgefahren schienen. Und so
sind wir fir unser zukunftiges Leben
optimistisch, dass wir auftretende
Konflikte 16sen konnen.

Ein Kleinod ist der auf dem Hof befind-
liche Bioladen. Er steht im Gemein-
schaftseigentum, ist an die Betreiberin
vermietet und erspart allen langere
Einkaufswege, gerade auch wenn
abends mal ein Liter Milch fehlt oder
das Brot ausgegangen ist. Die auf dem
Hof sonst befindlichen ,Betriebe™ -
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eine Arztpraxis, Architekturbiro, Sach-
verstandigenburo — werden jeweils
von Bewohnerlnnen betrieben, es gibt
damit keine Probleme. Das kdnnte
beispielsweise bei einer Werkstatt mit
Larmemissionen anders sein. Aber
unsere Architektinnen, Arzt und Sach-
verstandiger larmen nicht.

Das liebe Geld

Wir hatten uns eine Kostenobergrenze
pro m? Wohnflache gesetzt, die wir
wohl deutlich gerissen haben. Die
Ursachen werden unterschiedlich
gesehen (Verteuerungen bei der
Sanierung im Altbaubestand; keine
ausreichende Kostenplanung fur das
Gemeinschaftshaus etc.). Es ist aller-
dings gelungen, dass niemand von
den finanzschwécheren BewohnerIn-
nen deswegen das Projekt verlassen

musste. Mit Baustopp beim Gemein-
schaftshaus und dann nachfolgenden
Eigenleistungen, internen und exter-
nen Darlehen und Sparmafnahmen
bei noch anstehenden Restarbeiten
versuchen wir, die Probleme aufzufan-
gen.

Das Finanz- und Baumanagement
hat weit mehr Kraft gekostet und
Unzulanglichkeiten produziert als
erwartet, diese werden uns noch eine
Weile verfolgen. Wir hoffen aber, dass
wir in etwa einem halben Jahr zumin-
dest mit dem Abrechnungswesen
Ldurch" sind.

Persénliches Fazit des Autors

Trotz aller Schwierigkeiten: Es lebt
sich sehr schén in unserem Projekt,
und manche freuen sich sogar wenn
es regnet. Dann n&mlich fullt sich die

Frauenvorstand der Kieler Scholle e.G., Friedel Larbig, Karin Riese, Katrin Starke, Heidrun Buhse

Seit 13 Jahren: Die 6kologische Siedlung in Kiel-Hassee
Die Genossenschaft der ,Eigentiimer/innen" — Einblicke und Ausblicke

Der Impuls fur dieses erste 6kologische
Gruppenwohnprojekt in Schleswig-
Holstein ging 1985 von einer Gruppe
aus, die Initiative und Energie auf-
brachte, einen Siedlungsansatz konse-
quent durchzuplanen und das Konzept
in den Jahren 1990/91 im Kieler
Stadtteil Hassee baulich umzusetzen.
Die Idee war es damals, gemein-
schaftlich, kostengunstig, stadtisch und
okologisch zu wohnen. Da man Ende
der 80er Jahre in Schleswig-Holstein
auf keine passenden Tragerschafts-
formen zurtckgreifen konnte, wurde
der erforderliche tragerische Rahmen
als kleine Siedlungsgenossenschaft
rechtlich und finanztechnisch in allen
Aspekten neu entwickelt. In diesem
sehr verbindlichen Rahmen findet seit
13 Jahren ein sehr lebendiges, men-
schenfreundliches Siedlungsleben in
Lbewusster" Nachbarschaft statt, das
gleichzeitig Spielrdume fur individuelles
Wohnen und Wandlungsprozesse 1asst.

38 wohnbund-informationen 2+3/2005

Die Siedlungsgenossenschaft

Die Bauinteressentengruppe, zunachst
Jocker" als Gesellschaft burgerlichen
Rechts (GbR) organisiert, baute auf
nutzerbeteiligte Planung von 6kologi-
schen Gebauden und auf ,Basisdemo-
kratie™ und Selbstverantwortung —
aber auch auf Experten.

Die Genossenschaft hat die Aufgabe,
den Gesamtrahmen der Siedlung
sicherzustellen und das ,Gemeinwesen"
zu organisieren. Sie Ubernahm als Tréa-
gerin die Erbbaufladche (12.000 m?) mit
dem groBten Flachenanteil, die Er-
schliefungsanlagen, das Gemeinschafts-
haus so auch die Energiezentrale, die
Pflanzenklaranlage und die Stellplatze.

Wie ,schwimmende Inseln" liegen
die privaten Grundflachen der Hauser
in diesen genossenschaftlichen Fla-
chen. Sie sind an eine derzeit ibliche,
einkommensabhangig 6ffentlich gefor-
derte Eigentumsfinanzierung gebunden
und im Rahmen des Gesamterbpacht-
vertrages anhand von Einzelerbpach-

Regenwassersammelanlage mit Was-
ser von den Dachern und Hofflachen,
wir gieen Pflanzen mit Regenwasser
und spulen unsere Toiletten damit.
Neben neuen Freundschaften sieht
man auch, dass nicht jede/r mit jedem
gut kann. Unsere Gruppe ist aber so
groB, dass immer wieder wechselnde
Koalitionen méglich sind und sich
auch bilden. Das Projekt hat mit (wohl
ublichen) Schwierigkeiten angefangen,
aber es entwickelt sich. Es ist schoén,
angefangen zu haben und schén, wei-
terzumachen.

Thomas Jung Mitglied des Projekts Pries von
Anfang an, 54 Jahre alt, RA und Notar, Mitar-
beit im Interessenverband Wohnprojekte
Schleswig-Holstein

Kontakt: www.projekt-pries.de

ten grundbuchlich gesichert. Mit einer
GroBe von 200 m* beschranken sie
sich auf Grundflache des Hauses,
zuzuglich der privaten Wohngérten,
Terrassen und Anbaumoglichkeiten.
Mit dieser Konstruktion wurde es
moglich, die grofrdumige Landschaft
Zu erhalten und standortgerecht zu
gestalten und die ErschlieBung in die
Hande der Genossenschaft und damit
in die Verantwortung der Gemein-
schaft zu legen. Dies erschien in der
Grundungsphase — und daran hat sich
bis heute nichts gedndert — dringend
notwendig, denn die 6kologischen
ErschlieBungsmafBnahmen pragen die
H&user und die taglichen Ablaufe
intensiv. In der Genossenschaftssat-
zung und dem inhaltlich an das 6kolo-
gische Bauvorhaben gerichteten
Erbauvertrag ist geregelt, dass nie-
mand — auch in Zukunft nicht — ande-
re ErschlieBungs- oder Entsorgungsan-
lagen fur sein Einzeleigentum
einrichten kann. So wurde fur die
Nachhaltigkeit gesorgt. In dieser recht-
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lichen Sicherheit konnte gemeinsam in
die 6kologisch sinnvollen MaBnahmen
investiert werden:

... in die Energie
Das Energiekonzept basiert auf einer
energieeffizienten Zentrale mit einer
zwei-moduligen Blockheizkraftwerk-
Anlage. Durch hoch geddmmte
ErschlieBungsnetze werden das Warm-
wasser, der Strom und die Warme in
die Hauser transportiert. Es wird ver-
brauchsbezogen abgerechnet.

Ergénzt wurde dieses Konzept durch
eine groBe Photovoltaik-Anlage, die
Solarstrom produziert.

... in das Wasser

Das Wassersparkonzept und das Kon-
zept eines geschlossenen 6kologischen
Regelkreises im Bereich Wasser pra-
gen den Siedlungsalltag intensiv. Um
die Moglichkeit der Trinkwasserein-
sparung intensiv zu nutzen, wurden in
allen Gebauden Komposttoiletten
installiert. Das restliche verbleibende
Grauwasser — aus den Badern und den
Kichen - wird zentral durch eine
Pflanzenklaranlage (besandeter
Bodenfilter) vollstdndig gereinigt, das
saubere Wasser wird tber ein naturli-
ches Verrieselungsfeld an den nahen ,,
Moorwiesengraben® (stdtischer Ent-
wasserungsgraben ) abgegeben.

... in schonende und umwelt-
bewusste Umgangsweisen mit
Materialien..

Der schonende und 6konomische
Umgang mit Materialien und Abféallen
konnte schon wahrend der Bauzeit
geprobt werden. Die Hauser sind als
Reihen-, Doppel- und Einzelhduser in
einem flexiblen Holzstanderwerksys-
tem im Niedrigenergiestandard entwi-
ckelt und mit Lehmziegel, Kalksand-
stein und verschiedensten 6kologisch
sinnvollen Holzwerkstoffen erganzt.
Als Ddmmstoff dient die Zelluloseddm-
mung, anstatt von Konvektionsheizk6r-
pern wurden Strahlungswéande einge-
baut.

... in Synergieeffekte durch das
Zusammenspiel von Individualitdt
und Gemeinschaft...

Der intensive Nutzer/Innenbeteili-
gungsprozess brachte 21 sehr indivi-
duelle Wohnungen hervor; kein
Grundriss gleicht einem anderen,
selbst die Haustliren wurden den

Zentraler Regenwasserteich

Eigentumern ,auf den Leib geschnit-
ten®. Schon in der Baustellenzeit zahlte
sich die Gemeinschaft aus, weil die
vielfaltige Eigenleistung an den Hau-
sern organisiert und in gegenseitiger
Unterstitzung ablief.

Baustoffe, die in Eigenleistung verarbei-
tet wurden, konnten gunstig gemein-
sam angeschafft werden — jahrelang
gab es einen Demeter-Bauernmarkt
auf dem Platz und eine Gemeinschafts-
sauna ist letztes Jahr entstanden.

Vorteile des genossenschaftlichen/
gemeinschaftlichen Bauens und
Wohnens:

Diese — erste 6kologische — Siedlung
Schleswig-Holsteins wére ohne eine
abgesicherte Tragerschaft nicht ent-
standen. Der Pioniergeist — alles selbst
aufbauen zu mussen — weckte bei den
Bauinteressenten ungeahnte Energie-
reserven. Die Nutzerbeteiligung im
Zusammenspiel mit dem verbindlichen
Rahmen, den die Genossenschaft dar-
stellt, waren die Garantie dafur, dass
sich die Gruppe tuber Auswirkungen,
Konsequenzen und finanzielle Belas-
tungen der 6kologischen MaBnahmen
klare Entscheidungspositionen erar-
beitete und derart gestarkt dann auch
schwierige und zum Teil unerprobte
BaumafBnahmen in Auftrag geben
konnte.

Gruppenselbsthilfe und
Gemeinschaftsstrukturen

Die 0kologischen Baustoffe, die Anfang
der 90er Jahre in ihren Anwendungs-
moglichkeiten noch nicht so bekannt
waren, konnten durch die intensive
gemeinsame Planungszeit und die
gegenseitige Unterstitzung in der
Gruppe breit ausgesucht und sicher
angewendet werden. Zudem konnte
der gesamte Eigenleistungsbereich
durch die Tragerin ,Genossenschaft™
organisiert werden. Die Planung des
Kindergartens gab den Ausschlag
dafur, dass das Gemeinschaftshaus
zuerst gebaut wurde. Es sollten Erfah-
rungen am Bau gesammelt werden.
Aber es ging auch darum, moglichst
schnell den Kindergarten fur die zahl-
reichen Kleinkinder zu er6ffnen, damit
diese auf einer groBen Siedlungsbau-
stelle sicher untergebracht werden
konnten — und den Eltern entspre-
chende Freirdume blieben. Durch das
gemeinsame Erleben in der Arbeit und
auf der Baustelle wurde das Gemein-
schaftsgefuhl gefestigt und Strukturen
zur Konfliktbewaltigung gefunden, die
sich auch bei Bewohnerwechsel und
Meinungsverschiedenheiten bewahrt
haben. Allerdings ist die Attraktivitat
des Projekts sehr hoch.

Bislang gab es nur vier Hausverkaufe
und jedes Mal wurde durch die Neuen
die Kontinuitat gewahrt. Diese Art der
Projektentwicklung fihrte zu einem
hohen MaB an Identifikation eines
jeden Einzelnen mit diesem Projekt,
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Der Dorfplatz ist ein beliebter Treffpunkt ...

mit diesem Ort, mit diesen Menschen
und mit den ,eigenen vier Wanden®.

Bausteine der Gemeinschaft

Das Gemeinschaftshaus — mit ausrei-
chendem Platz fiir Begegnungen, Ver-
sammlungen — bildet den Rahmen fur
das Gemeinschaftsleben. Die einzelnen
Hé&user und Wohnungen bieten innen,
wie auch auBen genugend Raum fir
Riickzug und individuelle Interessen.
Man kann sich der Gemeinschaft wid-
men, wenn man dies will, man muss
es nicht!

Der organisatorische Rahmen ist
demgegentiber sehr verbindlich. Der
Vorstand der Genossenschaft wechselt
alle zwei Jahre, ebenso wird der Auf-
sichtsrat alle funf Jahre ausgetauscht.
Inzwischen waren fast alle Mitglieder
der Genossenschaft zwischenzeitlich in
einem dieser Gremien.

Die Mitgliederversammlung regelt
alle Dinge, die auBerhalb der privaten,
Haus umgebenden Flachen zu regeln
sind: Eigenleistungsarbeit, Gestal-
tungsdetails der AuBenflachen, Pflege
des Gemeinschaftshauses, der Wege
und Platze, — aber auch die den Alltag
sozial pragenden Themen sind Gegen-
stand der Gesprache und Verabredun-
gen, sofern jemand sie in die Ver-
sammlung einbringt.

So hat sich im Gemeinschaftshaus
der ,Moorwiesenhausverein® etabliert,
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der das Haus, die Informationsarbeit
und das ,kulturelle® Leben managet.
Das soziale Leben passiert einfach, —
es braucht und kann nicht gemanagt
werden. Das Haus ist recht belebt, —
mit einem fidelen Kindergartenbetrieb
bis in den Nachmittag hinein, — mit
Veranstaltern, die sich einmieten,
Gruppentreffen, Gesprachskreisen.
SchlieBlich schatzen die BewohnerIn-
nen der Siedlung die Moglichkeit, ihre
Feste in das Gemeinschaftshaus zu
verlegen.

Soziale gegenseitige Unterstitzung
wird auBerhalb des eigentlichen
Genossenschaftsrahmens geregelt. So
war bei 46 Siedlungskindern (zurzeit
leben nur noch 20 Kinder in der Sied-
lung) ein breites Spektrum von gegen-
seitigen Hilfestellungen und Gemein-
samkeiten ebenso an der Tagesordnung
wie spontanes nachbarschaftliches
Essen oder auch Fahrdienste und Hilfe
bei bestimmten Arbeitsbelastungen.

Zur Bewohnerstruktur

Anfang der 90er Jahre fixierte das Sys-
tem der sozialen Eigentumsforderung
des Landes den Rahmen der Baupar-
teien ausschlieBlich auf Familien mit
Kindern.

So ist es zu erklaren, dass bis auf
zwei Wohnparteien in der Regel junge

Familien mit Kindern in verschiedenen
Lebensaltern in die Siedlung eingezo-
gen sind, heute sind es 4 Haushalte
ohne Kinder, 3 allein erziehende
Haushalte und fast alle haben die
Mitte der Vierzig , einige die Mitte der
Funfzig bereits Uberschritten. Es sind
vorwiegend Menschen mit studierten
Berufen vertreten. Die Einkommens-
struktur lag, bedingt durch Teilzeitbe-
schéftigungen und Kindererziehungs-
zeiten der Erwachsenen, gemessen an
ihrem sozialen Status eher in einem
unteren Bereich.

Sich unterstiitzen, 6kologisch
verniinftig zu handeln
Ein GroBteil der Siedlungsbewohnerln-
nen ist davon uberzeugt, dass das
Gemeinwesen in der Siedlung geeig-
net war, sie beim Aufbau und der
Organisation der dkologischen MaB-
nahmen in ihrem eigenen Lebensum-
feld zu unterstitzen. So wurde u. a.
der Energie- und Wasserverbrauch in
den H&usern uber vier Jahre hinweg
fur jedes einzelnen Gebaude erfasst
und innerhalb der Gemeinschaft ver-
offentlicht, so dass die einzelnen
Verbrauchszahlen und das jeweilige
Verbrauchsverhalten untereinander
diskutiert und zugunsten von besseren
Ergebnissen optimiert werden konnte.
Diese Uberzeugung belegt sich u.a.
auch im Umgang mit den Komposttoi-
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letten oder bei der Nutzung und Pflege
der Oberflachen, FuBbdden, Mébel und
im Bereich der naturgemaBen Garten-
pflege.

Eine solide wirtschaftliche Basis der
Genossenschaft hat dazu gefthrt, dass
gemeinsame Investitionen méglich
bleiben, wie z.B. der Bau der Photo-
voltaikanlage, der Balkonanbau oder
die Sitzgruppe am Gemeinschaftshaus,
die Sauna.

Die Gruppe ist immer wieder in der
Lage, durch Eigenleistung personliche
Vakanzen auszugleichen. Zudem ist
die Genossenschaft Lizenznehmerin
von ,Stattauto® e.G. mit einem verfig-
baren Auto innerhalb der Siedlung.

Ausblicke

Die 6kologische Siedlung in Kiel-Hassee
zieht auch nach dreizehn Jahren des
gemeinschaftlichen Wohnens eine
positive Bilanz.

Die Bewohner und Bewohnerinnen
— auch die Kinder — empfinden ihre
Siedlung als einen guten Platz zum
Leben mit einer bewusst gewéahlten
Nachbarschaft. Die 6kologischen Ziele
sind inzwischen unspektakular in das
Alltagsleben integriert.

Dass diese Nachbarschaftskontakte
auch mal zu Differenzen und schwieri-
gen Phasen des Miteinanders fihren,
ist menschlich. Im Bewusstsein der
Genossenschaftsbewohner hat dies
eher zu einer Bereicherung der Lebens-
erfahrung gefuhrt als dazu, das
Gesamtkonzept in Frage zu stellen.

Die Praambel der Genossenschafts-
satzung befasst sich mit der woh-
nungspolitischen Dimension dieses
Konzeptes und spornt zur Verbreitung
der Genossenschaftsidee an. Dies ist in
den ersten 6 Jahren durch eine sehr
aktive Informations- und Vernetzungs-
arbeit mit vielen anderen Projekten
und Interessierten — vor allem mit skan-
dinavischen und koreanischen Grup-
pen umgesetzt worden und bis heute
nie ganz aufgegeben worden. Zumin-
dest ein zweites Wohnprojekt — wenn
auch keine Genossenschaft — ist mit
der ,Alten Gartnerei" in Kiel vor nun-
mehr 8 Jahren angeschoben worden.
Veranderte Wohnbedurfnisse werden
sich einstellen, die Genossenschaft
gibt den Rahmen und die Chance,
diese auch weiterhin gemeinschaftlich
umzusetzen und auf ganz andere

.. vor allem der Kinder

Losungsmodelle zu kommen, als ein-

zeln einfach ,irgendwo" zu wohnen.

Bin gespannt, wie es weitergeht.
Heidrun B.

Die vielen Fragen nach unserer Zufrie-
denheit mit unserem ,0kologischen
Leben in genossenschaftlicher Verbun-
denheit" — beide Begriffe werden oft
in leicht ironischem Tonfall ausgespro-
chen — kénnen wir nicht immer fir
den Fragenden plausibel positiv
beantworten.

Wer Abhangigkeiten und Auseinan-
dersetzung scheut, ist durch die vielen
Beispiele von netter Nachbarschaft und
naturnahem Wohnen nicht so ohne
weiteres zu uberzeugen. Und was es
noch mehr ist als nur ,nette Nachbar-
schaft”, was uns verbindet, ist auch
nur schwer zu vermitteln. Vieles im
Zusammenhang damit hat mit teils
langwierigen Entscheidungsprozessen
- sprich ,Genossenschaftssitzungen"
Zu tun, mit der zumindest moralischen
Verpflichtung zur ,Eigenleistung™ auf
dem gemeinsamen Grundstick und im
Gemeinschaftshaus. So viel Gemein-
samkeit ist den meisten AuBenstehen-
den suspekt. Und dass darin Konflikt-
stoff liegt, ist nicht zu leugnen. An
dieser Stelle ist in einigen Fallen das
Gesprach zu Ende, in anderen Fallen
ist es Ausloser selbst einmal wieder
Zuruckzublicken.

Ziemlich kurz entschlossen sind wir
vor 16 Jahren der Baugruppe beigetre-
ten, angetan von der Aussicht, nicht
nur 6kologisch zu bauen sondern auch
Zu leben in Gemeinschaft mit anderen.

Was in der Planungs- und Bauphase
zundchst noch sehr in den Hintergrund
trat. Aber das Miteinander gestaltete
sich dennoch schon bevor die Hauser
fertig waren. Gemeinsam mussten
bestimmte Arbeiten auf dem Grund-
stuck und beim Bau des Gemein-
schaftshauses erledigt werden und der
Begriff der ,Eigenleistung"™ wurde
schnell von der rechnerischen Gréfe
zur lebendigen Erfahrung der gemein-
samen Moglichkeiten. Bis heute sind
die Moglichkeiten das Zusammenleben
zu gestalten nicht erschépft und ich
erlebe es so, dass wir uns immer wie-
der gegenseitig Uberraschen mit Ideen,
Initiativen und Herausforderungen.
Dabei bieten unsere genossenschaftli-
chen Strukturen und das 6kologische
Konzept den Rahmen fur kunftige Ent-
wicklungen. Durch das Heran- und
Herauswachsen der Kinder verandert
sich bei uns die Lebenssituation, aber
auch damit stehen wir nicht allein da,
sondern finden im Austausch mehr
Antworten als bisher Fragen aufgetre-
ten sind. Wir kénnen noch viel zusam-
men machen!

Karin R.

Kontaktadresse:

Kieler Scholle e.G.
Moorwiesenhaus

Am Moorwiesengraben 22,
24113 Kiel, Tel 0431/6808 63
Web: www.kieler-scholle.de
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Britta Tornow

Blick iiber die Grenze —
die ddnische seniorbofcelleskab ,Toftehaven" in Bov

Acht Doppelhduser und das Gemeinschaftshaus umschlieBen eine gemeinschaftliche Griinfldche

Bov, eine ganz normale kleinere
Gemeinde in Danemark an der deutsch-
danischen Grenze. 21 Manner und
Frauen zwischen 58 und 86 Jahren
haben hier ihren Traum vom nachbar-
schaftlichen Wohnen im Alter verwirk-
licht. Kafferunden auf den Terrassen,
Klénschnack bei der Gartenarbeit,
Feste im Gemeinschaftshaus, Ausflige
und gegenseitige Firsorge sind die
Stichworte, die die lebendige Nachbar-
schaft in der Siedlung ,Toftehaven®
ausmachen.

Seit den 70er Jahren haben sich die
bofeelleskaber (wortlich Ubersetzt
~Wohngemeinschaft®) als eigenstandi-
ge Wohnform in Danemark etabliert.
Es handelt sich um Gruppenwohnpro-
jekte, die — meist auf Initiative der
spateren Nutzer — in den ersten Jahren
als Eigentum, inzwischen aber fast
ausschlieflich als private Genossen-
schaften oder im Mietwohnungsbau
errichtet wurden. In verschiedenen
Zusammenhéngen hat der wohnbund
uber die dénischen bofeelleskaber
berichtet*

* Wohnbundkongress ,Neue Wohnformen in
Europa" 1988; Jessen, Johann/Tornow,
Britta: Neue Wohnformen in Dadnemark —
eine Bilanz zu Architektur, Rechtsform,
Wohnalltag, in: Wohnbund Jahrbuch 1991
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Aktueller Boom bei den
Wohngruppenprojekten fiir Altere

Lange Zeit standen die bofselleskaber
vor allem fur familienorientiertes
gemeinschaftliches Wohnen. Seit etwa
15 Jahren werden neue Wohngruppen-
projekte vor allem von &lteren Men-
schen initiiert: Seniorbofeelleskaber
haben inzwischen einen regelrechten
Boom erlebt und trotz zahlreicher
neuer Projekte kann die aktuelle Nach-
frage nicht gedeckt werden. Unter-
suchungen gehen davon aus, dass
zwischen 15 und 20% der uber 50jah-
rigen Danen erwégen, in eine senior-
bofeelleskab zu ziehen. Was macht die
enorme Popularitat dieser Wohnform
aus?

Fur die Senioren gibt es zwei zen-
trale Motive, in ein Gruppenwohnpro-
jekt zu ziehen. Zum einen ist es das
Wohnen in Geborgenheit und engem
nachbarschaftlichen Kontakt, das diese
Wohnform fur die &lteren Menschen so
attraktiv macht. Zum anderen bieten
die seniorbofeelleskaber altengerechte
Wohnungen, pflegeleichte kleine Gar-
ten und grofzigige Gemeinschaftsfla-
chen. Heute wohnt eine deutliche
Mehrheit der alteren Generation im
Einfamilienhaus und fuhlt sich durch
die Verantwortung fiir ein — meist zu

groBes — Haus mit Garten zunehmend
belastet. Gerade in dieser Bevolke-
rungsgruppe ist das Interesse an
gemeinschaftlichen Wohnformen
besonders ausgepragt. Naturlich gibt
es auch Altere, die ein altersgemisch-
tes Wohnprojekt vorziehen. Wenn sich
auch nur wenige Projekte das Zusam-
menleben von jung und alt auf die
Fahnen schreiben, in den familienori-
entierten bofeelleskaber leben auch
immer einzelne altere Menschen

Nun ist in Deutschland das Interesse
an alternativen Wohnformen im Alter
ebensfalls stark gestiegen. Auffallig ist
jedoch die groBe Anzahl realisierter
Projekte in Danemark, nach Schatzun-
gen von Fachleuten gibt es bereits
mehr als 200 seniorbofzelleskaber,
angesichts einer Einwohnerzahl von
funf Millionen eine beeindruckende
Zahl. Eine Erklarung liegt sicherlich in
den vergleichsweise gunstigeren Rah-
menbedingungen in Danemark.

Giinstige Rahmenbedingungen fiir
seniorbofcelleskaber

1. Der ddnische Staat hat neue Formen
gemeinschaftlichen Wohnens fiir
Senioren jahrelang geférdert.

1995 initiierte das Wohnungsbau-
ministerium ein vierjahriges Modell-
projekt, um die Etablierung von senior-
bofeelleskaber zu férdern. Das urspriung-
lich dem Wohnungsbauministerium
zugeordnete Institut Boligtrivsel i Cen-
trum (,Wohnen und Wohlfiihlen im
Fokus") wurde beauftragt ein Modell zu
entwickeln, das zum einen die alteren
Menschen besser auf die sozialen
Problemstellungen in einem Wohn-
gruppenprojekt vorbereiten und zum
anderen Kommunen und Wohnungs-
unternehmen motivieren sollte, senior-
bofaelleskaber zu initiieren. Das
Modellprojekt resultierte in finf neuen
seniorbofaelleskaber in vier verschie-
denen landlichen Kommunen. Seitdem
hat Boligtrivsel i Centrum in mehr als
60 Wohngruppenprojekten fiir Altere
die Prozesssteuerung ubernommen.
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2. Es gibt ein weit reichendes Bera-
tungsnetzwerk.

Aufgrund der stark steigenden
Nachfrage in den 80er Jahren grinde-
te sich der Verein Bofeelleskaber for
aldre, dessen Tatigkeitsschwerpunkte
von reiner Lobbyarbeit bis hin zur
konkreten Vermittlung von Projekten
reichen. Beratungsfunktionen hat auch
Dénemarks Seniorenwohnungsbauge-
sellschaft ubernommen, die Senioren
unterstutzt, die selbst ein seniorbofeel-
leskab als private Genossenschaft
grunden wollen.

3. Seniorbofcelleskaber sind nicht
nur einer kleinen einkommenstarken
Minderheit vorbehalten.

Rund 509% der seniorbofeelleskaber
sind private Genossenschaften, 34 %
sind unter das Dach gemeinnutziger
Wohnungsunternehmen geschlipft,
den kleinsten Anteil nehmen die
Eigentumsprojekte ein. Gerade die pri-
vaten Genossenschaftsvereine (private
andelsboligforeninger), seit Anfang der
80er Jahre als ,dritter Weg" zwischen
Eigentums- und Mietwohnung auch
als Wohnungsneubau geférdert, haben
sich als geeignete Rechtsform fir
bofeelleskaber erwiesen. Sie ermogli-
chen Interessenten mit unterschiedli-
chen Einkommen-Niveaus in einem
Projekt zusammen zu wohnen und ent-
sprechen mit ihrer Selbstverwaltung
am besten dem gemeinschaftsorien-
tierten Ansatz der bofeelleskaber.

Die Tendenz geht heute eindeutig in
Richtung Mietwohnungsbau, ein Hin-
weis darauf, dass Senioren fur déni-
sche Wohnungsbaugesellschaften eine
wichtige Zielgruppe darstellen, aber
auch ein Zeichen dafir, dass die Woh-
nungsunternehmen ihre Scheu vor
neuen Wohnformen weitgehend verlo-
ren haben. Fur die Bereitschaft der
Wohnungsbaugesellschaften spielt
sicherlich eine Rolle, dass der Planungs-
prozess durch Institutionen wie Bolig-
trivsel i Centrum in einem festen und
vorhersehbaren Rahmen ablauft. Zudem
unterscheidet sich die Wohnungsver-
waltung bei den seniorbofeelleskaber
kaum von anderen Siedlungen. Auch
Lnormale" Siedlungen im sozialen
Mietwohnungsbau bilden eine eigene
wirtschaftliche Abteilung innerhalb
der Wohnungsunternehmens und
wahlen eine Mietervertretung, die weit
reichende Mitbestimmungsrechte hat.
Nur in einem Punkt unterscheidet sich

Wohnungseingdnge und Kiichen sind zur zentralen Griinfliche orientiert, Gebdudeverspriinge bilden kleine private
Vorzonen, die gern als Sitzplatz genutzt werden

eine seniorbofeelleskab grundséatzlich:
1998 wurde auf Betreiben von Bolig-
trivsel i Centrum im Gesetz ,fir allge-
meine Wohnungen" eine neue Rege-
lung zur Wohnungsbelegung erlassen,
nach der seniorbofeelleskaber bei einer
Neuvermietung ihre neuen Nachbarn
selbst aussuchen dirfen.

4. Auch die ddnischen Kommunen
haben das Thema seniorbofcelleskaber
aufgegriffen.

Seniorenpolitik ist traditionell ein
wichtiger Baustein der Kommunalpoli-
tik. Kommunale Einrichtungen wie
Seniorenzentren und Volkshochschu-
len Gbernehmen dabei oft die Rolle
des Motors, ihre 6ffentlichen Veran-
staltungen und Studienkreise haben
eine Reihe neuer seniorbofaelleskaber
nach sich gezogen — und dies ist auch
das Ziel. Durch die enge Verbindung
der Kommunen mit den gemeinniitzi-
gen Wohnungsunternehmen werden
diese meist als Mietwohnungen
gebaut. Private Genossenschaften und
Eigentumsprojekte entstehen dagegen
meist auf Initiative einzelner Senioren,
die unter anderem durch Zeitungsan-
noncen weitere Mitsteiter suchen.

Das Beispiel ,,Toftehaven"

Die seniorbofeelleskab ,Toftehaven® in
der grenznahen Gemeinde Bov ist ein
Beispiel fir ein ,von oben" initiiertes
Projekt. Den Ansto3 gab das kommu-
nale Seniorenzentrum, indem es Bolig-
trivsel i Centrum zu einem Vortrag
uber die Wohnform seniorbofaelleska-

ber einlud. Das Thema weckte von
Anfang an groBes Interesse bei der
lokalen Bevolkerung sowie bei den
Kommunalpolitikern von Bov. Die erste
oOffentliche Veranstaltung wurde von
146 Personen besucht!

Das von Boligtrivsel i Centrum ent-
wickelte Modell stand auch Pate fur
den Planungsprozess in diesem Pro-
jekt: Nach zwei Informationstagen tiber
die Wohnform konnten sich die Inte-
ressenten zu einem mehrmonatigen
Studienkreis anmelden, in dem die
Erwartungen der Einzelnen an das
Wohnprojekt und die Einstellungen zur
Gemeinschaft abgeklart wurden. In
dieser Phase ging es vor allem darum
einander kennen zu lernen, einen
gemeinsamen Nenner fur das Zusam-
menleben zu finden und die Frage zu
kléaren, ob die Wohnungen Eigentums-,
Genossenschafts- oder Mietwohnun-
gen werden sollten. Die Wohngruppe
entschied sich fur die 6rtliche Woh-
nungsbaugesellschaft als Trager des
Projektes. Obwohl die Mehrheit der
Interessenten im eigenen Haus wohnte
und kaum uber ,Erfahrungen® als Mie-
ter einer Wohnungsbaugesellschaft
verfugte, sahen die meisten das Woh-
nen zur Miete im Alter als optimale
Loésung an. Damit stellen sie keine
Ausnahme dar: Der Anteil der Men-
schen in Ddnemark, die im Alter ihr
Einfamilienhaus verkaufen, wéchst
bestandig — ein Hinweis auf die hohe
Mobilitat der Dédnen auf dem Woh-
nungsmarkt, aber offenbar spielt auch
das Vererben an die Kinder eine gerin-
gere Rolle als in Deutschland.

Der Studienkreis resultierte in einem
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In dem seniorboflleskab ,Det kreative Seniorbo” im Odense hat das Gemeinschaftshaus die Funktion eines
tdglichen Treffpunktes: Es erschlieBt fiinf der insgesamt 12 Wohnungen, so dass die Bewohner auf dem Weg zu
ihrer Wohnungstiir gern am gemeinsamen Kaffeetisch , hingenbleiben”

Abschlussbericht Uber die gemeinsam
erarbeitete inhaltliche Konzeption des
Wohnprojektes, das von der Gruppe
der ernsthaft Interessierten getragen
wurde. 15 Paare bzw. Alleinstehende
entschieden sich verpflichtend fur das
Projekt und stellen — bis auf eine Aus-
nahme - heute die Bewohnerschaft.

Diese Gruppe konzipierte in einem
zweiten Studienkreis zusammen mit
dem Architekten und dem Wohnungs-
unternehmen das konkrete Siedlungs-
projekt. Nach insgesamt zehn gemein-
samen Planungstreffen stand der
Entwurf: Neun eingeschossige Doppel-
h&user bilden eine gemeinschaftliche
Grunflache in Form eines Dreiecks, das
Gemeinschaftshaus liegt als stadtebau-
licher Mittelpunkt im Eingangsbereich
der kleinen Siedlung. Mit ihrer einfa-
chen, eingeschossigen Bauweise und
ihrer unspektakuldren Architektur liegt
JJToftehaven" ganz im Trend der dani-
schen seniorbofaelleskaber. Kiichen
und Hauseingénge orientieren sich zur
zentralen Grunflache, wahrend auf der
Ruckseite private Terrassen den Auf-
enthalt in groBerer Privatheit ermogli-
chen. Ein Ausdruck fir die Balance
zwischen gemeinschaftlichem und pri-
vatem Leben, die in den dénischen
Wohnprojekten immer gewahrt wird.

Die Wohnungen sind zwischen 58
und 82 gm grof und weisen die im
sozialen Mietwohnungsbau ublichen
hohen Wohnqualitaten auf. Aus Kosten-
grunden entschieden die Bewohner
sich fur einheitliche Kichen und Béader.
Auf der anderen Seite konnten sich die
Bewohner - auf eigene Kosten — eini-
ge Extras einbauen lassen, wie zum
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Beispiel einen Erker im Wohnzimmer.

Der Gemeinschaftsgedanke der
Siedlung ist nicht nur in ihrer stadte-
baulichen Form sondern auch im Ver-
haltnis zwischen privater Wohnflache
und gemeinschaftlich nutzbarer Flache
ablesbar: Die Wohnungen fallen klei-
ner aus, weil ein Teil der individuellen
Wohnflache in das Gemeinschaftshaus
Jverlagert® wurden. Mit 122 gm nimmt
es 10% der gesamten Wohnflache ein,
wéahrend im gemeinnutzigen Woh-
nungsbau ublicherweise ,nur* 3% for-
derfahig sind.

Das Gemeinschaftshaus bildet dann
auch den Rahmen fur verschiedene
Aktivitdten der Bewohner, bei denen
der Schwerpunkt auf privaten und
gemeinschaftlichen Festen liegt. Neben
den traditionellen Festen werden alle
Geburtstage gemeinsam gefeiert, und
zwar mit einer Feier in jeder Jahres-
zeit. AuBer dem Festsaal mit Kiche
bietet das Gemeinschaftshaus eine gut
ausgestattete Werkstatt mit einem
Heimfahrrad, einen ,Fahrradkeller®
und ein Gastezimmer, das vor allem far
die zahlreichen Besuche der Kinder
und Enkelkinder genutzt wird. Andere
seniorbofaelleskaber nutzen ihre
Gemeinschaftshduser auch fur regel-
maBige Aktivitdten wie zum Beispiel
Gymnastikkurse oder kulturelle Veran-
staltungen, mit denen sie die Offent-
lichkeit in ihre Siedlung einbeziehen.
Auch gemeinsame Kochabende geho-
ren zu den ublichen Aktivitaten, wenn
auch nicht in derselben ausgepragten
Form wie in den Ubrigen dénischen
bofeelleskaber, wo das tagliche
gemeinsame Essen ja die Basis des

gemeinschaftlichen Wohnens darstellt.

Die Teilnahme an gemeinschaftli-
chen Aktivitaten gehort zusammen mit
dem Alter (nicht junger als 50 Jahrel)
und der Bereitschaft, einander zu
unterstutzen, zu den Aufnahmebedin-
gungen in die seniorbofeelleskab. Auf
der anderen Seite wird das Prinzip der
Freiwilligkeit hoch gehalten, genauso
wie der ausdruckliche Anspruch, die
Individualitat jeden Einzelnen zu res-
pektieren. So wie es eine Bewohnerin
ausdrickt: ,Ich mag es, wenn die
Leute Kanten und Knéste haben. Es
waére langweilig, wenn wir alle runde
Bélle wéren und wir sollten nicht
zurecht geschliffen werden um zusam-
menzupassen. Das bedeutet, dass wir
ab und zu uneinig sind, aber das ist
nur gesund und unvermeidbar." Grofe
Einigkeit herrscht dagegen laut Viggo
Hansen, Vorstandsmitglied der Mieter-
vertretung, wenn gefeiert wird: ,Als
erstes holen wir immer unser Gesang-
buch hervor und singen ein Lied." Ein
Teil der dénischen Tradition, die unab-
héngig vom Alter bis heute lebendig
ist und vielleicht auch mit dazu bei-
tragt, dass gemeinschaftliche Wohn-
projekte in Dadnemark eine solche Ver-
breitung gefunden haben.

Nachsatz: Die neue konservativ-liberale
Regierung in Danemark hat inzwischen
ihre Spuren in der Wohnungsbauférde-
rung hinterlassen: Im ersten Schritt
wurde das Wohnungsbauministerium
aufgeldst. Boligtrivsel i Centrum erhalt
keine Forderung mehr und musste im
Juni 2005 seine Arbeit einstellen.
Neue Projekte werden inzwischen auf
rein privatwirtschaftlicher Basis ent-
wickelt. Die fur Ddnemark so typische
Férderung von Basisinitiativen wurde
weitgehend zurtickgefahren. Auch der
Verein Bofeelleskaber for aeldre hat
sich kurzlich aufgeldst. Ulla Moulvad
von Boligtrivsel i Centrum - inzwi-
schen ehrenamtlich in der Beratung
tatig — hofft jedoch, dass ,inzwischen
viele Kommunen und Wohnungsunter-
nehmen uber ausreichende Erfahrun-
gen mit der Entwicklung von Gruppen-
wohnprojekten fiir Altere verfiigen."

Britta Tornow /st Stadtplanerin und arbeitet
vor allem in der Quartierserneuerung, For-
schung und Organisation von Studienreisen
nach Ddnemark und Schweden, Vorstand
im wohnbund e.v.



Wohnprojekte in Planung:
neue Genossenschaften - neue Zielgruppen

Steinbeker Hof

Generationsiibergreifendes Wohnen auf dem Land

Geschafft! Am Anfang war eine mutige
Idee, jetzt steht ihrer Verwirklichung
nichts mehr im Wege:

In Steinbek, Kreis Segeberg, werden
20 bezahlbare Wohnungen und ein
Netz gegenseitiger Unterstiitzung ent-
stehen. Realisiert wird dieses Projekt
von der neu gegrundeten Wohngenos-
senschaft ,Steinbeker Hof".

400 Jahre wurde der Steinbeker Hof
als Familienbetrieb bewohnt und
bewirtschaftet. Jetzt macht die Familie
Platz fiir ein innovatives Gemeinschafts-
projekt: die Wohngenossenschaft
Steinbeker Hof™.

Die Genossenschaftsgriinder

Wir werden Mieter und Eigentimer
in Einem sein®, so bringt Annemarie
Dethleffsen (68), die Vorteile der klei-
nen Wohngenossenschaft auf den
Punkt. ,Wir wollen gute bezahlbare
Wohnungen und eine lebendige Nach-
barschaft — und beides schaffen wir
uns selbst!" ist die Krankengymnastin
im Ruhestand uberzeugt.

Alle Mieter sind Mitglied der Genos-
senschaft, wahlen aus ihrer Mitte den
Vorstand und den Aufsichtsrat. So ist
eine weitgehende Mitbestimmung
garantiert. Jetzt in der Planungsphase
wird sogar gemeinsam uber den
Zuschnitt der Wohnungen, die ver-
wendeten Baumaterialien und vieles

mehr beraten. ,Wir legen Wert
auf Wohngesundheit und wer-
den vorwiegend 6kologisch
unbedenkliche Baumaterialien
verwenden." erganzt Henning
Wittern (28). Er betreibt den
neu er6ffneten Hofladen und
das Hofcafé und will mit seiner
Freundin ebenfalls bei der
Genossenschaft einziehen.

Neben der Herstellung qualitativ
hochwertiger Wohnungen ist eine
lebendige Nachbarschaft ein von allen
gewunschtes Ziel. ,Senioren und Kin-
der, Familien und Alleinstehende,
Ménner und Frauen:
am Liebsten ware uns
eine ausgewogene
Mischung!" sagt
Annemarie Dethleffsen.
,Dass wir barrierefrei
und kindgerecht
bauen, versteht sich
daher von selbst."
Und auch fir Haustie-
re ist auf dem Hof
selbstverstandlich
Platz, neben den Gan-
sen, Hihnern und
Schweinen, die schon
dort leben.

Unterstutzt wird
das Gemeinschaftsleben auch durch
die Einrichtung von Gemeinschaftsrau-
men: Ein Versammlungsraum, eine
gemeinsame Gastewohnung und eine
Sauna sind nur einige der geplanten
LAllraume". So bezeichnet die Archi-
tektin Birte Burau die Rdume, die von
allen Mietern gemeinschaftlich genutzt
werden. Eine nicht unerhebliche
Wohnwertsteigerung, die durch die
genossenschaftliche Organisation
ermoglicht wird.

Mit der Grindungsversammlung der
Genossenschaft am 16. August 2005
ist jetzt die entscheidende Grundlage
fur die Realisierung des Projektes
geschaffen. Einem Baubeginn noch in

Der Hof

diesem Jahr steht nichts mehr im
Wege, weil die Halfte der geplanten
Wohnungen bereits vergeben ist. ,Fur
die noch freien Wohnungen wiinschen
wir uns, das sich mehr Familien mit
Kindern bewerben." erlutert Henning
Wittern. ,Kinderfreundlichkeit ist fir
uns nicht nur ein Wort, sondern ein
echtes Anliegen!™

Die Genossenschaft ,Steinbeker Hof"
soll noch weitere Kreise ziehen: Neue
Wohngruppenprojekte kénnen unter
ihrem ,Dach® auch an anderen Stand-
orten gegrindet werden. Satzung und
Geschéftsordnung sind bewusst
LSchlank" gehalten, um mit geringem
formalem Aufwand die Selbstbestim-
mung der Projekte zu unterstitzen. Die
Grundung wird kompetent begleitet
vom Zentralverband deutscher Kon-
sumgenossenschaften in Hamburg.

Wer mochte, kann den Steinbeker
Hof und das Wohnprojekt schon jetzt
kennen lernen: jeden Sonntag um
16 Uhr findet im bereits erdffneten
Hofcafé eine Infoveranstaltung statt.

Kontakt: Sebastian Biittner, Conplan
Betriebs- und Projektberatungsgesellschaft mbH
WeberstraBe 1f. 23552 Liibeck

Tel:. 0451-87111-36, Fax 0451-87111-34
E-Mail: info@conplan-gmbh.de

Wohngenossenschaft , Steinbeker Hof”
7. Hd. Wiebke und Jochen Wittern,
Steinbeker Dorfstrale 5, 23795 Steinbek
Tel.: 04553-791, Fax. 04553-417,

E-Mail: steinbekerhof@aol.com
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Maro Temm - Wohnungsgenossenschaft der Sinti

Ziele der Genossenschaft

Die neue Genossenschaft heit Maro
Temm, das bedeutet ,Unser Land" oder
Lunser Platz". Sie ist als Dachgenossen-
schaft konzipiert und auf Zuwachs fur
ahnliche Siedlungen angelegt. Die Ge-
nossenschaft soll dazu dienen, die Selbst-
verantwortung der Mitglieder fordern
und sie mit Wohnraum zu versorgen.

Die Rechtsform der Genossenschaft
ist sehr bewusst gewahlt worden.
Neben einer demokratischen Struktur
bietet die Genossenschaft die Moglich-
keit des gemeinschaftlichen Handelns
zum Wohle der Genossenschaft. So soll
versucht werden, die Sinti Familien in
die Verantwortung zu nehmen, damit
sie ihre Wohnraumsituation selbststan-
dig organisieren. Die Familien sollen
mit Unterstutzung von AuBen sowohl
die Genossenschaft eigenstandig ver-
walten als auch einen erheblichen
Anteil an baulicher Selbsthilfe auf der
Baustelle leisten.

Ausgangslage

Fur Sinti und Roma Familien tritt in
den letzten Jahren verscharft das
Problem einer unzureichenden Wohn-
situation auf. Dies betrifft insbesondere
die Verteilung der Wohnungen uber
die verschiedenen Stadtteile und das
Wohnen im Geschosswohnungsbau.
Die deutschen Sinti und Roma leben in
traditionellen Familienverbanden, die
sich gegenseitig besuchen und unter-
stutzen. Dies fuhrt in Nachbarschaften
mit Nicht Sinti und Nicht Roma oftmals
zu Konflikten. Die Sinti und Roma sind
von hoher Arbeitslosigkeit betroffen,
die Ausbildung der Jugendlichen ist
schlecht, viele haben keine Berufsaus-
bildung. 70% — 80% der Haushalte
sind auf Sozialhilfe angewiesen. Hier
sind aktive Nachbarschaften gefragt,
die sich gegenseitige Unterstitzung
auch in den kleinen Dingen des All-
tags geben konnen.

Integrationsmodell
.Kleine Nachbarschaften"

Das vom Landesverband der Sinti und
Roma entwickelte Modell der ,Kleinen
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Nachbarschaften® baut auf den Erfah-
rungen auf, die in bestehenden Sinti-
Nachbarschaften in verschiedenen
Kieler Stadtteilen gewonnen wurden.
Nach diesem Modell leben 8-12 Sinti
Familien in einer Nachbarschaft —
maglichst in Reihen- oder Doppelhéu-
sern — zusammen, wobei eine Integra-
tion in normale Stadtteile erwtnscht
ist. Die deutschen Sinti kdnnen sich
auf diese Weise leichter integrieren
und dabei gleichzeitig ihre Kultur
wahren. Insgesamt schétzt der Lan-
desverband der Sinti und Roma e.V.
Schleswig-Holstein den Bedarf an die-
ser Form nachbarschaftlichen Woh-
nens allein fur Kiel auf 55 Familien.

Das erste Projekt

An der DietrichstraBe in Kiel wird die
Genossenschaft Maro Temm ihr erstes
Projekt fur gemeinschaftliches Wohnen
fur Sinti in Kiel mit 13 Familien in sechs
Doppelhausern realisieren. Das Land
Schleswig Holstein und die Stadt Kiel
férdern das Vorhaben im Rahmen des
geforderten Mietwohnungsbaus. Als
Teil der geforderten Eigenleistung wird
eine Beschéftigungs und Qualifizie-
rungsmafBnahme bei dem Bau des ersten
Projektes integriert. Der Erbpachtver-
trag mit der Stadt Kiel ist inzwischen
ausgehandelt und kann unterzeichnet
werden. Ebenfalls steht die Finanzie-
rung der ca. 1,5 Millionen € Baukosten.

Stand des Projektes

Die Genossenschaft ,Maro Temm Woh-
nungsgenossenschaft der Sinti eG" ist
gegrundet und ins Genossenschafts-
register eingetragen. Das heifit, dass
das gesamte bauliche und wirtschaft-
liche Konzept inklusive des Verwal-
tungs- und Selbsthilfekonzeptes gepruft
und anerkannt ist.

Dank vieler externer Unterstitzerin-
nen und Unterstltzer und mit Beteili-
gung der zukunftig in der Diedrich-
strafe lebenden Sinti Familien ist das
notwendige Eigengeld zusammen
gekommen und als Genossenschafts-
anteile in die Genossenschaft einge-
zahlt worden. Die Bauplanungen sind
in enger Abstimmung mit den Sinti

Projektsteckbrief

Standort:
Kiel Gaarden

Nutzungskonzept:

13 Wohnungen in 6 Gebauden und
Gemeinschaftshaus mit ca. 1.050 m?
Wohnflache fiir Sinti Familien auf ca.
9.000 m? Grundstick

Finanzierung:

Soziale Wohnraumférderung des Landes
Schleswig-Holstein, 6kologische Forder-
kredite der KfW, bauliche Selbsthilfe

Baubherr:

Maro Temm Wohnungsgenossenschaft der
Sinti eG

Architekten:

Plan-R Joachim Reinig Hamburg

Wirtschaftliche Baubetreuung:
STATTBAU HAMBURG GmbH

Besonderheiten:

Grundung einer Genossenschaft, die von
den Sintis eigenverantwortlich betrieben
werden soll

Fertigstellung:
2006

Familien soweit voran geschritten,
dass — theoretisch — mit dem Bau
begonnen werden kann.

Trotz aller guten Ideen und Konzep-
te spielt jedoch auch die Realitat eine
nicht unbedeutende Rolle. So haben
die Ausschreibungsergebnisse sehr
viel héhere Kosten ergeben als
urspringlich geplant. Damit muss die
gesamte Konzeption und die Finanzie-
rung uberdacht und neu organisiert
werden. Das hat zu einem erheblichen
Zeitverlust und einer Verunsicherung
bei den Sinti Familien gefiihrt. Nun
wird daran gearbeitet, die Konzeption
anzupassen und gleichzeitig die Fami-
lien bei der Stange zu halten. Dank
des gemeinsamen Willens aller Betei-
ligten und der Unterstutzung durch
eine Traditionsgenossenschaft stehen
die Chancen gut!

Hartmuth Kluth, Aufsichtsrat der ,Maro Temm
Wohnungsgenossenschaft der Sinti und
Roma eG”

Kontakt: Hartmuth Kluth

Am Moorwiesengraben 17, 24113 Kiel
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Wohnprojekt ,Wohnen und Arbeiten am Rathausturm" in Kiel

Das Wohnprojekt ,Wohnen und Arbei-
ten am Rathausturm® steht beispielhaft
fir das verdichtete Bauen im inner-
stadtischen Kontext. Im Zentrum Kiels,
zwischen Rathaus, FuBgangerzone
und Wochenmarkt, sind in einem 5-
bis 6-geschossigen Gebaudekomplex
44 Wohnungen geplant. Mit seiner
zentralen Lage und der barrierefreien
Gestaltung ist das Wohnprojekt beson-
ders fur altere Menschen attraktiv,

das generationsibergreifende Wohnen
steht jedoch im Mittelpunkt. Die Woh-
nungen sind zwischen 40 und 140 gqm
groB3 und sprechen damit unterschied-

liche Altersgruppen und Haushalts-
typen an. Auch durch die Kombination
zwischen Eigentumswohnungen und
genossenschaftlichen Mietwohnungen
soll eine soziale Mischung im Wohn-
projekt erreicht werden. Im Erdge-
schoss sind ein Café und ein Gemein-
schaftsraum geplant, Biros und Praxen
sind im 1. Obergeschoss moglich. Der
Gemeinschaftsgedanke des Projektes
drickt sich auch in dem groBen
gemeinsamen Innenhof aus, zu dem
sich alle Aufenthaltsrdume, Balkone
und Terrassen orientieren.

Im April 2005 wurde die Planungs-
gemeinschaft gegrundet, die im Frih-
jahr 2007 in die Umsetzung gehen
will. Die Projektentwicklung liegt in
der Hand von conplan GmbH, die
Architekten sind Zastrow & Zastrow
Architekten.

Kontakt: Kirstin Rupp

Conplan GmbH

E-Mail: conplan.rupp@t-online.de
Web: www.conplan-gmbh.de

Unter den Eichen — genossenschaftliches Wohnprojekt in

Kiel-Projensdorf

Auf Initiative des Vereins Nachbar-
schaftliches Wohnen e.V. hat sich im
Jahr 2003 eine Gruppe zusammen-
gefunden, die ein generationsuber-
greifendes Wohnprojekt auf einer stad-
tischen Liegenschaft am Stadtrand
Kiels (Stadtteil Projensdorf-Steenbek)
umsetzen will. In mehreren Workshops
entwickelte die Gruppe — einschlief3-
lich der Kinder — die inhaltlichen und
planerischen Grundlagen des Projek-
tes. Der Name des Projektes ,Unter den
Eichen” bezieht sich auf zwei alte
Eichen auf dem Baugrundstiick welche
erhalten werden sollen.

Von Anfang an war Klar, dass ein
sozial gemischtes Wohnprojekt auf
genossenschaftlicher Basis entstehen
soll. Hierzu wurden bereits Gesprache
mit bestehenden Genossenschaften
gefuhrt. Die Wohnungsunternehmen
signalisierten durchaus Interesse
duferten aber auch starke Vorbehalte
— hier wird noch einige Uberzeugungs-
arbeit notig sein. Alternativ zur Einbin-
dung in bestehenden Genossenschaf-
ten erwagt das Projekt die Beteiligung
an einer in Planung befindlichen

Dachgenossenschaft in Schleswig-Hol-
stein. Wichtige Rahmenbedingungen
fur die Umsetzung des Projektes wur-
den durch die neun Richtlinien der
Wohnraumférderung des Landes
Schleswig-Holstein geschaffen, ohne
die eine Realisierung kaum mdglich
ware.

Die groBten Schwierigkeiten beste-
hen in den zurzeit unsicheren Rah-
menbedingungen bezuglich der Pla-
nungen fur das Baugebiet. Dadurch
werden die Geduld und das Engage-
ment der Projektgruppe hart auf die
Probe gestellt. Die Erfahrungen der
letzten zwei Jahre zeigen: Je sicherer
und konkreter die jeweiligen Rahmen-
bedingungen desto gréfer ist das
Engagement und der Zusammenhalt
der Gruppe. Gerade die Bereitschaft
finanziell in Vorleistung zu gehen und
somit eine professionelle Entwicklung
des Projektes zu gewahrleisten hangt
in erster Linie von der Planungssicher-
heit ab.

Im Juni 2005 grundete die Gruppe
als Planungsgemeinschaft den Verein
.Wohnen Zusammen e.V.”, der nun in

konkreten Verhandlungen mit der
Stadt Kiel die Umsetzung des Projektes
einleiten will. Neben den finanziellen
Aspekten (Kosten fur das Grundstick
und die Anhandgabe) ist es fur die
Gruppe besonders wichtig, einen ver-
bindlichen Zeitrahmen fir die fir die
Entwicklung des Baugebietes auszu-
handeln. Geplant ist ein integratives,
genossenschaftliches Wohnprojekt mit
bis zu 30 Wohneinheiten, welches
menschlicher Vielfalt auf jeder Alters-
stufe Raum geben soll.

Wenn alles nach Plan 14uft, kann es
Ende 2006 mit dem Bauen losgehen.

Kontakt: Wilfried Morisse

Tel. 0431-87848

E-Mail: w.morisse@gmx.de
Oder:

Wohnen Zusammen e.V.

Hedi Oladokun

ElisabethstraBe 110, 24143 Kiel
Tel: 0431-7376 38

E-Mail: Hedi-Oladokun@web.de
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Wohnprojekt ,, Dampfziegelei" in Kiel-Wik

Auf dem Geldnde der alten Ziegelei
Hans Rathmann in Kiel-Wik zwischen
Nord-Ostsee-Kanal und Projensdorfer
Geholz plant die Projektgruppe Dampf-
ziegelei seit einem Jahr die Realisie-
rung eines gemeinschaftlichen Wohn-
projekts.

Auf dem Grundstuck sollen in zwei
Neubauten und dem instandgesetzten
ehemaligen Verwaltungsgebéaude der
Ziegelei ca. 1000 qm Wohnflache
sowie Gemeinschaftsraume entstehen.

Die Verhandlungen uber den Grund-
stucksankauf sind mit der Stadt Kiel
weitgehend abgeschlossen. Die Pla-
nungen sollen in Kiirze beginnen. Zur
Zeit bereitet die Projektgruppe die
Grundung einer Planungs-GbR vor.
Bau und Nutzung der Gebaude sollen
dann unter dem Dach einer Genossen-
schaft realisiert werden.

Die Planungen werden von der
Architektin Christa Fréhlich durchge-
fuhrt, die Baubetreuung liegt in den

Héanden der STATTBAU HAMBURG
GmbH.

Es werden noch Interessierte
gesucht.

Kontakt:
Tel. 0431-3645224
E-Mail: dampfziegelei@gmx.de

Gemeinschaftliches Wohnprojekt fiir Senioren in Neumiinster

Im Juli 2005 wurde in der Bocklersied-
lung nach fast zweijahriger Planungs-
zeit der Grundstein fir ein gemein-
schaftliches Seniorenwohnprojekt
gelegt.

Die Bécklersiedlung mit ca. 1800
Wohnungen wurde ab 1950 innerhalb
weniger Jahre zur Wohnraumversor-
gung der Flichtlinge gebaut. Ende der
90er Jahre zeigten zunehmende Leer-
stande, die Abwanderung der Geschéf-
te, eine starke Uberalterung in der
Bewohnerstruktur und soziale Konflik-
te einen dringenden Handlungsbedarf
auf. 2000 wurde die Bocklersiedlung
in das Programm ,Soziale Stadt" aufge-
nommen. Neben der Umgestaltung des
offentlichen Raums und der Anpassung
der Wohnungen an heutige Standards
und Wohnbedurfnisse stehen auch die
Férderung der Nachbarschaft und die
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Schaffung neuer Angebote vor allem
fur allein Erziehende, Jugendliche und
Senioren im Handlungsprogramm des
Erneuerungskonzeptes.

Ein zentraler Baustein fir die Ver-
besserung der Lebensbedingungen
alterer Menschen ist das Gemein-
schaftswohnprojekt fur Senioren der
Baugenossenschaft Holstein eG: In
einem viergeschossigen Neubau am
neu gestalteten zentralen Platz der
Siedlung entstehen zur Zeit 24 alten-
gerechte Wohnungen mit einem grof-
zugigen Gemeinschaftsbereich im Erd-
geschoss und einem Gésteappartement
im Dach. Die zukunftige Mietergruppe
bildete sich bereits wahrend der Pla-
nungsphase und trifft sich regelméaBig,
um sich kennenzulernen und um ein
Konzept fir das Zusammenleben zu
entwickeln. Die Architekten des Pro-

jektes, Bock, Schulz und Partner,
begleiten auch den Gruppenprozess
der zukunftigen Hausgemeinschaft.

Das Wohnprojekt ist in die Konzept-
arbeit einer Projektgruppe eingebun-
den, die aus Vertretern der beiden
Wohnungsunternehmen, der Kirchen-
gemeinde und des Planungsteams
besteht. Die Projektgruppe hat zum
Ziel, neue Tragerstrukturen fiir Betreu-
ungsangebote zu entwickeln, die vor-
handene Ressourcen der Nachbar-
schaft und Selbsthilfe im Quartier mit
einbeziehen.

Kontakt: Bock, Schulz und Partner
Ddnische StraBe 3-6

24103 Kiel

Tel.: 0431-53588-0



Netzwerke

Christina Schoennagel

Interessenverband Wohnprojekte Schleswig-Holstein

Der Interessenverband Wohnprojekte
Schleswig-Holstein wurde am 18.11.04
in der Okosiedlung Kiel-Hassee von
Vertretern bestehender Wohnprojekte
und neuer Wohngruppen sowie Fach-
leuten gegrundet.

Ziel des Verbandes ist es, ein lan-
desweites Netzwerk fir Interessierte
schaffen und die vorhandenen Struk-
turen in Schleswig-Holstein zu stirken
und weiter auszubauen. Schon seit
uber 30 Jahren kann man in Schles-
wig-Holstein auf eine rege Wohnpro-
jektekultur zurtckblicken. Jetzt soll es
darum gehen, die vielfaltigen Erfah-
rungen aufzugreifen, Orte des Austau-
sches zu schaffen sowie Politik, Ver-

Thomas Fiirst

waltung, Kommunen und Offentlichkeit
einzubinden. Auch die neuen Forder-
richtlinien der Landesférderung sollen
dazu beitragen, Wohngruppen, die
genossenschaftlich organisierte Wohn-
projekte durchfihren méchten, zu
unterstitzen. Die Férderbedingungen
sind nun besser auf ihre Bedarfe zuge-
schnitten. Da viele Kleinst-Wohnpro-
jektinitiativen uber das Land verstreut
sind, will der Interessenverband die
Grindung einer Dachgenossenschaft
fir Wohnprojekte unterstutzen.

Der Auftakt ist gemacht: Zum 1. Wohn-
projektetag Schleswig-Holsteins im
Mai kamen 300 Besucher in das Kieler

Institut fiir Neues Wohnen

Der Verein ,Institut fur Neues Wohnen
e.V." wurde im Dezember 2004
gegrundet. Wesentliche Aspekte, die
zur Vereinsgrindung fithrten, waren
sowohl die unbefriedigende Situation
in der stationaren Pflege als auch die
sich verdndernde Erwartung alterer
Menschen an das ,Wohnen im Alter".
Der Vereinsgrindung ging eine
umfangreiche Recherche insbesondere
uber Zukunftstrends in der Altenhilfe
voraus. In dieser Zeit hat das Innen-
ministerium des Landes Schleswig-
Holstein, das fur die Wohnraumforde-
rung zustandig ist, im Rahmen eines
Erganzungserlasses die Férderung von
selbst bestimmten Wohnformen betont.

Es ist der Zweck des Vereins, die

Altenhilfe und die Wohlfahrtspflege zu

férdern. Diesen Satzungszweck ver-

wirklichen wir insbesondere durch

® Begleitung und Beratung von selbst
bestimmten, gemeinschaftlichen
Wohnprojekten

© Information der Offentlichkeit tiber
altengerechtes Wohnen und alter-
native Wohnformen

©® beratende Mitwirkung bei kommu-
nalen und o6ffentlichen Stadtpla-
nungs- und Wohnbauprojekten

In unserem Verein arbeiten Fachleute
aus den Bereichen Soziales — insbe-
sondere Pflege, Architektur, Okologie,
Kommunikation, Marketing, Finanz-
und Versicherungswesen zusammen.

Nachdem zahlreiche Hiurden und
Aufgaben, die mit der Vereinsgrin-
dung zusammenhéngen iberwunden
sind, wenden wir uns inhaltlichen
Aufgaben zu. Wir haben im Sommer
ein Konzept fir eine landesweit tatige
LKoordinierungsstelle fir selbst
bestimmte Wohnprojekte™ erarbeitet.
Im Rahmen der Vorgesprache stimmen
wir gegenwartig die Akzeptanz des
Konzeptes mit moglichen Kooperati-
onspartnern ab.

Das ,Institut fir Neues Wohnen e.V."
unterstutzt an gemeinschaftlichem
Wohnen interessierte Privatpersonen
in der Entwicklungs- und Realisie-
rungsphase von Wohnprojekten insbe-
sondere durch Beratung und Beglei-

Schloss. Eine Fachtagung zum Thema
LJForderung und Weiterentwicklung
von Wohnprojekten in Schleswig-Hol-
stein® fir kommunale Vertreter und
Verwaltung ist in Vorbereitung. Zur
Zeit wird die Internetseite des Verban-
des weiter ausgebaut, auf der sich
zukunftig alle Wohnprojekte in Schles-
wig-Holstein prasentieren kénnen.

Christina Schoennagel, Architektin, Geschifts-
fiihrerin im Interessenverband Wohnprojekte
Schleswig-Holstein

Holtenauerstr. 74, 24105 Kiel

Web: www.wohnprojekte-sh.de

E-Mail: info@wohnprojekte-sh.de

tung. Dartiber hinaus wollen wir mit
Burgermeistern, Landraten und Ver-
antwortlichen von Altenhilfeorganisa-
tionen zukunftsfdhige und gemeinde-
nahe Konzepte fiir selbst bestimmte
Wohnformen fur altere Menschen ent-
wickeln. Deshalb bereiten wir gegen-
wartig die Durchfihrung einer Fachta-
gung vor, die im I. Quartal 2006
stattfinden wird.

Thomas Fiirst, Sozialpddagoge und Betriebs-
wirt der Sozialwirtschaft, bis 2005 beim Diako-
nischen Werk tdtig als Referent fiir stationdre
Pflege und betreutes Wohnen, arbeitet heute
bei silver-life-concept, einem Projektentwickler
fir altengerechtes Wohnen, Vorstand Institut
fiir Neues Wohnen

Kontakt:

INSTITUT FUR NEUES WOHNEN E.V.
Willy-Brandt-Allee 31 d

23554 Liibeck

Tel.: 0451-28 0376 09

Fax: 0451-280376 10

E-Mail: kontakt@inw-sh.de

Web: www.inw-sh.de
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Dietmar Walberg

Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemdBes Bauen e.V.

Die Arbeitsgemeinschaft fir zeitgema-
Bes Bauen e.V. wurde 1946 zur Erfor-
schung und Férderung des Lehmbaus
und der Organisierten Gruppenselbst-
hilfe im Wohnungsbau gegrundet.

1972 erfolgte die Anerkennung durch
das Innenministerium des Landes
Schleswig-Holstein als Rationalisie-
rungsinstitut fur den geférderten Woh-
nungsbau. Die ARGE ist Institut fur
Bau- und Wohnberatung in Schleswig-
Holstein mit Aktivitdten auf nationaler
Ebene und Netzwerk fir das innovati-
ve Bauen und technische und baulich-
soziale Kommunikation, die ange-
wandte Bauforschung und Projektent-
wicklung.

Seit dem Jahr 2000 unterhélt die
ARGE die Leitstelle Wohnberatung
Schleswig-Holstein mit einer Homepage
und Projektdatenbank, bei dem sich
die Wohnprojekte und Initiativen kos-
tenlos einschreiben kénnen um Inte-
ressierte anzusprechen. Im Jahr 2003
wurde ein ,Leitfaden fir Gruppen-
wohnprojekte und innovative Wohn-

Wilfried Morisse

konzepte" in Zusammenarbeit mit der
Landeregierung Schleswig-Holstein
herausgeben, der bundesweit nachge-
fragt wird. Fur Wohnprojekte wird
angeboten:

® Vernetzung der Gruppen und dem
Interessenverband fur Wohnprojekte
Schleswig-Holstein und anderen
ubergeordneten Initiativen.

® Beratung und Information von
bestehenden Gruppen, die sich min-
destens in einer verbindlichen
Phase der Planungs- oder Bauge-
meinschaft befinden.

© Flhren einer Liste (in Abstimmung
mit den anderen Akteuren) von
geeigneten Biiros/Personen/Institu-
tionen fiir die Begleitung/Modera-
tion oder Planung von Wohnprojek-
ten.

® Bautechnische und bauwirtschaft-
liche Qualitatssicherung

©® Planberatung

©® Optimierung energetischer Ziel-
setzungen

Verein Nachbarschaftliches Wohnen e.V.

Vor dem Hintergrund eines gescheiter-
ten Wohnprojektes (Elsterkoppel) und
dem steigenden Interesse nach alter-
nativen Wohnformen in Kiel wurde im
Jahr 1999 der Verein Nachbarschaftli-
ches Wohnen gegrindet. Ziel des Ver-
eins ist es, das Thema Wohnprojekte
starker in der Offentlichkeit zu veran-
kern, Lobbyarbeit zu leisten und die
Umsetzung von Wohnprojekten zu
unterstitzen - insbesondere durch den
Aufbau regionaler Strukturen zur
Foérderung nachbarschaftlicher Wohn-
projekte und -initiativen.

Neben Infoveranstaltungen zu ver-
schiedenen Themen des nachbar-
schaftlichen Wohnens engagiert sich
der Verein insbesondere bei der Initi-
ierung bzw. Erstberatung von Wohn-
projektgruppen, der Zusammenfihrung
von Wohnprojektinteressierten und der
Vernetzung von Interessierten und
lokalen Akteur/innen. Dabei kann der
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Verein auf breite fachliche Kompetenz
in den Bereichen Architektur/Stadtpla-
nung, Stadtentwicklung, Projektent-
wicklung und Energie- und Umwelt-
management zurtickgreifen.

Schwerpunkt der Vereinsarbeit in den
letzten Jahren ist das Thema ,Wohn-
projekte zur Miete®. Auf zahlreichen
Veranstaltungen wurde deutlich, dass
in diesem Bereich eine sehr groBie
Nachfrage besteht, aber kaum Projekte
existieren. So entstanden in Kiel erste
Projektgruppen, die insbesondere
genossenschaftliche Wohnformen
umsetzen wollen. Auf Initiative des
Vereins wurden Kontakte mit den
lokalen Wohnungsbaugenossenschaf-
ten und der Kommune aufgebaut, um
Umsetzungsmoglichkeiten zu erortern.
Mittlerweile gibt es einige Projekte, die
kurz vor der Realisierung bzw. in
erfolgversprechenden Verhandlungen

©® Weitergehende Projektentwicklung
als konkrete Projektbegleitung

® Fortbildung

Dietmar Walberg, Dipl-Ing. Architekt, Stellver-
tretender Geschdftsfiihrer Arbeitsgemeinschaft
fiir zeitgemdBes Bauen e.V.

Walkerdamm 17, 24103 Kiel

Leitstelle Wohnberatung Schleswig-Holstein
www.wohnberatung-sh.de

Tel.: 0431-6 63 69-0/ Durchwahl: -11

Fax: 0431-6 6369-69

Mobil: 0170-4430018

E-Mail: dwalberg@arge-sh.de

Web: www.arge-sh.de

Literatur:

Leitfaden fir Gruppenwohnprojekte und
innovative Wohnkonzepte

Hrsg.: Arbeitsgemeinschaft fir zeitgeméaBes
Bauen e.V. und Innenministerium Schleswig-
Holstein, 2002; zu beziehen gegen Kosten-
beitrag uber: ARGE f. zeitgem. Bauen e.V.
Kiel, Tel. 0431-66 3690

bezuglich eines Baugrundsticks ste-
hen. Durch die neuen Richtlinien der
Wohnraumférderung des Landes
Schleswig-Holstein sind die Chancen
fur die Projekte enorm gestiegen.
Neben dem lokalen Engagement in
Kiel engagiert sich der Verein in einem
landesweiten Netzwerk von Wohnpro-
jekten, Projektinitiativen und Fachleu-
ten, aus dem sich im November 2004
der ,Interessenverband Wohnprojekte
Schleswig-Holstein™ gegrundet hat.

Wilfried Morisse, Diplomsozialékonom,
Vorstand im Verein Nachbarschaftliches
Wohnen e.V.

Gerhardstrasse 70, 24105 Kiel

Tel: 0431-87848

E-Mail: nachbarschaftliches-wohnen@web.de
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Christina Schoennagel

1. Wohnprojektetag in Schleswig-Holstein

Soviel vorweg: Flur den Veranstalter,
dem erst vor kurzem gegrundeten Ver-
band Wohnprojekte Schleswig-Hol-
stein, war es ein voller und aufregen-
der Erfolg — steckte man doch noch in
den Kinderschuhen und wagte sich
trotz kurzer Vorbereitungszeit an eine
Veranstaltung dieser GréBenordnung.
Das erste Mal sollte das Thema ,Wohn-
projekte™ landesweit aufgegriffen und
bekannt gemacht werden. Dafir
wurde zusatzlich der Adressenverteiler
der Industrie- und Handelskammer
genutzt, welche im Rahmen ihrer Ver-
anstaltungsreihe ,Visionen fir Schles-
wig-Holstein" den Tag mit in ihre
Event-Reihe aufnahm. Gut 300 Besu-
cherlnnen kamen in das Kieler Schloss,
ein Rahmen, der vielleicht fur die
einen etwas zu opulent war, flr die
anderen gerade gut genug, wenn das
wichtige Thema ,Wohnen" den ganzen
Tag bestimmen sollte.

Den Rahmen bildeten 18 Wohnprojekt-
gruppen und Initiativen, die sich auf
dem ,Markt der Moglichkeiten" pra-
sentierten. Dariber hinaus wurden
vielfaltige Informationen in Form von
Vortradgen, Workshops und Podiums-
diskussionen angeboten.

Inwieweit die neue Férderrichtlinie
des Landes Schleswig-Holstein in der
Finanzierung neuer Wohnformen eine
Rolle spielen kann, erljuterte Heidrun
Buhse vom Innenministerium in ihrem
Vortrag. Abgestimmt auf die Vielfaltig-
keit von Wohnprojekten bietet das For-
derprogramm bessere Umsetzungs-
moglichkeiten fur Eigentums- und
genossenschaftlich organisierte Projek-
te fur Alt und Jung als die bisherigen
Férderbedingungen.

Dass ein Gruppenwohnprojekt
jedoch weitaus mehr Themen als
Finanzierung zu bewaltigen hat,
wurde in dem Vortrag von Sebastian
Buttner von der Conplan Projekt- und
Betriebsentwicklungs-GmbH deutlich.
Es schilderte eingehend den ,Lebens-
lauf eines Wohnprojektes™ von der
Grundungs- bis zur Wohnphase.

Seine Erfahrungen wurden kurz
darauf von Mitgliedern drei ganz
unterschiedlicher Wohnprojekte aus
Schleswig-Holstein bekréaftigt. Die

Der 1. Wohnprojektetag im Kieler Schloss

Chancen und Moglichkeiten eines Pro-
jektes — aber auch die Grenzen — wur-
den durch die Erzdhlungen von Karin
Rinke (Aegidienhof, Lubeck), Hartmut
Kluth (Okosiedlung Moorwiesen-
graben, Kiel) und Doris Anna Kaffke
(Projekt Pries, Kiel) ergénzt.

Die Mittagspause bot vielfaltige Mog-
lichkeiten zu Austausch und Kontakt-
aufnahme an den Projektstdnden, zum
Stébern am Buchertisch, zur Projektsu-
che auf der Schleswig-Holstein-Land-
karte und zum Imbiss am Schlosstresen.
Jedenfalls gingen die meisten
gestéarkt von Gesprach und Suppe in
die ersten Workshops am frihen Nach-
mittag. Grosses Interesse herrschte am
Workshop 1 ,Bewohner genossen-
schaftlicher Wohnprojekte berichten™.
Drei sehr unterschiedliche Projekte
berichteten von ihren Erfahrungen und
den Umgang mit Genossenschafts-
strukturen. Dabei wurden ganz unter-
schiedliche Wege beschritten, sowohl
in der Grundung als auch im Weiterle-
ben des Genossenschaftsgedankens.

Was sich am frihen Morgen durch die
hohe Zahl alterer Teilnehmerlnnen im
Kieler Schloss abzeichnete, wurde im
Workshop 2 explizit deutlich: Fast alle
Stuhlreihen waren besetzt, als Thomas

Furst vom Institut fur Neues Wohnen
e.V. zum Thema ,Wohnen im Alter"
referierte. Hier liegt sicherlich ein
hoher Bedarf, der in den nachsten
Jahren noch zunehmen wird. Die
gegenseitige Unterstitzung im nach-
barschaftlichen Wohnen, die ein
Grundgedanke aller Wohnprojekte war
und ist, erhalt hier eine besondere
Bedeutung und muss ggs. erganzt
werden durch das Einbeziehen profes-
sioneller Unterstitzung im Pflegefall.
Auch baulich-organisatorisch sind hier
besondere Bedurfnisse zu bertcksich-
tigen wie altersgerechte Wohnungen,
Pflegewohnungen, OPNV-Anbindung
u.a.

Ebensfalls gut besucht war der Work-
shop ,Gruppenprozesse in bestehen-
den Wohnprojekten®. Hier berichteten
Bewohnerlnnen aus bestehenden Pro-
jekten uber ihre Erfahrungen im sozia-
len Miteinander wéhrend der ver-
schiedenen Phasen des Planens und
Wohnens. Die anwesenden Projekte
konnten auf bis zu 12 Jahren ,Lebens-
zeit" zuruck blicken. Einigkeit herrschte
in der Erfahrung, dass Konflikte in der
Gruppe einfach Bestandteil des Prozes-
ses sind und auch hier professionelle
Unterstitzung (Mediation, Supervision
0.4.) zum einen Nerven und Energie
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Reichhaltige Literatur am Infotisch

schonen, zum anderen auch zu einer
Horizonterweiterung aller beitragen.
Auch gemeinschaftliches Wohnen will
—und kann! — eben gelernt werden.
Das Auftauchen von Konflikten und
LStérungen® nicht als Scheitern, sondern
als gemeinsamen Lernanreiz zu sehen,
ist hier sicherlich eine wunschens-
werte und erleichternde Perspektive.
Gleichzeitig sollte in jedem Projekt
konzeptionell ein ausreichend groBer
Raum fur Individualitat und ,Privatheit
vorgesehen und als solcher bespro-
chen sein.

w

Um professionelle Hilfen fir Wohnpro-
jekte ging es dann auch in den beiden
Workshops nach der Kaffeepause.
Vertreterlnnen von conplan, der Investi-
tionsbank und der GLS-Bank infor-
mierten in einer Expertenrunde iber
Finanzierungsmoglichkeiten.

Die ARGE fur zeitgemafBes Bauen e.V.
(Dietmar Walberg), die Dachgenossen-
schaft Nord i.G. (Hermann Schulze) und
der Interessenverband Wohnprojekte
Schleswig-Holstein als Veranstalter
(Christina Schoennagel) diskutierten in
einer weiteren Runde uber Dienstleis-
tungen unterschiedlicher Art fur
Wohnprojekte: Begleitung in der Pro-
jektentwicklung, Unterstitzung in der
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Lobby - und Offentlichkeitsarbeit, pla-
nerische Begleitung u.a. ,Nicht alles
selbst machen mussen — das Rad nicht
immer wieder neu erfinden — nicht
alles konnen mussen ..." waren Satze,
die deutlich machten, dass Gruppen
gut daran tun, sich professionell unter-
stitzen zu lassen und auf das hier
angesammelte Wissen und Erfahrung
Zuruck zu greifen.

Der geplante Runde Tisch ,Kommunen
unterstitzen Wohnprojekte®, zu dem
Vertreterlnnen aus Kommunen und
Gemeinden eingeladen waren, wurde
kurzerhand umgewandelt in ein
Forum, in dem diejenigen, denen die
Publikumsrolle zugedacht war, ihre
Interessen formulierten. Dass nur zwei
kommunale Vertreter der Einladung
folgten, wurde zum Anlass genommen,
von der Seite der Projekte zu formulie-
ren, was sie sich von den Kommunen
whunschen. Ein zentrales Anliegen war
der Wunsch nach gesicherten Rah-
menbedingungen fir die Umsetzung
von Wohnprojekten.

Auch zum allmahlichen Ende des
Tagesveranstaltung hin war die Anzahl
und die Aufmerksamkeit der Besuche-
rinnen ungebrochen. So warteten viele
auf einen der letzten Punkte des Pro-

Der Markt der Maglichkeiten

gramms, der noch einmal einen Grund-
gedanken der ganzen Veranstaltung
aufgriff und transportierte: Kennenler-
nen und Vernetzen bestehender
Wohnprojektinitiativen. In einer halb-
stindigen Runde stellten sich ca. zehn
Wohnprojektie aus ganz Schleswig-
Holstein vor.

Abgerundet wurde der Tag durch
einen kulturellen Beitrag der Impro-
Theatergruppe ,Die Kellerkinder".

Der Tenor war eindeutig: Der Wohn-
projekte-Tag soll ein fester Bestandteil
des Tagungslebens in Schleswig-Hol-
stein werden. Bereits fur 2006 ist eine
Folgeveranstaltung geplant.

Kontakt:
www.wohnprojekte-sh.de
info@wohnprojekte-sh.de
Interessensverband Wohnprojekte
Schleswig-Holstein

Holtenauerstr. 74, 24105 Kiel

Christina Schoennagel, Architektin,
Verband Wohnprojekte Schleswig-Holstein



Nachbarschaftliches Wohnen im Quartier

Matthias Rasch

Férderung von Nachbarschaften durch Wohnungswirtschaft
und Kommune - das Beispiel der Nachbarschaftsbiiros in Liibeck

Viele Kommunen in Schleswig-Hol-
stein mussen sich angesichts der teil-
weise dramatischen Lage ihrer Haus-
halte von immer mehr freiwilligen
Leistungen und Angeboten verab-
schieden. Damit gehen auch gemein-
wesensorientierte Angebote mit Stadt-
teil- oder Quartiersbezug, die haufig
erst in den 1980er und 1990er Jahren
geschaffen wurden, verloren. Lediglich
in den Fordergebieten des Programms
.Soziale Stadt" werden noch neue
Angebote entwickelt und etabliert, von
einer flachendeckenden Versorgung
zumindest in ihren verdichteten
Wohnquartieren sind fast alle Stadte
aber weit entfernt. Auch in der Hanse-
stadt Lubeck drohten im Ende 2004
die sog. Nachbarschaftsbiros, ein frei-
williges Angebot des Fachbereiches
Kultur der Stadtverwaltung, den Spar-
beschlussen der Verwaltungsfihrung
zum Opfer zu fallen. Die Nachbar-
schaftsbiros waren erst wenige Jahre
zuvor als niedrigschwelliges Angebot
in Ergdnzung zu den Stadtteilbiros
und den Sozialberatungsstellen an funf
Standorten in Lubeck eroffnet worden,
um eine praventive und zugleich akti-
vierende Quartiersarbeit in Wohnge-
bieten mit sozialen Problemlagen zu
etablieren.

Insbesondere die fur dieses freiwillige
Angebot bendétigten Personalstellen
sollten nun eingespart werden. Der
Bereich Jugendhilfe, bei dem die funf
bestehenden Nachbarschaftsburos
angesiedelt sind, versuchte deshalb,
durch eine finanzielle und konzeptio-
nelle Kooperation mit der lokalen
Wohnungswirtschaft die Existenz die-
ses auBergewohnlichen Angebotes zu
sichern. Die Lubecker Burgerschaft
beschloss daraufhin mit groBer Mehr-
heit die Weiterfihrung des Angebotes
aller Nachbarschaftsburos, im April
2005 wurde die entsprechende
Kooperationsvereinbarung der Stadt
mit sieben Libecker Wohnungsunter-
nehmen unterzeichnet. Wie sieht diese

Zusammenarbeit zwischen Kommune
und Wohnungswirtschaft konkret aus,
welche Wirkungen zeigt sie in den
Quartieren und Nachbarschaften?

Liibecker Wohnungswirtschaft —
Anbieterstruktur und
soziale Verantwortung

Die gewerbliche Wohnungswirtschaft
in Lubeck wird wesentlich durch sie-
ben ehemals gemeinnutzige Woh-
nungsgesellschaften und -genossen-
schaften gepréagt, die zusammen ca.
26.000 Wohnungen, also rund 35%
des Gesamtbestandes an GeschoB-
wohnungen in Libeck besitzen. Tradi-
tionell bestehen gute Verbindungen
der Unternehmen untereinander, so
wurden z.B. 1988 die Lubecker
Bestande der Neuen Heimat gemein-
sam erworben und Mitte der 1990er
Jahre die Konversionsprojekte Walder-
seekaserne und Cambrai-Kaserne mit
jeweils mehreren hundert Wohnungen
in Konsortien geplant und umgesetzt.
2002 haben die Unternehmen die
Erstellung des Liubecker Mietspiegels
mitfinanziert, 2004 gemeinsam mit der
Hansestadt Libeck eine Wohnungs-
marktanalyse und -prognose zur Ent-
wicklung des Wohnungsmarktes bis
2020 in Auftrag gegeben. Diese Aktivi-
taten beforderten die gemeinsame
Verantwortung fur den Standort
Lubeck, die auch die soziale Stabilitat
der stadtischen Gesellschaft umfasst.
Insbesondere bei der Entwicklung der
genannten Konversionsprojekte spiel-
ten die Themen Nachbarschaften und
gemeinschaftliches Wohnen eine
bedeutende Rolle, da ein groBer Teil
der entstehenden Neubauwohnungen
gefordert errichtet wurde und viele der
an den ehemaligen Kasernenstandor-
ten anzusiedelnden Menschen Aus-
siedler und Migranten waren. Mit dem
sog. Marli-Forum und dem Foérderver-
ein Burgerhaus Falkenfeld-Vorwerk, zu

deren Grundungsmitgliedern die betei-
ligten Wohnungsunternehmen gehor-
ten, wurde Ende der 1990er Jahre der
Grundstein fur zwei der spateren
Nachbarschaftsbiros gelegt.

Die Liibecker Nachbarschaftsbiiros —
Entstehung und Aufgaben

Zu den genannten zwei Nachbar-
schaftsblros kamen kurz darauf ein
weiteres im Stadtteil Kucknitz-Roter
Hahn (eine Wohnsiedlung im Kern der
1950er und 1960er Jahre mit ergan-
zendem sozialen Wohnungsbau der
1990er Jahren) sowie zwei Einrichtun-
gen in Programmgebieten der ,Sozia-
len Stadt" hinzu; zunéchst in der GroB-
wohnanlage Hudekamp und spater im
Stadtteil St. Lorenz (Wohnsiedlung der
1920er und 1950er Jahre). Die Stand-
orte und Einzugsbereiche der Einrich-
tungen sind in Abbildung 1 (n&chste
Seite) dargestellt.

Um die Arbeit der Nachbarschaftsbiros
einzuordnen, dienen die in Abbildung 2
genannten Aktivitaten als Beispiele
des Angebotes der funf Lubecker
Nachbarschaftsburos. Sie werden von
den Nachbarschaftsbiros entweder
selbst veranstaltet und personell
betreut oder lediglich organisiert und
von Ehrenamtlichen oder externen
Anbietern durchgefihrt (z.B. Sprach-
kurse). Die Aufstellung ist nicht
abschlieBend, die Angebote werden
an die Bedurfnisse der Quartiere ange-
passt. Neben den individuellen Zielen,
z.B. der Weiterbildung einzelner
Bewohnergruppen, verfolgt die Arbeit
der Nachbarschaftsbiiros schwerpunkt-
méBig die Verbesserung des Zusam-
menlebens im Quartier sowie die Star-
kung der Identifikation mit dem
Quartier oder Stadtteil.

Diese Zielsetzung deckt sich auch
mit der der Wohnungsunternehmen.
Diese kénnen und wollen jedoch eine
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.Klassische" soziale Arbeit, die allge-
meine Beratungstétigkeit oder die
Organisation von umfassenden Bildungs-
und Betreuungsangeboten nicht selbst
erbringen. Die Arbeit der Lubecker
Nachbarschaftsbiiros wird daher als
wertvolle und mittlerweile unverzicht-
bare Leistung angesehen, die vor
allem durch die dezentrale Bereitstel-
lung wesentlich zur sozialen Stabilisie-
rung von Wohnquartieren beitragt.

Kooperation zwischen Wohnungs-
unternehmen und Stadt zum Erhalt
der Nachbarschaftsbiiros

Aufgrund der gemeinsamen Zielset-
zung der sozialen Stabilitat in den
Wohnquartieren Libecks und zur Ver-
meidung sog. sozialer Brennpunkte
wurden von Beginn an Abstimmungs-
gesprache zwischen den Wohnungs-
unternehmen und den Nachbarschafts-
buros gefuhrt, vereinzelt wurden
Angebote kofinanziert oder Aktionen
gemeinsam veranstaltet (z.B. Reini-
gungsaktionen in Wohnquartieren oder
Kinderfeste). Als nun den Nachbar-
schaftsburos die Schliefung drohte,
erklarten sich die Wohnungsunterneh-
men relativ schnell zur erweiterten
Unterstutzung bereit. In mehreren
Gesprachen, an denen auch die sozial-
politischen Sprecher der Burgerschafts-
fraktionen der CDU und der SPD teil-
nahmen, wurde eine Kooperation
entwickelt, die auf der vollstandigen
Ubernahme der Sachkosten der Nach-
barschaftsbiros fur zunachst zwei
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Abb. 1: Standorte und Einzugsbereiche
der Nachbarschaftsbiiros

Jahre basierte. Insgesamt wurde so ein
Betrag von tUber 60.000 Euro zugesagt,
den die Unternehmen untereinander
auf die Zahl ihrer Wohnungen in den
Einzugsbereichen der Nachbarschafts-

Allgemeines soziales
Beratungsangebot

Niedrigschwelliges Angebot zur
Vermittlung weiterfihrender
Beratungs- und Hilfsangebote der
Hansestadt Lubeck sowie freier
Trager.

Angebote fiir Kinder und
Jugendliche

Spiel- und Krabbelgruppe
Kinderkino

Tagliche, kostenlose Hausaufgaben-
hilfe fur Schulkinder
Deutschférderung fir Kinder
Médchentanzprojekt

Ferienfahrten fur Kinder einkom-
mensschwacher Familien

Angebote fiir Erwachsene

Nachbarschaftsfruhstick
Gesprachskreise
Hobbygruppen
Seniorlnnengruppen
Deutschkurse fur Migrantinnen

Feste und Aktionen

Quartiers- und StraBenfeste
Betreuung von Reinigungsaktionen
Beteiligungsaktionen (z.B. Spiel-
platzplanung)

Abb. 2: Aufgaben der Nachbarschaftsbiiros

buros verteilten (3,— Euro je Wohnung).
Im Gegenzug sicherte die Hansestadt
Lubeck den Erhalt aller Nachbarschafts-
buros zu.

Uneinigkeit herrschte zunéchst uber
die Verwaltung der finanziellen Mittel,
die von den funf Nachbarschaftsbiros
fur Sachmittel eingesetzt werden soll-
ten. Favorisierten die Wohnungsunter-
nehmen zunéchst aus der Motivation
einer untereinander nachvollziehbaren
Verteilung der Mittel die Bildung eines
eigenen Fonds fur jedes der funf Nach-
barschaftsburos, so wurden bereits
nach kurzer Zeit sdmtliche Mittel in
einem gemeinsamen Fonds zusam-
mengefihrt, um einen flexibleren Ein-
satz der Mittel zu erméglichen.

Auf der Basis eines Eckwertepapiers
wurde eine formelle Kooperationsver-
einbarung entwickelt, die die Unter-
nehmen mit der Kultursenatorin der
Stadt im Mai 2005 unterzeichneten.
Neben der Mitfinanzierung bildete die
institutionalisierte Zusammenarbeit
den Schwerpunkt der Vereinbarung.
Dazu wurde ein Beirat ins Leben geru-
fen, dem neben Vertretern der Stadt
auch jeweils ein Vertreter jedes der
sieben Wohnungsunternehmen ange-
hért. In diesem Beirat, der zweimal
jahrlich zusammentritt, werden Tatig-
keitsberichte entgegengenommen
sowie Zielvereinbarungen fur die
Arbeit der Nachbarschaftsbiros
gemeinsam fixiert. Es werden zwar
auch konkrete Angebote entwickelt,
die Mitarbeiter der Nachbarschaftsbi-
ros haben aber letztlich freie Hand bei
der Gestaltung ihrer Quartiers- und
Nachbarschaftsarbeit. Ihre Unabhéan-
gigkeit soll gewahrt bleiben, damit die
Nachbarschaftsbiros weiter auch als
Interessenvertretung der Bewohner
fungieren kénnen und nicht als ver-
langerter Arm der Vermieter empfun-
den werden. Durch die Arbeit in den
Beirdten kénnen die Unternehmen ihre
Kompetenz in der Quartiersarbeit er-
weitern und ihre Mitarbeiter fur die
Bedeutung dieser Tatigkeiten, auch fir
den wirtschaftlichen Unternehmens-
erfolg, sensibilisieren. Damit kommt
die zunéchst auf die bestehenden
Standorte beschrankte Kooperation
auch anderen Wohnquartieren zu Gute.
Mittelfristig sind mindestens zwei neue
Standorte von Nachbarschaftsburos
geplant.
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ADbb. 3: Nachbarschaftsfriihstiick

Bedeutung von Gemeinschafts-
rdumen fiir die die aktivierende
Quartiersarbeit

Die Grundsticks-Gesellschaft ,Trave®
hat 2002 mit der Schaffung eines sog.
Gemeinschaftsraumes in einem Wohn-
komplex mit 160 Sozialwohnungen in
der Lubecker StargardstraB3e, einem
vorwiegend von Migrantinnen bewohn-
ten Quartier mit sehr hohen Kinderan-
teil, versucht, durch ein wetterunab-
héngiges Raumangebot auBerhalb der
Privatwohnungen eigene Aktivitdten
der Bewohner und die nachbarschaft-
lichen Beziehungen zu fordern. Im
Gemeinschaftsraum stand auch eine
komplett ausgestattete Kuiche zur Ver-
fugung. Die Bewohner des Quartiers
konnten den Gemeinschaftsraum nach
Anmeldung fur eigene Aktivitdten nut-
zen. Diese reichten von einem regel-
maBigen Nachbarschaftsfrithstick einer
turkischen Frauengruppe bis zur Kon-
firmationsfeier oder Kindergeburtstagen,
selbst organisierte Nutzungen also mit
einem vorwiegend privaten Charakter.
Erst durch die Zusammenarbeit mit
dem Nachbarschaftsburo St. Lorenz
konnten breitere und regelmaBige
Angebote mit geringer Zugangsschwelle
geschaffen werden, die mittlerweile
an allen Wochentagen den Raum gut
auslasten. Ohne die Existenz wiederum
des Gemeinschaftsraumes, fiur den die
JIrave” sowohl die Betriebs- als auch
die Reinigungskosten ubernimmt (eine
Miete fallt nicht an), kénnten diese
Angebote nicht im Wohnquartier exis-
tieren. Entscheidend fir die Annahme
durch die Bewohner ist die rdumliche
Néhe zum téglichen Lebensbereich.

Abb. 4: Neubau VisbystraBe/TrappenstraBe mit Gemeinschaftsraum

Nach den guten Erfahrungen mit dem
ersten Gemeinschaftsraum hat die
JLrave" 2004 in einem Neubau mit 31
groBen geforderten Wohnungen im
Erdgeschoss eine Wohnung fur die
Aktivitdten des Nachbarschaftsbiros
St. Lorenz im Wohnquartier Bergen-
strasse/RitterstraBe bereit gestellt. Zu
den rund 90 gm Nutzflache gehéren
auch hier die Kiche und Sanitarein-
richtungen, hinzugekommen ist ein
Buroraum fir das Nachbarschaftsburo,
das fir regelmaBige Sprechstunden
genutzt wird. Seit dem Sommer 2005
werden die Gemeinschaftsrdume auch
von verschiedenen LOS-Projekten
(Lokales Kapital fur soziale Zwecke) ge-
nutzt (z.B. Deutsch- und Mathematik-
Férderung fur erwachsene Migranten,
Fahrradwerkstatt).

Ausblick — Ausweitung des
Angebotes geplant

Viele Wohnungsunternehmen haben
mittlerweile die Bedeutung und den
Wert der Forderung von Nachbarschaf-
ten und professioneller Quartiersarbeit
erkannt. Auch wenn diese nicht als
eine primére Aufgabe der gewerblichen
Wohnungswirtschaft verstanden wer-
den darf, so sind die Unternehmen gut
beraten, sich Kooperationspartner fur
eine institutionalisierte und langfristig
angelegte Quartiersarbeit zu suchen.
Mit dem Modell der Kooperation zwi-
schen den Lubecker Wohnungsunter-
nehmen und der Hansestadt Liubeck
bei den Nachbarschaftsburos wurde
ein Beispiel einer solchen Zusammen-
arbeit skizziert.

Der weitere Erfolg der Kooperation, der
sicher nur schwer anhand harter Indi-
katoren messbar ist, wird ausschlagge-
bend fir die Schaffung weiterer Kapa-
zitdten an neuen Standorten sein.
Zwei weitere Nachbarschaftsbiros sind
mittelfristig geplant. Das Problem blei-
ben die begrenzten Finanzmittel der
Stadt, ohne eine Ausweitung der Per-
sonalkapazitaten werden neue Nach-
barschaftsbiros nicht zu betreiben
sein. Bei der klaren Aufgabenteilung
werden die Wohnungsunternehmen
diese Kosten auch in Zukunft nicht
ubernehmen. Dafir kann aber die
Bereitstellung von Gemeinschafts-
rdumen durch die Unternehmen die
Grundlage fur betreute aber auch
selbst organisierte Quartiersarbeit
schaffen, die sich auf der Basis der
bestehenden Nachbarschaftsburos in
zugeordneten aber weiter entfernten
Wohnquartieren entwickelt.

Dipl.-Geogr. Matthias Rasch (geb. 1970) ist
Prokurist der Grundstiicks-Gesellschaft , Trave”
mbH, die die Kooperation fiir die beteiligten
sieben Liibecker Wohnungsunternehmen
entwickelt und begleitet hat. Bei der ,Trave”,
die zurzeit 8 800 Wohnungen bewirtschaftet,
verantwortet er u.a. die Bereiche Altstadt-
sanierung, Bestandsentwicklung, Sozial-
management und Offentlichkeitsarbeit.
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Britta Tornow

Neue, selbst verwaltete Treffpunkte in einem Wohnquartier der

60er Jahre — das Beispiel Flensburg Engelsby

Die Forderung der Nachbarschaft und
die Schaffung neuer Treffpunkte fir
die Bewohner gehoren mit zu den zen-
tralen Aufgaben im Rahmen der Quar-
tierserneuerung. Vielfaltige Beispiele
finden sich in den neun Gebieten, die
in Schleswig-Holstein auf der Grund-
lage des Forderprogramms ,Soziale
Stadt" erneuert werden: So baute in
der Flensburger Neustadt das lokale
Wohnungsunternehmen zwei Woh-
nungen zu einem Elterntreffpunkt um,
im Lubecker Stadtteil Hudekamp wur-
den in die Erdgeschosszonen der
Hochhéuser zahlreiche Nachbar-
schaftseinrichtungen wie Teestube,
Cafe, Spielstube integriert und in der
Bocklersiedlung in Neuminster unter-
stitzt eine Nachbarschaftsinitiative
altere und kranke Bewohner durch
praktische Hilfen im Alltag.

Das ,Pilotprojekt Flensburg Engelsby"
ist ein Beispiel dafur

©® wie durch Kooperation zwischen
burgerschaftlichem Engagement,
offentlichen Stadtteileinrichtungen
und Wohnungsunternehmen ein
differenziertes Angebot neuer Treff-
punkte fur verschiedene Bewohner-
gruppen geschaffen werden konnte;

©® wie Nutzung und Betrieb weitge-
hend in die Hand von Nutzer gelegt
werden konnten;

©® wie ein Konzept in einem jahrelan-
gen gemeinschaftlichen Lernprozess
wachsen konnte und sich auch nach
Abschluss des Erneuerungsverfahrens
kontinuierlich weiter entwickelt und
zu neuen Projekten gefuhrt hat.

Die Flensburger Siedlung Engelsby
entstand in den 60er Jahren nach dem
Leitbild der gegliederten und aufgelo-
ckerten Stadt. Die Bebauung besteht
aus drei- bis viergeschosseigen Zeilen-
bauten und mehreren Punkthochhéu-
sern und umfasst 955 Wohneinheiten
in 2-, 3- und 4-Zimmerwohnungen.
Bauliche Verfallserscheinungen, eine
veranderte Sozialstruktur und starke
Defizite im Wohnumfeld fihrten in den
90er Jahren zu einem Imageverlust der
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Siedlung, der sich in zunehmenden
Leerstdnden und einer negativen
Berichterstattung in der Presse duBler-
te. Diese Situation veranlasste die
Stadt Flensburg 1994 ein Stadterneue-
rungsverfahren einzuleiten. Im Zeit-
raum 1996 bis 2002 wurde ein breites
Spektrum an MaBnahmen realisiert.
Die Sanierung der Hochhé&user und die
Umgestaltung des Freiraums wurden
durch vielfaltige soziale Projekte und
neue Serviceangebote erganzt: Betreu-
tes Wohnen und eine Servicestation
fur Senioren, eine lokale Polizeistation,
ein Burgertreff und eine intensive
Mieterbetreuung des Wohnungsunter-
nehmens gehoéren zu den wichtigsten
MaBnahmen. Das ,Pilotprojekt Flens-
burg Engelsby" wurde noch auf der
Grundlage des Landesprogramms zur
Stadtebauférderung gefordert, gilt aber
mit seinem integrierten Handlungs-
ansatz heute als Vorlaufermodell fur
die ,Soziale Stadt".

Wie in vielen anderen Stadtrand-
siedlungen gab es in Engelsby ein
Defizit an Treffpunkten sowie kulturel-
len und Freizeitangeboten fur die
Bewohner. Die Erh6hung der Aufent-
haltsqualitaten im Wohnumfeld und

die Schaffung neuer Treffpunkte waren

deshalb wichtige Bausteine des
Erneuerungskonzeptes. Uber einen
Zeitraum von mehreren Jahren wurde
ein differenziertes Konzept umgesetzt,
das die spezifischen Bedarfe der ver-
schiedenen Alters- und Bevolkerungs-
gruppen bertcksichtigte:

® Ein ehemaliges Heizwerk wurde
zum Burgertreff umgebaut.

Treffpunkt vor dem Gemeinschaftsbereich im
Punkthochhaus
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® Fur die Kinder und Jugendlichen
wurden mehrere abschlieBbare
Hutten an verschiedenen Siedlungs-
standorten errichtet.

© Die Gruppe der alteren Jugendlichen,
die vornehmlich aus Aussiedler-
familien stammen, erhielt eine eigene
Aktivitatsflache mit einem Treff-
punkt am Siedlungsrand.

® Ein neuver Stadtteilpark bietet sich
mit Skatinganlage, Ballspielfeldern,
BMX-Bahn und Ruhebereichen als
Treffpunkt an.

® In zwei Punkthdusern wurden meh-
rere Wohnungen zu einem Gemein-
schaftsbereich fir die Senioren und
die ubrigen Bewohner umgebaut.

Kooperation der Akteure

Den Rahmen fur die Initiierung und
Entwicklung dieser Projekte bildete bis
1999 der ,Runde Tisch Engelsby", an
dem neben den Planern die Stadtteil-
experten wie der Burgerverein und die
sozialen Einrichtungen im Gebiet, Ver-
treter der kommunalen Amter, die
ortlichen Politiker und die beiden Woh-
nungsunternehmen beteiligt waren.
Seit sechs Jahren ist das moderierte
Stadterneuerungsverfahren abge-
schlossen. Damit sind auch die forma-
len Beteiligungsverfahren beendet und
unserer Einsatz als Planer begrenzt
sich seitdem auf eine ,Begleitung im
Hintergrund®, motiviert durch die per-
sonlichen Kontakte, die in den Jahren
der Zusammenarbeit gewachsen
waren. Trotzdem hat sich der Erneue-
rungsprozess bis heute fortgesetzt:
Damals geplante Projekte sind zum
Abschluss gekommen, neue hinzuge-
kommen. Der Runde Tisch besteht
nach wie vor — ideell in den Kopfen
der Beteiligten und praktisch in den
Arbeitsgruppen, die fur die Umsetzung
der Projekte gebildet oder neu aktiviert
werden. Das anfangs formulierte Ziel,
im Stadtteil selbst tragende Strukturen
zu schaffen, scheint weitgehend gelun-
gen — worauf ist dies zuruckzufihren?

® Der ,Runde Tisch Engelsby" hat im
Laufe seiner Existenz ein Klima der
Kommunikation und Kooperation
geschaffen, das in ein gemeinsames
Verantwortungsgefuhl vieler ver-
schiedener Partner fur Projekte min-
dete. Dieses Kontaktnetz besteht bis
heute und hat sich gerade ange-

Der neue Biirgertreff in einem alten Heizwerk

sichts des Experimentiercharakters
und der ,Unplanbarkeit" der meisten
Projekte bewahrt.

©® Ein Grundpfeiler der Kontinuitat ist
das ,Burgerforum Engelsby", ein
Stadtteilverein, der kontinuierlich
fir die Akzeptanz auch umstrittener
und schwieriger Projekte in der
Offentlichkeit sorgte, sich um Spon-
soring und Foérderung neuer Projekte
bemthte und sich zu einem profes-
sionellen Partner der Verwaltung
und Politik entwickelt hat. Nach
Abschluss der Sanierung ist ein Teil
der professionellen Stadtteilakteure
Mitglied dieses Stadtteilvereins
geworden.

® Als ein Baustein der sozialen Ver-
netzung im Stadtteil wurde 1998
erstmals ein Stadtteilfest initiiert das
diese Funktion bis heute erfullt.

Biirgertreff Heizwerk Engelsby

In diesem Artikel sollen zwei Projekte
vorgestellt werden: Der Burgertreff
Heizwerk und das Huttenkonzept fur
die Kinder- und Jugendlichen.

Ein Burgertreff im Stadtteil war ein
frihzeitiges Anliegen des Runden
Tisches. Es gab jedoch keine realisti-
sche Aussicht auf einen Neubau, auch
eine personelle Ausstattung des Treffs
wurde von kommunaler Seite ausge-
schlossen. In der Folge der Dezentrali-
sierung der Ubergabestationen der
Fernwarme in der Siedlung wurde
jedoch das Heizwerk der Siedlung frei

und von dem kommunalen Wohnungs-
unternehmen zur mietfreien Nutzung
angeboten. Das kleine, unmittelbar an
einen Wohnblock angebaute Gebaude
erwies sich als einzige, wenn auch
nicht optimale Losung. Mit Stadtebau-
férderungsmitteln wurde das 70 qm
groBe Gebaude umgebaut und mit
einem Mehrzweckraum, Kiche und
sanitaren Einrichtungen ausgestattet.
Eine aus dem Kreis des Runden
Tisches gebildete Arbeitsgruppe ent-

wickelte im Vorfeld ein Betriebs- und
Nutzungskonzept fur das neue Gemein-
schaftshaus. Fur die Tragerschaft
wurde ein Verein gegrundet, der den
Burgertreff bis heute erfolgreich
betreibt. Der Burgertreff wird fur ver-
schiedenste Aktivitaten genutzt: Tref-
fen von festen Gruppen und Vereinen,
kulturelle Veranstaltungen, gesellige
offene Angebote des Burgerforums und
private Feiern. Betrieb und Betreuung
erfolgen nach wie vor ausschliellich in
ehrenamtlicher Arbeit; mit den Ein-
nahmen konnen lediglich die Betriebs-
kosten gedeckt werden.
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Die , Aktivitdtsfldche” mit Jugendhiitte

Jugendaktivitdtsfldche und diesem Zusammenhang dem ,Strei- gefuhrt hatte. Im Stadtteil gab es seit
Jugendhiitten fraum" zwischen den bebauten Sied- Jahren konkurrierende Jugendcliquen.
lungsbereichen zugemessen. Vor allem zwischen Jugendlichen aus
Nachdem mit dem Burgertreff die In Engelsby war es vor allem die Gruppe  den Aussiedlerfamilien, die im Stadtteil
Munsche der Erwachsenen™ in der jungen Aussiedler, die den Wunsch  stark vertreten sind, und anderen
Engelsby erfillt waren, waren sich alle  in Bezug auf eigene Rdume duBerte. Jugendcliquen machten sich deutliche
am Planungsprozess Beteiligten einig Die Jugendlichen trafen sich auf Spiel- Abgrenzungsbestrebungen bemerkbar.
daruber, dass zukunftig die Belange platzen und dem Schulhof der Gesamt-
der Kinder und Jugendlichen im Fokus schule, was wiederholt zu Konflikten Vor diesem Hintergrund bildete sich
stehen sollten. Zwar verfugten die mit den Anwohnern und der Schule aus dem Runden Tisch heraus eine

Jugendlichen in Engelsby mit einem
kirchlichen Jugendzentrum und einem
danischen Freizeitheim Uber ver-
gleichsweise gute Angebote. Die insti-
tutionellen Freizeitangebote werden —
wie in anderen Stadtteilen auch —
jedoch nur von einer kleinen Gruppe
von Jugendlichen angenommen. Gera-
de die &lteren Jugendlichen auf der
Schwelle zum Erwachsenen-Sein
winschen sich eigene Rdume, wo sie
sich ohne Betreuung und Kontrolle
aufhalten kénnen. Die Schaffung sol-
cher ,Aneignungsrdume" wird deshalb
von der kommunalen Kinder- und
Jugendfoérderung als wichtige Ergan-
zung zu den bestehenden Jugendein-
richtungen gesehen. Auch die Stadt-
und Landschaftsplanung der Stadt
Flensburg hat das Thema der Aktions-
rdume fir Jugendliche aufgegriffen
und in die Landschaftsplanung inte-
griert, besondere Bedeutung wird in Die Polizisten in Engelsby gehéren mit zu den aktiven Unterstiitzern der Jugendhiitte
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Arbeitsgruppe, die sich zum Ziel setzte,
in Engelsby neue Treffpunkte fir Kin-
der und Jugendliche zu schaffen.
Beteiligt waren das Burgerforum
Engelsby, Vertreter der kommunalen
Jugendfoérderung sowie der Stadt- und
Landschaftsplanung, die ortliche Poli-
zeistation, das kirchliche Jugendzen-
trum und das Kontaktburo fir Aussied-
ler. In verschiedenen Phasen des
Prozesses wurden die Jugendlichen
selbst in die Planung einbezogen. Das
erste Projekt dieses Arbeitskreises
richtete sich vor allem an die Gruppe
der jugendlichen Aussiedler.

Die Phase der gemeinsamen Kon-
zeptfindung zog sich tber einen lange-
ren Zeitraum hin — es gab kaum Vor-
bilder firr ein derartiges Projekt. Bei
den Beispielen aus anderen Kommu-
nen handelte es sich meist um offene
Unterstande auf Spiel- und Sportplat-
zen — mit abgeschlossenen Gebduden
im Freiraum, die von den Jugendlichen
selbst verwaltet werden, lagen dage-
gen keine Erfahrungen vor. Das kirch-
liche Jugendzentrum betreute jedoch
bereits seit einigen Jahren eine
abschlieBbare Hitte im Stadtteilpark,
die von den jeweiligen Gruppen
eigenstandig genutzt wurde. Die sehr
wechselvolle Geschichte dieser Hutte
(sie fiel mehrfach der Brandstiftung
zum Opfer) hatte zwar immer wieder
Unsicherheit — bei der Verwaltung,
den Politikern und in der Offentlichkeit
— uber die Machbarkeit selbst verwal-
teter Hutten im Freiraum hervorgeru-
fen, nicht aber zur Aufgabe der Idee
gefihrt. Im Gegenteil: Die Probleme
motivierten die Stadtteilakteure, die
Angebote fur Jugendliche zu erwei-
tern, wahrend das Jugendamt ein
Konzept fir selbst verwaltete Jugend-
hutten auf gesamtstadtischer Ebene
entwickelte.

SchlieBlich trugen praktische Grun-
de zur Entscheidungsfindung bei.
Nachdem im Laufe des Prozesses die
Ideen von einem Hittendorf (fur jede
Gruppe eine Hutte) iber den Neubau
eines Gebaudes bis zu einem einfa-
chen Unterstand geschwankt hatten,
stellte im Jahr 2003 die Hochschule
Flensburg eine im Rahmen des Hoch-
schulbaus genutzte Baracke zur Verfi-
gung. Nach dem Umbau stehen den
Jugendlichen auf 150 qm zwei groBe
Réume, eine Teekuche und Toilette zur
Verfugung.

Der Standort, eine Brachflache am

= = =

- =

C TR AN RN Y N ETTE

Treffpunkt am Basketballkorb

Siedlungsrand in unmittelbarer Nahe
der Gesamtschule, erfillte die gefor-
derten Kriterien fir den Treffpunkt:
Eine zentrale Lage, aber auBerhalb der
geschlossenen Bebauung, die Nahe zur
Polizeistation und eine gunstige
Anfahrméglichkeit. Das 4000 gm groBe
Geldnde wurde mit einem Beachvol-
leyball-Feld, einem Basketballkorb und
Tischtennisplatten ausgestattet. Die
Platzierung der Hutte erforderte die
Aufstellung eines Bebauungsplanes.
Das Gelande wurde als Grunflache
ausgewiesen, zusatzlich wurde die
Zweckbestimmung ,Jugendaktivitats-
raum" festgesetzt. Das Bebauungsplan-
verfahren war mit Einwendungen der
wenigen direkten Nachbarn verbun-
den, die jedoch nicht zur Aufgabe des
Standortes fihrten.

Der Stadtteilverein ,Burgerforum
Engelsby" hat die Tragerschaft fur den
Jugendtreffpunkt tbernommen und
erhalt eine jahrliche Zuwendung fir
den Betrieb. Der Terffpunkt verfigt
uber keine eigene personelle Ausstat-
tung. Das von der Arbeitsgruppe ent-
wickelte Betriebskonzept geht davon
aus, dass die Jugendlichen Geldnde
und Gebaude eigenstidndig und selbst-
verantwortlich nutzen, dies aber nicht
von Anfang an bewaltigen kénnen. Die
Stadtteilakteure haben sich deshalb
verpflichtet, tageweise als Ansprech-
partner zur Verfugung zu stehen. Sie
bieten — gemeinsam mit den ,Sport-
piraten Flensburg" einer Art Streetwor-
ker im Sportbereich — vereinzelt auch
Aktivitaten auf dem Gelande an, die

meiste Zeit halten sich die Jugendli-
chen jedoch ohne Anwesenheit von
Erwachsenen auf dem Geldnde auf.
Die Selbstverwaltung der Schliissel
haben die Jugendlichen nach einer
Probephase selbst Ubernommen.
Wochentlich findet ein Treffen der
Jugendlichen mit der Streetworkerin,
monatlich mit allen beteiligten Akteu-
ren statt, um Probleme und organisato-
rische Fragen zu klaren. Bislang wird
der neue Treffpunkt vor allem von
einer groflen Gruppe jugendlicher
Spataussiedler und Albaner genutzt.
Eine Nutzung durch weitere Gruppen
wird jedoch — auch im Sinne der Inte-
gration — gewunscht und angestrebt.
Das Angebot an Treffpunkten fur Kin-
der und Jugendliche in Engelsby ist
bis heute kontinuierlich erweitert wor-
den: In diesem Jahr wurde die abge-
brannte Hutte im Stadtteilpark wieder
aufgebaut und in einem anderen Sied-
lungsteil entstand eine neue Hitte fur
eine etwas jungere Altersgruppe.
Zusammen mit der Schutzhitte des
Naturkindergartens, deren Zielgruppe
die kleineren Kinder mit ihren Eltern
sind, haben sie schon einen groBen
Teil des gewunschten Netzes an Treff-
punkten fir unterschiedliche Alters-
gruppen und Cliquen im Stadtteil
geknupft.

Britta Tornow, Stadtplanerin, Mitarbeit am
Pilotprojekt Flensburg Engelsby, Vorstand
im wohnbund e.v.
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Angelika Sennlaub

Wohnen mit Commons: Einflussfaktoren auf die Akzeptanz von
Gemeinschaftsbesitz im Wohnalltag. Eine qualitative Studie

Unsere Wohnweise scheint in eine
Sackgasse geraten zu sein: Immer gro-
Bere Wohnungen werden fiir immer
weniger Menschen mit immer gréBe-
ren Mengen an Gitern ausgestattet.
Deshalb werden zunehmend ¢kologi-
sche und soziale Auswirkungen unse-
res Wohnens diskutiert und eine
Anderung der Leitbilder gefordert.
Selbstverfugte, gemeinschaftliche Nut-
zungsstrategien konnten ein Ansatz
sein. Mdégliche Chancen sind unbestrit-
ten — dennoch fristet diese Strategie
ein Nischendasein.

In meiner Doktorarbeit bin ich die-
sem Phanomen in einer qualitativen
Analyse nachgegangen (Sennlaub
2005a). Die Studie fragt nach den
Umstanden, die die Akzeptanz der
Bewohner fur Gemeinschaftsbesitz for-
dern beziehungsweise hemmen. Die
Ergebnisse sollen in der Wirklichkeit
von Wohnenden wie auch von Woh-
nungsanbietern genutzt werden kén-
nen.

Begriff, Fragestellung und
Hintergrund

Beim Wohnen mit Commons handelt
es sich um eine Gruppe von Haushal-
ten, die mindestens eine Einrichtung
gemeinsam nutzen und daruber verfi-
gen. Der Begriff ,Common" leitet sich
ab von Common Property, also
Gemeinschaftsbesitz bzw. -eigentum.
Er nimmt Bezug auf die Diskussion um
Gemeinschaftsbesitz im Alltag, die im
Nachhaltigkeitskontext gefihrt wird
(z.B. Scherhorn 2000, Bromley 1992).
Im Wohnen kénnen Commons Innen-
und AuBlenflachen, Haus- und Haus-
haltstechnik oder andere Guter sowie
Dienstleistungen sein. Ein Common
definiert sich nicht uber die Frage der
Eigentumerschaft: Entscheidend ist
nicht, wer juristischer Eigentimer der
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Einrichtung ist, entscheidend ist viel-
mehr die Verfugungsgewalt der Nutzer-
gruppe.

Die forschungsleitende Frage lautet:
Gibt es (planbare) Faktoren im Wohn-
objekt, die das Akzeptanzverhalten der
Bewohner beeinflussen? Dieser Frage
wird empirisch nachgespurt. Die
gewonnenen Daten werden Erkennt-
nissen aus der Wohnforschung (vgl.
z.B. Brech 2000, Andersen 1989, Han-
son 1996) und aus der Common-Pro-
perty-Forschung (s.0.) gegenuberge-
stellt und interpretiert.

Hintergrund ist die Suche nach einer
zukunftsfadhigen Wohnweise: In sozia-
ler wie in 6kologischer Hinsicht birgt
unser Wohnen Probleme wie (empfun-
dene) Isolation oder ausufernden
Platzverbrauch. Die Ergebnisse der
Studie umfassen deshalb 1. Einfluss-
faktoren auf die Akzeptanz von
Gemeinschaftsbesitz im Wohnen, die
hier dargestellt werden; daraus abge-
leitet werden 2. Aussagen daruber,
wie nachhaltig solche Wohnformen
sein kénnen (nachzulesen in Sennlaub
2005a, 2005b). Commons im Wohnen
koénnten ein Baustein sein in der
Suche nach zukunftsfahigen Konzep-
ten fur das ,integrale 6kologische und
nachhaltige Bauen®, wie es im The-
menheft der wohnbund informationen
1/2003 gefordert wird. Sie konnten die
.Orientierung von reinen Okologie- zu
Nachhaltigkeitskonzepten" bieten, weil
nur im Verbund mit sozialen und 6ko-
nomischen Vorteilen 6kologische Ver-
besserungen tragfahig werden.

Die Wohnobjekte

Die Studie basiert auf der Analyse von
14 Objekten, in denen Commons exis-
tieren. Die Stichprobe ist breit ange-
legt: Sie reicht von kleinen Wohnob-
jekten wie dem Haus mit zwei Parteien

bis hin zu einem groBen mit 90. Sie
umfasst landliche Félle, wie die
Gemeinschaft von drei Musikerhaus-
halten, ebenso wie stadtische, wie das
studentische Projekt mit 11 Wohnun-
gen. Sie schliet sowohl eigeninitiier-
te, Objekte wie die Baugemeinschaft
von 14 Familien, als auch fremdinitiier-
te, wie die Hausgemeinschaft mit elf
alteren Damen, ein. Sie berucksichtigt
gegluckte Wohnformen, wie die Haus-
gemeinschaft im sozialen Wohnungs-
bau, in der 27 Haushalte tber mehrere
Ré&ume gemeinsam verfugen, ebenso
wie nicht geglickte, wie das Haus mit
30 Parteien, in dem ein Dachgeschoss
mit Sauna, Partyraum und Dachterras-
se fur alle zur Verfugung steht, aber
nicht genutzt wird. Es beinhaltet
Objekte mit nur einem Common wie
dem Mietshaus, in dem 9 Parteien die
Treppenhausreinigung gemeinsam
organisieren und finanzieren, bis hin
zu solchen wie in der landlichen
Lebens- und Arbeitsgemeinschaft mit
sechs Familien, in der alles gemeinsa-
mes Eigentum, ein Teil aber in eine
private Verantwortung gegeben wor-
den ist (Autos, private Wohnraume).
Die Falle unterscheiden sich in vieler-
lei Hinsicht. Eine Typenbildung, die zu
Aussagen fihren kénnte, ob bestimmte
Haushaltstypen eher fir ein Wohnen
mit gemeinschaftlichem Besitz in Frage
kommen als andere, wurde nicht vor-
genommen; ebenso wurde der politi-
sche Hintergrund (FérdermafBnahmen
usw.) weitgehend unbertcksichtigt
gelassen. Es ware aufschlussreich,
diesen Fragen in weiteren Studien zu
folgen.

Das Ergebnis: Fiinf zentrale Thesen
und ihre Bedeutung fiir die Planung

Im Ergebnis der Untersuchung werden
funf Thesen formuliert. Zentral scheint:
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Eine Akzeptanz des Wohnens mit
gemeinschaftlichem Besitz wird sich
nur in der Summe von Wechselwir-
kungen zwischen mehreren Faktoren
herstellen. Diese betreffen neben den
(von auBen) planbaren Bedingungen
auch die von den Bewohnern getrage-
nen Strategien. Um eine Wohnsituation
zu beurteilen oder zu beeinflussen, ist
es deshalb unabdingbar, die Thesen in
ihrer Gesamtheit zu betrachten.

These 1: Gemeinschaftsbesitz
braucht Gemeinschaft

Das bedeutet: Wohnen mit Com-
mons scheint nur im Rahmen einer
sozialen Gemeinschaft zu funktionie-
ren. Wenn diese Gemeinschaft nicht
besteht oder nicht gewollt ist, sollte es
vorgezogen werden, gemeinsam
genutzte Guter als fremdorganisierte
Dienstleistung anzubieten.

Relevanz: Dass diese These nicht so
banal ist, wie es scheinen mag, wird
bei der Betrachtung von Wohnwirk-
lichkeit deutlich. Wie soll zum Beispiel
ein Gemeinschaftsraum im sozialen
Wohnungsbau verwirklicht werden —
unter der Verwaltung der Bewohner
oder als Angebot, das Uber den Ver-
mieter organisiert ist?

Abb. 2: Auf den Wohnfluren der Altenhausgemeinschaft
sind die privaten und gemeinschaftlichen Bereiche nicht
streng voneinander getrennt. Im Wohnflur des ersten
Stocks hingen Schliissel fiir jede Wohnung, als Vorsorge
fiir Notfdlle.

These

Bedeutung fiir die Planung

These 1

Gemeinschaftsbesitz braucht

©® Homogene Gruppe
©® GroBe: etwa ein bis drei Dutzend

Wohnen mit Commons ist kulturell
gepragt

Gemeinschaft Haushalte
@ Ausreichend gemeinsamer und/ oder
privater Wohnraum
These 2 ©® Wohnflache mindestens so grofl wie

kulturell Ublich

© Freiwilligkeit und Flexibilitat im
Umgang mit gemeinschaftlichem
Besitz

©® Raumliche Flexibilitat
©® Mitbestimmung der Bewohner

These 3

Die Regulation von Privatheit und
Gemeinschaft erfolgt multidimensional
und flexibel

® Begleitende Beratung vor allem in
den ersten (funf?) Jahren

©® Zentrale Wohnfunktionen privat und
gemeinschaftlich

© Flexibilitat im Vorhandensein von
Commons, sowohl objekt- als auch
situationsspezifisch

© Ausreichend gemeinsamer und/ oder
privater Wohnraum

These 4

Rechte erfordern Pflichten

® Nicht allein Rechte fur jeden der
Haushalte, sondern auch Pflichten

® Bei Vermietung: Art und Ubernahme
der Pflichten in Gruppenverantwor-
tung

© Homogenitat der Gruppe als Erleich-
terung des Prozesses

These 5

Wohnen mit Commons grenzt sich vom
Umfeld ab

©® Wohnen mit Commons nicht als -
Konglomerat von Gleichgesinnten in
einem Wohnquartier?

Abb. 1: Fiinf Thesen zur Akzeptanz von Gemeinschaftsbesitz im Wohnalltag

Planung: Stimmt diese These, dann
ist die Selbstverwaltung von Einrich-
tungen nur dort sinnvoll, wo die
Bewohner sich in irgendeiner Art und
Weise als Wir empfinden kénnen und
sollen. In der Analyse sind Zusammen-
hé&nge deutlich geworden, die wesent-
lichen Einfluss auf die Bildung einer
solchen rdumlich nahen Alltagsge-
meinschaft haben:

©® Homogenitat: Je homogener die
Gruppe der Haushalte ist, desto gro-
Ber scheint die Chance des Gelin-
gens eines Wohnens mit gemein-
schaftlichem Besitz.

©® GroBe: Zu groBe und zu kleine Grup-
pen scheinen die Bildung und/ oder
die Stabilitat einer sozialen Gemein-
schaft zu erschweren. Die Daten

weisen darauf hin, dass Projekte in
einem GroBenspektrum von einem
knappen bis drei Dutzend Haus-
halten stabiler sind als davon ab-
weichende.

©® Wohnraum: Je néher sich die Mit-
glieder emotional stehen, desto gro-
Ber scheint ihr rdumlicher Bedarf.
Dabei ist vermutlich nicht allein das
private Raumvorhandensein aus-
schlaggebend: In einigen Fallen
scheint die Bereitschaft zu beengte-
ren privaten Verhéltnissen erhoht,
wenn sehr viel gemeinsamer Raum
vorhanden ist. Demnach werden es
solche Gruppen, die extrem dicht
bauen und wenig privaten Platz zur
Verfugung haben, schwerer haben
als solche, die uber ausreichenden
Raum verfiigen kénnen.
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ADbb. 3: Im Garten der Baugemeinschaft kénnen die Kinder geschiitzt spielen

These 2: Wohnen mit Commons ist
kulturell geprégt

Das bedeutet: Weil jedes Wohnen
kulturgepragt ist, kann auch ein Woh-
nen mit Commons nicht losgeldst vom
kulturellen Umfeld gesehen werden.
Das betrifft die Auswahl an Gemein-
schaftseinrichtungen ebenso wie den
Umgang damit.

Relevanz: Diese These gewinnt vor
allem dann an Brisanz, wenn Wohnob-
jekte durch Anspruche Dritter gepragt
sind. Das ist zum Beispiel der Fall,
wenn sich die Frage nach dem Raum-
bedarf stellt: Von einigen Planern wird
dichte Bebauung mit der Erwartung an
raumliche Nahe gekoppelt, was auch
der heutigen 6kologischen Zielstellung
entspricht; im sozialen Wohnungsbau
ist das Verrechnen von Gemeinschafts-
flachen mit privatem Platz aus Kosten-
grinden ublich. Die Studie hingegen
verweist auf die kulturelle Pragung
unserer Erwartungen, die den Anspruch
nach Privatheit und einer hohen
Wohnflache mit ,gutem Wohnen*®
gleichsetzen.

Planung: Stimmt diese These, dann
mussen kulturelle Entwicklungen
starker in der Planung berucksichtigt
werden. Das betrifft
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© erstens die Erwartung an die private
Wohnflache, die im Wohnen mit
Commons vermutlich mindestens so
hoch liegt wie im Durchschnitt.

©® zweitens den Umgang mit gemein-
schaftlichem Besitz, der von Freiwil-
ligkeit und flexiblen Regeln gepragt
ist (s.u.).

© drittens eine hohe rdumliche Flexi-
bilitat, die sich verdndernde Haus-
haltstrukturen ermoglicht.

® schlieBlich eine weitgehende Mit-
bestimmung der Bewohner. Sie sollte
zugelassen und gewollt sein, weil
die Nutzer selbst am besten planeri-
sche Anspruche und eigene Win-
sche abgleichen kénnen.

These 3: Die Regulation von
Privatheit und Gemeinschaft erfolgt
multidimensional und flexibel

Das bedeutet: Die Bewohner wer-
den Gemeinschaft und Privatheit
erfahren und beides auch erwarten.
Wesentlich scheint, das jeweilige Maf3
so weit wie méglich balancieren zu
kénnen - und zwar in verschiedenen
Situationen jeweils neu und vielleicht
anders.

Relevanz: Wir sind oft bemuht, das
LRichtige" herauszufinden im Umgang

miteinander und mit gemeinschaftli-
chem Besitz und es in Konzepten zu
manifestieren. Das scheint nicht zu
funktionieren: Es muss zugelassen sein
(und ausgehalten werden), dass der
Regulationsprozess von sozialer Nahe
eine weitreichende Flexibilitat erfor-
dert, der starre Wahrheiten nicht
zulésst.

Planung: Stimmt diese These, dann
ist es wichtig, Hilfestellung zu geben,
die uber das rein Rdumliche hinaus-
geht:

© Begleitende Beratung: Neben raum-
lichen Bedingungen (ausreichend
Platz usw.) kénnen Verhaltenswei-
sen die Regulation von sozialer
Néhe ermoglichen. Die meisten von
uns sind heute in der Auseinander-
setzung mit Nachbarn ungetbt. Des-
halb sollten mindestens in der
Anfangsphase des Wohnens die
Parteien begleitend beraten werden,
um Strategien des Miteinander-
Umgehens zu entwickeln. Die
Betroffenen nennen einen Zeitraum
von etwa funf Jahren, in dem man
sich ,zusammengerauft" habe.

©® Gemeinschaftseinrichtungen: Zen-
trale Wohnfunktionen sollten (auch)
privat erfullt werden kénnen, so
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dass flr jeden Bewohner die Mog-
lichkeit besteht, das MaB an Kontakt
groBtmaglich zu regulieren. Dazu
gilt: Welche und wie viele Einrich-
tungen es in welcher Form gibt,
muss von der jeweiligen Nutzer-
gruppe entschieden und unter Um-
stdnden verandert werden konnen.

©® Wohnraum: Je sozial enger die Mit-
glieder einander stehen, desto grofer
scheint ihr Platzbedarf zu sein (s.o.).

These 4: Rechte erfordern Pflichten

Das bedeutet: Nur wer neben Rech-
ten auch Pflichten hat, scheint sich fur
eine Sache verantwortlich zu fihlen.
Die gemeinschaftliche Organisation
von Einrichtungen kann nur funktio-
nieren, wenn sie auch gemeinschaft-
lich verantwortet wird.

Relevanz: Diese These spielt in der
Diskussion um gemeinschaftliche Nut-
zungsstrategien bisher kaum eine
Rolle. Ich vermute kulturelle Barrieren,
denn Pflichten sind meist negativ kon-
notiert, was dem Anliegen der ,neuen"
Wohnformen widersprache. Interes-
santerweise scheint es unwesentlich
zu sein, in welchem AusmaB Pflichten
ubernommen werden: In allen Objek-
ten sind ungleiche Pflichtenverteilun-
gen akzeptiert, Zwang und starre
Regeln werden als moglich abgelehnt,
und wenn Regeln aufgestellt sind, ist
die Ausnahme von der Regel meist
erlaubt.

Planung: Stimmt diese These, dann
sollten

©® den Bewohnern nicht nur Rechte
zZugestanden, sondern von ihnen
auch Pflichten gefordert werden,

© diese Pflichten aber im gemeinsa-
men Aushandlungsprozess generiert
und auf weitgehend freiwilliger
Basis verteilt werden.

® Dabei ist entscheidend, dass die
Absprachen den spezifischen Eigen-
heiten der Gruppe entsprechen,
weshalb eine homogene Gruppe
auch hier von Vorteil sein wird.

These 5: Wohnen mit Commons
grenzt sich vom Umfeld ab

Das bedeutet: Wenn das Wohnen
mit Commons gelingt, dann wird sich
ein Ganzes herausbilden, das sich seg-
regiert. Die Nutzergruppe wird dazu
neigen, sich selbst zu genugen. In den
analysierten Fallen war das Phanomen

unterschiedlich stark ausgepragt, aller-
dings war sie in allen zu beobachten.
Diese Tendenz wird durch die Einbet-
tung in ein gleichgesinntes Umfeld
verstarkt: Die Kontaktaufnahme zu
anderen Menschen, unterschiedlichen
Lebensweisen und Anschauungen
wird dann zunehmend uberflissig.

Relevanz: Auch wenn Segregation
mehrheitlich negativ diskutiert wird,
gibt es doch Stimmen, die positive
Effekte herausstellen, weil der Zusam-
menhalt von Haushalten als positiv fur
nachhaltige Konsummuster oder auch
als integrationsférdernd angesehen
wird. Hier besteht weiterer Forschungs-
bedarf, um die zu erwartenden Vor-
und Nachteile fundierter gegeneinander
abwaégen zu konnen.

Planung: Stimmt diese These, dann
halte ich es fur sinnvoll, die Verwirk-
lichung von Quartieren, in denen so
genannte alternative Wohnformen
dominieren, zu uberdenken, um einer
groBflachigen Verinselung vorzubeu-
gen (z.B. Freiburg Vauban). Eine még-
liche Alternative ware es, Wohnareale
mit Gemeinschaftsbesitz in eine ,nor-
male" Wohnumgebung einzustreuen.
Eine andere Strategie ware, zwar
ganze Stadtteile umweltfreundlich zu
gestalten, dann aber in anderen Fak-
toren Heterogenitét herzustellen (z.B.
Hannover Kronsberg).

Die Tabelle fasst die Ergebnisse
zZusammen.

Fazit

Das wesentliche Ergebnis der Untersu-
chung ist: Wohnen mit Commons kann
nur funktionieren, wenn eine starke
Gemeinschaft unter den Mitgliedern
existiert. Das gewahrt den Haushalten
Sicherheit in der Bewaltigung des All-
tags, sie sind Teil eines Gruppengefi-
ges, das in erster Linie auf gegenseitige
Présenz und verlassliche Hilfe im All-
tag angelegt ist. Nur auf dieser Basis
scheinen Bewohner dazu bereit, sich
im Alltag uber Einrichtungen mit ande-
ren auseinanderzusetzen und diesen
Vorgang nicht als Zumutung zu
betrachten.

Ich schlieBe daraus, dass Gemein-
schaftsbesitz im Wohnen vor allem
dort eine Chance haben wird, wo
Menschen soziale Eingebundenheit im
Alltag suchen. Das scheinen aufgrund
ihrer geringeren Mobilitadt und eines

hoheren Unterstitzungsbedarfes vor
allem Familien mit Kindern und éaltere
Menschen zu sein.

Dazu kommt: Vor dem Hintergrund
der demographischen Entwicklung
und sich leerenden 6ffentlichen Kassen
werden in Zukunft mehr und mehr
Selbsthilfeinitiativen gefordert sein, um
infrastrukturelle, 6ffentliche Angebote
Zu entlasten. Hier wird vermutlich eine
offentliche Akzeptanz des Wohnens
mit Commons ansetzen.

Photos: Angelika Sennlaub
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Studium der Okotrophologie an der Universi-
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schwerpunkte: Zukunftstihige Alltagsgestal-
tung, Wohndkologie und nachhaltige
Versorgung. angelika.sennlaub@gmx.de
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Das neue Anlegerschutzgesetz:

Gefdhrdet es die Eigenkapitalbeschaffung von Wohnprojekten?

Wer kennt schon das Anlegerschutz-
verbesserungsgesetz (AnSVG), das am
30.10.04 in Kraft getreten ist? Es soll
Anleger/innen vor unseridsen Angebo-
ten am grauen Kapitalmarkt schutzen.
Gesellschaften, die offentlich Anteile
zur Zeichnung anbieten, unterliegen
diesem Gesetz und damit der Pflicht
zur Erstellung eines ,Prospektes®. Aber
was hat das mit der Eigenkapitalbe-
schaffung von Projekten zu tun?

Nun, gerade groBere Projekte ,klap-
perten” in der Vergangenheit mit ein-
fach gehaltenen Informationsblattern
fur ihr Vorhaben. Um die 4% Zins
wurden geboten, verbunden mit der
Freude uber die direkte Beteiligung an
einem Projekt. In der Vergangenheit,
wie heute, verstoBt dieses Vorgehen
ggf. gegen das Kreditwesengesetz
(KWG). Danach ist das Sammeln von
Einlagen und die Annahme von rick-
zahlbaren Geldern Banken vorbehal-
ten, die dafiir von der Bundesanstalt
fur Finanzdienstleistungsaufsicht, kurz
BaFin, eine Lizenz erhalten.

Was nun? Eine Banklizenz beantra-
gen. Wohl nicht! Einen Prospekt
erstellen? Nicht sofort!

Unter 10.000 € Erstellungskosten ist
ein Prospekt kaum zu haben. Wirt-
schaftsprifung und Fachanwalte, Gra-
fik und Druck verschlingen viel Geld.
Fur die Abstimmung mit der BaFin wer-
den dann noch starke Nerven gebraucht,
weil die Prospekterstellung hohen for-
malen Auflagen unterliegt. Man ist in
der Behorde sehr detailfreudig!

Was bleibt tbrig? Durchaus ein Spiel-
raum, Zzumindest fur kleinere Projekte.
Damit ein unerlaubtes Bankgeschéft
vermieden wird muss zunéchst die
Geldannahme so gestaltet werden,
dass wenigstens eine der folgenden
vier Ausnahmeregelungen zutrifft (uBG
1 bis 4)

uBG 1 - Die Bagatellgrenze:

Man bleibt unter 12.732 € (ehemals
DM 25.000) und hat nicht mehr als
funf Beteiligte/Geldgeber/innen.
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uBG 2 - Mitgliederdarlehen:

Vereine oder Genossenschaften leihen
sich ausschlieBlich von Mitgliedern
Geld, mussen dabei aber folgende Auf-
lagen beachten:

1. Die Verwendung der Gelder muss im
Darlehensvertrag genau bezeichnet
werden .

2. Zur Sicherstellung der vertragsge-
rechten Verwendung missen alle
Ein- und Auszahlungen uber ein
anwaltliches Treuhandkonto (Treu-
handvertrag abfassen) laufen.

3. Die Vertragslaufzeit darf maximal
10 Jahre betragen und kann von
dem/der Geldgeber/in friihzeitig
gekindigt werden, wenn eine
soziale Notlage eintritt.

uBG 3 — Nachrangdarlehen

Die Gelder flieBen als nachrangige
Beteiligungen. Umgangssprachlich
ausgedruckt: Geht das Projekt ,pleite®,
bekommen erst alle Anderen ihr Geld,
erst danach die Zeichner/innen der
nachrangigen Beteiligungen. Im Dar-
lehensvertrag muss das so eindeutig
formuliert sein.

uBG 4 - bankmdBig Sicherheit
Dieser Weg bietet sich nur fur groBere
Betrage an. Jedem/r Darlehensgeber/in
wird eine separate, erstklassige
Sicherheit zur Verfugung gestellt
(Grundschuld, Bankbirgschaft etc.)

Die zuvor genannten Ausnahmen
schlieBen zwar den Tatbestand eines
unerlaubten Bankgeschafts aus, nicht
jedoch die grundsatzliche Prospekt-
pflicht. Hierfur gelten andere Ausnah-
men, von denen die Wichtigsten nach-
folgend dargestellt sind (PP 1 — 4)

PP 1 - Die Privatplatzierung
Sie gilt nur bei wenigen, gut bekann-
ten und gut informierte Personen.

PP 2 - Begrenzte Platzierung

a) Es werden nicht mehr als 20 Anteile
(bezogen auf die kleinste Stucke-
lung) angeboten. Hier kénnte auch

eine groBe Summe zusammen kom-
men, wenn die Anteile entsprechend
groB sind. Oder

b) Fur ein Angebot werden insgesamt
nicht mehr als 100.000 € innerhalb
von 12 Monaten platziert.

PP 3 - GroBplatzierungen

Der Preis jedes Anteils betrdgt mindes-
tens 200.000,— €. Hier geht man wohl
davon aus, dass vermdgende Men-
schen auch die Moglichkeiten haben
sich angemessen bei Fachleuten zu
informieren.

Dieser Artikel kann die Problematik
naturlich nur kurz umreifen und
beschreiben. Eine Rechtsberatung ist
und kann er nicht sein. Es ist auch
nicht ausgeschlossen, dass in Zukunft
weitere Verscharfungen durch den
Gesetzgeber bzw. die BaFin veranlasst
werden.

Weitergehende Informationen inklu-
sive der Prospektgestaltung bietet die
GLS Gemeinschaftsbank eG tber ihre
Bildungsakademie an. Die Angebote
der GLS-Akademie findet man auf der
home-page unter www.gls.de.

Rolf Novy-Huy
Mitarbeiter der GLS-Gemeinschaftsbank,
Bochum
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Dirk Schubert,

Hamburger Wohnquartiere, Ein Stadtfithrer
durch 65 Siedlungen. Dietrich Reimer Verlag,
Berlin 2005, ISBN 3-496-01317-6, 361 Seiten,
29,90 Euro

Dirk Schubert

HAMBURGER

WOHNQUARTIERE

i DIETRICH
REIMER
VERLAG
BERLIM

e

Eine Stadt als Wohnort mit dem
Schwerpunkt auf Stadtbaugeschichte,
Staddtebau und Architektur. Das sind
die Themen, die Dirk Schubert in sei-
nem neuen Buch ,Hamburger Wohn-
quartiere" am Beispiel von 65 Siedlun-
gen behandelt. PD Dr. Dirk Schubert
lehrt Stadtplanung an der TU Ham-
burg-Harburg mit Schwerpunkt Woh-
nen und Stadtteilentwicklung. 1989
veroffentlichte Dirk Schubert zusam-
men mit dem Stadtebauprofessor Hans
Harms einen ersten Stadtfihrer zum
Thema ,Wohnen in Hamburg", nach
Verwaltungsebenen gegliedert war.
Diesmal macht es Dirk Schubert anders
und besser.

Die neue Veroffentlichung ist bau-
historisch gegliedert: Sie behandelt
kurz die Hamburger Stadtbaugeschichte,
bis zum groBen Brand im Jahr 1842,
dem bis auf wenige Ausnahmen die

gesamte mittelalterliche Bebauung
zum Opfer fiel. Auf den Massenwoh-
nungsbau der Grunderjahre mit seinen
innenstadtnahen Arbeiterquartieren
und den parallel dazu entstehenden
burgerlichen Residenzen der Villenvor-
orte an Alster und Elbe folgte
nach dem ersten Weltkrieg die
Phase der gezielten Hambur-
ger Stadtentwicklung unter
dem Oberbaudirektor Fritz
Schumacher. In dieses Zeit
fallt auch der Beginn der Ent-
wicklung einer staatlichen
Wohnungspolitik. Uber den
Reformwohnungsbau der 20
Jahre und den Siedlungsbau
des Nationalsozialismus
kommt Dirk Schubert zum
innerstadtischen Wiederauf-
bau, den Wohnsiedlungen der
50er und 60er Jahre und den
modernen GroBsiedlungen der
70er Jahre. Die neuere Woh-
nungsbaugeschichte wird ent-
lang der Konversionsquartiere
in der duBeren und inneren
Stadt reflektiert, um bei der
Hafencity, dem Vorzeigeobjekt
modernster Hamburger Stadt-
entwicklungspolitik, zu lan-
den.

Diese Phasen der Stadtge-
schichte des Wohnungs- und
Siedlungsbaus werden im
Hauptteil des Buches anhand
von Beispielen konkretisiert:
Hamburg zwischen Deichstra-
Be und HafenCity. Dabei wird
jeweils nicht nur die Entstehungs- und
Planungsgeschichte von Wohnquartie-
ren dargestellt, sondern auch deren
Baugeschichte im Wandel der Zeit.
Dies hebt die Verodffentlichung von rei-
nen Architekturfuhrern ab.

Es ist Dirk Schubert gelungen, ein
lebendiges, kenntnisreich geschriebe-
nes Buch zur Hamburger Stadtge-
schichte zu schreiben, das die Vielfalt
stadtischer Siedlungsstrukturen und
Wohnbauquartiere am Beispiel Ham-
burgs aufzeigt . Die Veréffentlichung
hilft Laien wie Fachleuten, die Mor-
phologie der Stadt besser lesen zu
koénnen. Sie kann mit groBem Gewinn
von Schulerlnnen, LehrerInnen, Stu-
dierenden und Profis der Stadtgestal-
tung, aber auch von Laien und Touris-
ten gelesen werden.

Josef Bura

sozial | raum | stadt
Perspektiven bei der Planung des
sozialen Raumes Stadt.

Dokumentation der Fachtagung am

4./5. November 2004 in Kéln

Verlag Sozial * Raum » Management, Band 3

Koln 2005; 242 Seiten, Kart., 20 €

ISBN 3-938038-03-9

Schwerpunkt der Diskussionen der

Fachtagung lag auf den Instrumenten

und Verfahren zur Entwicklung tragfa-

higer Koalitionen in der Stadtentwick-

lung, Stadtsteuerung, Sozialplanung

und sozialen Arbeit ,worauf es bei der

interdisziplindren Planung ankommt".
Mit Beitragen von: Monika Alisch,

Clemens Altschiller, Ulrich Deinet, Gerd

Hamacher/Herbert Schubert, Winfred

Kaminski, Reiner Staubach, Gabriele

Steffen, Reinhard Thies, u.v.a.

Pilotprojekt Flensburg-Engelsby,
Stadterneuerung durch gemein-
sames Handeln

Die Broschture dokumentiert den mehr-
jéhrigen Prozess und die Erfahrungen
des Stadterneuerungsprozesses in der
60er-Jahre-Siedlung Flensburg-
Engelsby. Es werden die Strategien
und Erfolge im Bereich des Hochbaus,
der Freiflachen und der sozialen Infra-
struktur beschrieben und mit vielen
Bildern unterlegt.

Die 60seitige Broschtre ist gegen
eine Schutzgebuhr von 5,- € plus
Versandkosten zu beziehen bei
Britta Tornow,

SchillerstraBe 4, 24116 Kiel
Tel.: 0431-5563 52
Fax: 0431-5563 51

Freihaus Nr. 12:
Info fiir gemeinschaftliches und
selbstbestimmtes Wohnen

Mit Beitragen uber die neuen Hurden
fir Genossenschaftsgrindungen in
Hamburg, zum Wohnen im Alter und
dem Alltag in Wohnprojekten sowie
diverse Projektberichte.

Das Heft ist gegen einen Kostenbei-
trag von 3.- € zu beziehen bei
Stattbau Hamburg
Neuer Kamp 25, 20359 Hamburg
Tel.: 040-432942-0
Fax: 040-4329 42-10
E-Mail: post@stattbau-hamburg.de
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Wohnungsgenossenschaften im

Stadtquartier — von der Reforminsel

zum stddtischen Akteur

Die Verdffentlichung dokumentiert u.a.

Beitrdge der gleichnamigen Tagung

die, organisiert vom Genossenschafts-

forum e.V. in Kooperation mit dem

Institut fiir Genossenschaftswesen der

Humbold Universitat am 14.10.05 in
Berlin statt fand.
Thematisch wird an das For-

schungsfeld ,Modelle genossenschaft-

lichen Wohnens: Erschlieen von
Genossenschaftspotenzialen™ ange-

knupft. Ziel der Veranstaltung war es

nicht nur, neue Leitbilder fir genos-

senschaftliches Handeln im Quartier zu

entwicklen, sondern auch konkrete

Anséatze im Sinne von ,best practices™
vorzustellen und kritisch zu hinterfra-
gen. Der Reader bietet dabei nicht nur
eine Zusammenfassung der Tagungs-
beitrage, sondern schliefit auch dari-

ber hinaus gehende Betrachtungen
weiterer Autorlnnen mit ein.

Edition arcadien, 48 Seiten, ISBN 3-
930075-32-6, Schutzgebiihr 5.- €

Zu beziehen beim Genossenschaftsforum e.V.

E-Mail:
info@Berliner-Genossenschaftsforum.de

Veranstaltungen

MitSPIELtagung
am 20. und 21.2.2006 in Leipzig

Fachtagung zu spielerischen Verfahren,
zur Forderung von Kreativitat, Kommu-
nikation und Kooperation in Stadten
und Dérfern, in Unternehmen sowie in
der Jugendarbeit, in Schule und Nach-
barschaft

Die Veranstaltung richtet sich an Per-
sonen aus Organisationen, Unterneh-
men, Programmen und Gemeinden, die
selbst spielerische Verfahren anwen-
den sowie an Interessierte, die uber
einen Einsatz nachdenken bzw. eigene
Spiele herstellen wollen.

Veranstalter: Leipziger Fachverein fir
Gemeinwesenarbeit, Stadtteilmanage-
ment und Regionalentwicklung Netz-
werk Sudost e.V.

Kontakt: Netzwerk-Arbeitsgemein-
schaft zur Férderung einer gemeinwe-
sen-orientierten Sozialstruktur Leipzig-
Sudost e.V., Stotteritzer Str. 43, 04317
Leipzig, Tel./Fax: 0341-9902309, Mail:
nw-suedost@t-online.de

Weitere Informationen und Anmeldung
unter: www.mitspieltagung.de

Fachexkursion:
Wohnungsbau,
Okologie in Cuba

Termin: 26.2. — 10.3.2006

Seit 1989 gibt es in Havanna die
Stadtteilwerkstétten zur integrierten
Umgestaltung des Stadtteils®™. Obwohl
geographisch weit entfernt und in
einem anderen politischen System gibt
es erstaunliche Parallelen zwischen
den Arbeitsansatzen und -formen in
der Bundesrepublik und Cuba. Die
Reise richtet sich an Akteure aus dem
Bereich Stadterneuerung, Agenda 21
und Entwicklungspolitik. Durch Vor-
trage/Diskussionen, sowie auch durch
Besichtigungen von Projekten bekom-
men die Teilnehmerlnnen einen
unmittelbaren Einblick in die Arbeit
lokaler Initiativen.

Preis: ca. 1850,— €

Die Reise wird in Kooperation mit der
.Gruppe zur Integrierten Entwicklung
der Hauptstadt® durchgefihrt, zu der
langjahrige Kontakte bestehen.
Néhere Infos und Anmeldung bei
Kerstin Sack

E-Mail: kerstin.sack@web.de

e Kostenloses wohnbund-Info

Jahresbeitrag

® Regelbeitrag € 95,—
e Studierende/Erwerbslose € 35,—

Mitgliedschaft im wohnbund

e Kostenloser oder preisreduzierter Zugang zu allen unseren Fachveranstaltungen

® Kostenlose Vermittlung von Kontakten bei speziellen fachlichen Fragen aus dem Bereich der Wohnpolitik, Planung,
Projekt-, Stadt- und Siedlungsentwicklung (im Rahmen unserer Moglichkeiten)

e Interessante Begegnungsmoglichkeiten in einem Netzwerk von Fachleuten

e Internet-Service fur Mitglieder: Homepage und E-Mail im wohnbund-Netzwerk: www.wohnbund.de

® Biiros und Institutionen nach Vereinbarung

Beitrittsformular im Internet abrufen oder bei der Geschaftsstelle anfordern.

Themenschwerpunkt der nachsten wohnbund-informationen in 2006:
e 1/2006 — ,Was ist dran an der Reurbanisierung?" Wohnen und arbeiten in der Stadt
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Bei Bedarf bitte kopieren und an wohnbund e.v. schicken:

wohnbund e.v.
Aberlestr. 16/Rgb.
81371 Munchen

BEITRITTSERKLARUNG

Ich/wir méchte/n Mitglied im wohnbund e.v. werden

Name Vorname:

Firma/Bturo/Institution

StraBe/Hausnummer PLZ Ort

Tel (Buro) Tel. (priv.) Fax

E-Mail:

Die Mitgliedschaft soll gelten [ Fiir mich als Person U Fiir die o.g. Institution, die ich hiermit vertrete

Zum Beitragssatz von:

U Normalbeitrag 95, € U ErmaBigter Beitrag 35, € U Biiros und Institutionen nach Vereinbarung

Ort Datum Unterschrift

Wir bitten um jahrliche Zahlung nach Rechnungsstellung oder Teilnahme am Einzugsverfahren, um die
Buchungsvorgédnge und den Verwaltungsaufwand zu reduzieren.

Wenn Sie am Einzugsverfahren teilnehmen maochten, bitte ausfillen und zurtiickschicken:

- Erméachtigung zum Einzug von Forderungen durch Lastschriften - \

Name des Zahlungsempfangers: wohnbund e.v.

Name und Anschrift der Kontoinhaberin/des Kontoinhabers

Hiermit ermdchtige ich Sie widerruflich, die von mir zu entrichtenden Zahlungen fir meinen Mitgliedsbeitrag
bei Falligkeit zu Lasten meines Kontos durch Lastschrift einzuziehen:

Kontonummer BLZ Name der Bank

Cﬂ Datum Unterschrift des Kontoinhabers /
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wohnbund e.v.
AberlestraBe 16/Rgb

81371 Munchen

Telefon 089-74689611
Fax 089-7255074
E-Mail: info@wohnbund.de
Web: www.wohnbund.de



