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Empfehlungen fir die Einrichtung einer ,Netzwerkagentur
Generationentbergreifendes Wohnen” in Berlin

Vorbemerkung

Das Deutsche Institut fiir Urbanistik hat in der vorliegenden Studie die Rahmenbedin-
gungen und kiinftigen Entwicklungen fiir das Land Berlin in Bezug auf Demographie
und Wohnungsmarkt untersucht, Experteninterviews mit zahlreichen Akteuren rund um
das Thema sowie Fallstudienuntersuchungen zu Erfahrungen und Praxis in anderen
Grolsstadten Deutschlands durchgefiihrt. Auf Basis der Ergebnisse dieser Studie sowie
eines Expertenworkshops werden im folgenden Kapitel Vorschldge fiir die Unterstiitzung
des generationeniibergreifenden Wohnens durch die Einrichtung eines kommunalen
Informations-, Vernetzungs- und Beratungsangebotes formuliert. Dabei wird berticksich-
tigt, dass der Bedarf an Beratungsangeboten in vielen Bereichen bereits durch freiberuf-
liche Anbieter, Vereine und Initiativen abgedeckt wird und der Schwerpunkt der Aktivi-
taten bei der Vernetzung und strategischen Weiterentwicklung des Handlungsfeldes
liegen sollte. Daher wird vorgeschlagen, die zu griindende Einrichtung ,Netzwerkagen-
tur generationenlibergreifendes Wohnen” zu nennen.

,Generationeniibergreifendes Wohnen’ stellt hier den tibergreifenden Ansatz fiir das
selbstbestimmte Wohnen unterschiedlicher Nachfragegruppen dar, die ihre Vorstellun-
gen vom Wohnen in der Stadt in besonderer Weise realisieren wollen und fiir die die
bestehenden Wohnungsmarkte/-Teilmarkte bisher zu wenige Angebote bereithalten.
Bisherige Einzelaktivititen wie ,Wohnen im Alter’, ,Wohnen fiir junge Familien’, Orga-
nisation und Zusammenschliisse von ,Baugruppen’ sowie ,Mehrgenerationenwohnen’
signalisieren einen zunehmenden Bedarf an speziellen, in der Regel gemeinschaftsorien-
tierten Wohnformen, Mitgestaltungswillen, ,passgenauen’ Beratungen und Projektierun-
gen. Gerade angesichts eines rasanten Wandels der Lebens-, Arbeits- und Wohnformen
sowie der demographischen Verdnderungen muss hierauf mit angepassten Angeboten
fir das Wohnen in der Stadt und entsprechenden Informations- und Vernetzungsaktivita-
ten reagiert werden. Die Netzwerkagentur generationentibergreifendes Wohnen soll in
diesem Kontext die Aktivitdten des Senats zur Starkung des innerstadtischen Wohnens
unterstiitzen. Sie stellt damit auch ein Instrument dar, um die sozialpolitischen und
stadtentwicklungspolitischen Herausforderungen des demographischen Wandels zu
bewadltigen und die Chancen, die sich eréffnen, zu nutzen.

Die in diesem Konzept enthaltenen Vorschldge basieren auf der Annahme, dass wichti-
ge Rahmenbedingungen zur Unterstiitzung seitens des Landes Berlin und seiner Einrich-
tungen geschaffen werden, deren politischer Willensbildungsprozess zum Zeitpunkt der
Erstellung der Studie noch nicht abgeschlossen war. Dies betrifft unter anderem die
Konditionen fiir die Anhandgabe und den Verkauf geeigneter Grundstiicke in der Innen-
stadt aus den Bestanden des Liegenschaftsfonds.
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Zielgruppen
Mit der Netzwerkagentur generationeniibergreifendes Wohnen sollen sowohl
= eigentumsorientierte Interessiertengemeinschaften als auch

= generationeniibergreifende Wohnprojekte zur Miete

unterstiitzt werden. Neben Biirgerinnen und Biirgern, die Interesse an einem solchen
Projekt haben, sowie bereits existierenden Gruppen, die Unterstiitzung bei der Entwick-
lung und Umsetzung ihrer Projektidee benétigen, sollen auch Akteure der Wohnungs-
wirtschaft, insbesondere stadtische Wohnungsbaugesellschaften, Wohnungsgenossen-
schaften und private Haus- und Grundstiickseigentiimer, sowie Banken und Baufinan-
zierer fiir das Engagement in gemeinschaftlichen Wohnprojekten gewonnen werden.

Ein weiterer Fokus liegt auf den vorhandenen Akteuren rund um das generationentiber-
greifende Wohnen, deren Vernetzung gestarkt werden soll, und schliefSlich sollen auch
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Verwaltung, insbesondere der Bezirke, hierin eine
Anlaufstelle fiir das Thema Generationeniibergreifendes Wohnen finden:

» Interessierte beiderlei Geschlechts sowie verschiedener Ethnien und Lebenssti-
le nutzen die Netzwerkagentur generationentbergreifendes Wohnen, um sich
tber die verschiedenen Moglichkeiten und Modelle des Wohnens in generati-
onentiibergreifenden Wohnprojekten und tiber vorhandene spezifische Ange-
bote-zu informieren, andere Interessierte sowie bestehende Projekte kennen zu
lernen. Zum Interessiertenkreis zdhlen vor allem

= Familien, die bereits in der Innenstadt wohnen und auf der Suche nach dauer-
haft glinstigem Wohnraum tberwiegend im Eigentum sind;

= die ,jungen Alten”, nicht zuletzt jene, die ihren bisherigen Wohnstandort an
der Peripherie oder aullerhalb Berlins gegen eine zentrale Wohnlage mit kur-
zen Wegen und einem dichten Netzwerk an Infrastrukturangeboten tauschen
wollen;

» die zunehmende Zahl dlterer Menschen, die nach einer bezahlbaren L6sung
fur ihre Wohn- und Betreuungsbedirfnisse suchen, die ihnen bis ins hohe Al-
ter das selbstbestimmte Wohnen im — {iberwiegend zur Miete bewohnten —
vertrauten Wohnumfeld ermoglicht;

= Menschen mit Zuzugsabsicht nach Berlin, die eine hohe Affinitdt zu urbanen
Lebensstilen aufweisen und auf der Suche nach einem passenden Wohnungs-
angebot in der Berliner Innenstadt sind.

*  Wohnprojekte wenden sich an die Netzwerkagentur generationeniibergreifen-
des Wohnen, um Unterstilitzung bei der Umsetzung ihrer Idee zu erhalten und
Kontakte zu Interessierten und Investoren zu kniipfen;

»  Wohnungsvermieter-werden mit den Ideen des generationeniibergreifenden
Wohnens bekannt gemacht und gezielt als Partner von Wohnprojekten ange-
sprochen, wenn diese nicht in Eigenregie bauen wollen oder kdnnen; die
Netzwerkagentur generationeniibergreifendes Wohnen vermittelt Ihnen Know-
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how zur Anpassung des Wohnungsbestandes an Wohnprojekte mit verschie-
denen Zielstellungen wie generationentiibergreifendes Wohnen;

= Grundstiickseigentiimer, die ihr Grundstiick bebauen oder verkaufen wollen,
konnen ihr Grundstiick Gber die Netzwerkagentur generationenibergreifendes
Wohnen Wohnprojekten anbieten bzw. werden gezielt angesprochen;

= Investoren, Geldgeber und Finanzierer werden tiber die Chancen bei der Fi-
nanzierung von Wohnprojekten informiert;

» Verwaltungen und Einrichtungen des Landes wie z.B. den Senatsverwaltungen
fur Stadtentwicklung und Integration, Arbeit und Soziales, dem Liegenschafts-
fonds, den Bezirken oder ihren Koordinierungsstellen ,Rund ums Alter” dient
die Netzwerkagentur generationeniibergreifendes Wohnen als Partner, der bei
der Umsetzung stadtentwicklungspolitischer Ziele mitwirkt und aufzeigt, wie
diese zur Unterstlitzung des generationeniibergreifenden Wohnens aktiv wer-
den konnen.

Aufgabenspektrum

In Berlin ist ein breites Spektrum an wohnorientierten Beratungsangeboten mit sehr un-
terschiedlicher Zielsetzung und inhaltlicher Ausrichtung bereits vorhanden. Beratungen
fir Baugemeinschaften werden von einer Vielzahl von Architektur- und Planungsbiiros,
von Projektentwicklern und —steuerern auf hohem professionellem Niveau angeboten.
Zahlreiche Initiativen und Netzwerke bieten — teils mit Unterstiitzung offentlicher For-
dergeber, teils auf ehrenamtlicher Basis — Beratungsleistungen zum Wohnen im Alter an.
Diesen bestehenden Informations- und Beratungsangeboten soll mit der einzurichtenden
Netzwerkagentur generationentibergreifendes Wohnen keine 6ffentlich finanzierte Kon-
kurrenz geschaffen werden. Sie soll vielmehr in Bezug auf das generationeniibergreifen-
de Wohnen als Informations-, Koordinierungs- und Vernetzungsstelle fiir bestehende
Angebote dienen.

Die Hauptaufgabe der Netzwerkagentur generationeniibergreifendes Wohnen besteht
daher-neben der einzelfallunabhdngigen Erstberatung von Interessierten und Wohnpro-
jekten in der Verkniipfung der bestehenden Angebote sowie in der Zusammenarbeit mit
verschiedenen Verwaltungsebenen und éffentlichen Einrichtungen, insbesondere bei der
strategischen Weiterentwicklung des Themas. Auch soll die Netzwerkagentur mittels
Informationsarbeit Vorteile und Chancen des generationeniibergreifenden Wohnens bei
Familien und dlteren Menschen starker bekannt machen.
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Die Aufgaben der Netzwerkagentur generationentiibergreifendes Wohnen sollen folgen-
de Leistungsbausteine umfassen:

3.1 Information und Vernetzung

= Aufbereitung relevanter Informationen lber ,Generationeniibergreifendes
Wohnen':

0]

Sammeln und Systematisieren differenziert nach Interessiertengruppen
und Themen wie z. B. Junge Alte, Migrantinnen und Migranten, Fami-
lien, Alleinerziehende, Singles, Menschen mit Pflege- und Betreuungs-
bedarf, Baugruppen, Wohnen zur Miete, Eigentumsbildung;
Bewertung hinsichtlich der Relevanz fiir die eigene Arbeit und fir die
Arbeit anderer Akteure im Themengebiet;

Aufbereiten und Bereitstellen der Informationen zur Verwendung im
Internet, in Printveroffentlichungen und Veranstaltungen und zur ge-
zielten direkten Weitergabe an die Verwaltung und andere Akteure;

= Erstellung und laufende Aktualisierung eines ,Ressourcenkatasters’

0]

O O O O o

o

zur Verfligharkeit von Grundstiicken: Bildung eines Grundstiickspools
in Zusammenarbeit mit dem Liegenschaftsfonds, aber auch mit priva-
ten Grundstlickseigentiimern und im Zusammenhang mit der Privati-
sierung von offentlichem Wohnungs- und Immobilienbestand;

zu Forderungsmoglichkeiten durch das Land, den Bund, die EU,
Stiftungen;

zu bestehenden Wohnprojekten,

zu einzelnen Interessierten, die Anschluss an Wohnprojekte suchen,
zu bestehenden Beratungs- und Dienstleistungsangeboten,

zu Initiativen und Netzwerken, die das generationentbergreifende
Wohnen unterstiitzen,

zu Landeseinrichtungen, die unterstiitzend auf dem Feld des generati-
onenibergreifenden Wohnens aktiv werden kénnen, z.B. zu den Ko-
ordinierungsstellen ,Rund um das Alter” der Bezirke.

* Vernetzung:

(0]

Aufbau eines Kontaktnetzes von Verwaltung, Initiativen, Grundstiicks-
eigentiimern und Anbietern von Dienstleistungen rund um die Pla-
nung, Betreuung und Steuerung von Wohngruppenprojekten, Bauleis-
tungen, Pflege, Betreuung und Haushaltshilfen, Freizeitangeboten etc.,
Organisieren vierteljahrlich stattfindender Arbeitstreffen mit Akteuren
aus dem beschriebenen Spektrum der Zielgruppen unter verschiede-
nen Themenstellungen und zum Erfahrungsaustausch,

Durchfiihrung von Projekt- und Kontaktb6rsen fiir Interessierte und
Anbieter, auch in Kooperation mit anderen Initiativen;

mit dem Ziel einer gemeinsame AufBenwahrnehmung durch das Her-
ausstellen der gemeinsamen Ziele der verschiedenen Akteure, die der
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Idee des Generationeniibergreifenden Wohnens zu einer verstarkten
Aufmerksamkeit in der Offentlichkeit verhelfen und die Orientierung
fur ,Neueinsteiger” in das Thema erleichtern soll;

Bei der Aufbereitung von Informationen und der Erstellung des Ressourcenkatasters kann
auf die im Rahmen der Vorstudie geleisteten Vorarbeiten des Deutschen Instituts fiir
Urbanistik zurtickgegriffen werden.

3.2

Strategische Weiterentwicklung

Folgende Arbeitsschwerpunkte sind fiir eine strategische Weiterentwicklung bei der For-
derung des generationentiibergreifenden Wohnens erforderlich:

Marktbeobachtung und Defizitanalysen, mittels derer die strategische Ausrich-
tung der Netzwerkagentur generationentibergreifendes Wohnen angepasst
werden kann und die der Schwerpunktsetzung fiir die Arbeit der Netzwerk-
agentur generationeniibergreifendes Wohnen dienen. Dazu gehort vor allem
die raumliche und inhaltliche Abgrenzung von stadtentwicklungspolitischem
Steuerungsbedarf beispielsweise durch Sekundaranalysen von Daten zum
Wohnungsmarkt und der Sozialberichterstattung, das Identifizieren von Bera-
tungsbedarf aufgrund mangelnder Selbsthilfefahigkeit der Zielgruppen, die Su-
che nach weiteren Akteuren und bestehenden Angeboten und die Schwer-
punktsetzung fiir die Arbeit der Beratungsstelle sowie die Entwicklung von
Modellen fiir Mischformen zwischen Eigentum und Miete;

Gegeniiber Politik und Verwaltung liefert die Beratungsstelle vierteljahrlich Ta-
tigkeitsnachweise, die eine kompakte Dokumentation und Auswertung der ei-
genen Arbeit enthalten (Siehe Anhang: Vorschlag fiir einen Berichtsbogen),
vermittelt in den vierteljahrlich stattfindenden Treffen die gesammelten Erfah-
rungen und erortert mit Verwaltungsmitarbeiterinnen und —Mitarbeitern Mog-
lichkeiten zur Weiterentwicklung des Politikfeldes und zur Unterstlitzung des
generationsiibergreifenden Wohnens durch das Land Berlin;

Die Netzwerkagentur generationeniibergreifendes Wohnen sollte insbesonde-
re in die Aktivitdten des Landes zur Finanzierung und Grundstiicksvergabe be-
ratend und unterstiitzend eingebunden werden, indem sie Vorschlage fiir die
Ausgestaltung der Kriterien und Konditionen bei der Vergabe von landeseige-
nen Grundstlicken an generationeniibergreifende Wohnprojekte formuliert;

Eine wichtige Aufgabe der Netzwerkagentur generationenibergreifendes
Wohnen wird in der Qualititssicherung liegen. Dafiir kann der erwdhnte Krite-
rienkatalogs fiir Wohnprojekte genutzt und durch Uberarbeitung weiter ver-
bessert werden; hierzu zahlt aber auch die Organisation von Qualifizierungs-
angeboten fiir Akteure und Interessierte;

Um auch die Erfahrungen in andern Stddten und Ldandern mit der Unterstiit-
zung von generationeniibergreifendem Wohnen kennen zu lernen, initiiert die
Netzwerkagentur generationentibergreifendes Wohnen fachspezifische Foren;
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* Fir besondere Aktivititen wie zum Beispiel Gutachten, wissenschaftliche Auf-
arbeitung von Einzelaspekten und Fachveranstaltungen steuert die Netzwerk-
agentur generationeniibergreifendes Wohnen die Mittelverwaltung und -
vergabe aus einem Verfiigungsfonds

= Sie bietet aullerdem Unterstiitzung bei der Schaffung von Selbsthilfeinstrumen-
ten wie z.B. dem Selbstbaufonds aus dem Kreis der bestehenden Wohngrup-
pen,

3.3 Informationsarbeit

Um der Idee des generationeniibergreifenden Wohnens zu einer hoheren Aufmerksam-
keit in der Offentlichkeit zu verhelfen und die Orientierung fiir ,Neueinsteiger” in das
Thema zu erleichtern, ist eine umfassende Informationsarbeit erforderlich, die folgende
Punkte umfasst:

= Ideenmarketing iber jahrlich stattfindende Wohnprojektborsen, Ausstellungen
und Informationsveranstaltungen;

= Workshops zu Einzelthemen wie Finanzierung oder barrierefreies Bauen;
= Veréftentlichungen und Informationsbroschiiren;

= Kontakte mit Journalisten und Medien;

= Exkursionen zu bestehenden Projekten;

= Internetauftritt mit einem regelmafig erscheinenden Newsletter;

= Fachgesprache mit Vertretern von Wissenschaft, Verbanden, Politik und Ver-
waltung.

3.4  Beratung und Vermittlung

Die eigenen Angebote der Netzwerkagentur generationeniibergreifendes Wohnen fiir
Wohnprojekte und Einzelinteressierte miissen sich in der Regel auf einzelfallunabhéngi-
ge Erstberatungen auf der Basis standardisierter Beratungsmodule beschranken, eine
umfassende Begleitung aller Projekte tber alle Phasen der Projektentwicklung hinweg
wird nicht zu leisten sein und sollte auch nicht angestrebt werden. Vielmehr sollte —
auch vor dem Hintergrund der zundchst nur auf zwei Jahre befristeten Finanzierung —
angestrebt werden, auf das Netzwerk bestehender Anbieter verschiedener Beratungsleis-
tungen aufzubauen, in das die Projekte je nach Bedarf fiir eine individuelle Betreuung
weitervermittelt werden kénnen.

10
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Die Beratungsangebote richten sich an
= bereits laufende Projekte,
* in Planung befindliche Projekte und

= Interessierte mit Projektideen.

Wichtige Beratungsthemen unter diesen Voraussetzungen liegen vor allem in der

= [Erstberatung von Interessierten; dies umfasst Informationen iiber die Vorteile
von Wohnprojekten, tiber Organisationsoptionen und Rechtsformen, typische
Grole der Gruppen, tber die weiteren Unterstiitzungsmoglichkeiten der
Netzwerkagentur generationenibergreifendes Wohnen

» Information (iber Beratungs- und Dienstleistungsangebote rund um das Thema
generationen(bergreifendes Wohnen, also beispielsweise iber Angebote zur
Moderation von Gruppenbildungsprozessen, zur Zielfindung, von Architekten,
Finanzierungseinrichtungen, Planern, Rechtsberatern, Projektsteuerung, bei
Bedarf Pflege- und Betreuungseinrichtungen, Bau- bzw. Rechtstragern und Be-
horden;

= Hilfestellung bei der Suche nach einem geeigneten Standort durch Weitergabe
von Informationen tiber die Verfligharkeit von Grundstiicken, die im Grund-
stiickspool erfasst sind;

= der beobachtenden Prozessbegleitung von Projekten und dem Kontakt zu
Wohngruppen und den anderen Beteiligten;

Nur in besonderen Fillen sind dariiber hinaus gehende, sehr gezielt die bestehende Be-
ratungslandschaft ergdnzenden eigenen Informations- und Beratungsleistungen denkbar,
etwa wenn sie fiir die Durchfiihrung eines Modellvorhabens erforderlich sind oder Bera-
tungsleistungen durch andere Akteure nicht angeboten werden. Die Durchfiihrung sol-
cher weitergehenden Leistungen erfolgt unter der Pramisse noch zur Verfligung stehen-
der Ressourcen.

Hauptaufgabe bei der Beratung von Interessierten und Wohnprojekten ist die Vermitt-
lung zu anderen Informations- und Beratungsangeboten. Um diese Vermittlung zielge-
richtet und effizient durchfiihren zu konnen, ist die Entwicklung von Entscheidungskrite-
rien fiir eine Vorsortierung/Filterung von Interessierten und Projekten erforderlich. Diese
konnen beispielsweise sein:

= Fahigkeit zur Selbstorganisation;

* Finanzierungsmoglichkeiten/Finanzkraft (um entscheiden zu kénnen: eigen-
tumsorientiert, mietorientiert);

= Im Vordergrund stehende Wohnwiinsche (Bsp.: Geht es um Neubau oder Be-
standsnutzung);

= Thematische Ausrichtung (Bsp. Wie stark ist der gemeinschaftliche Ansatz
ausgepragt? Geht es um einen bestimmten Lebensstil?);

11



olifu

= Zusammensetzung der Gruppe (Bsp.: Ist interkulturelle Kompetenz erforder-
lich, geht es auch um Pflegethemen?);

Die Erfassung der fiir diese Vorsortierung erforderlichen Informationen kann auf Grund-
lage eines zu entwickelnden Fragebogens zu den Wohnpréterenzen von Interessierten
geschehen.

Organisation

4.1  Organisationsform

Organisatorisch sollte die Netzwerkagentur generationeniibergreifendes Wohnen weit-
gehend unabhéngig arbeiten, um in der Lage zu sein, das Vertrauen aller Zielgruppen zu
gewinnen, und ,schlank’ aufgestellt sein, um die beschriebenen Schwerpunkte effizient
ausfiillen zu kénnen. Als Organisationsstruktur ist die Beauftragung einer oder mehrerer
existierender Beratungsinstitutionen vorgesehen. Die damit verbundenen Vorteile liegen
unter anderem in flexiblen Arbeitszeiten, besseren Controllingmoglichkeiten durch die
vertragliche Fixierung der Leistungen und dem gezielten Einkaufen erforderlicher Quali-
fikationen. Die zundchst auf zwei Jahre befristete Sicherstellung bei der Finanzierung
der Netzwerkagentur generationeniibergreifendes Wohnen ist bei der organisatorischen
Ausgestaltung zu beriicksichtigen.

4.2  Personalausstattung und Ressourcen

Fir die Netzwerkagentur generationentibergreifendes Wohnen stehen in den Jahren
2008 und 2009 je 300.000 EUR zur Verfligung. Mit dieser Summe miissen das Personal,
die Raumlichkeiten, aber auch Sachkosten wie etwa fiir die Vergabe von Gutachten und
Auftragen, fiir die Organisation und Durchfiihrung von Veranstaltungen, fiir den Inter-
netauftritt und die Gestaltung und den Druck von Broschiiren etc. in erheblichem Um-
fang finanziert werden. Rund ein Drittel des vorgesehenen Budgets sollte fiir diesen
Zweck in einen Verfligungsfonds fliefben, aus dem die Netzwerkagentur generationen-
tiibergreifendes Wohnen Mittel fiir die entsprechenden Sachkosten abrufen kann.

Um die Netzwerkagentur generationentiibergreifendes Wohnen aufzubauen und ihre
Arbeit zu strukturieren, ist fiir das erste Halbjahr 2008 eine Personalausstattung mit zwei
Stellen im strategieorientierten Aufgabenbereich, fiir die weitere Laufzeit aber drei Stel-
len im strategieorientierten und einer im organisationsbezogenen Aufgabenbereich er-
forderlich.

Die Mitarbeiter der Netzwerkagentur generationeniibergreifendes Wohnen sollten im
Team ein breites Spektrum an Qualifikationen/ Kompetenzen einbringen:

= Gesprachs- und Verhandlungskompetenz in Bezug auf Behorden, Finanzinsti-
tutionen, Fordergeber und Netzwerkpartner;

= Konfliktfahigkeit im Umgang mit widerspriichlichen Interessen;

* Moderationskompetenz vor allem im Begleiten des Entstehungsprozesses;
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= Fdhigkeit zum Schnittstellenmanagement bei der Weitervermittlung an andere
Beratungsdienstleister;

= Budgetkompetenz bei der Steuerung der Beratungsangebote und Vergabe von
Auftragen;

= Fertigkeiten im Controlling und in der Evaluation;

= Kenntnisse in der Erschliefung von Informationsquellen, in der Dokumentati-
on und im Monitoring;

* Medienkompetenz;

= Genaue Kenntnisse der ortlichen und regionalen Netzwerke und Hilfsangebo-
te, des Arbeitsmarktes und der regionalen Unternehmen;

= Erfahrungen mit integrativen Verfahrens- und Prozessabldufen, in denen ein
breiter, interdisziplindrer Erfahrungshintergrund wichtige Voraussetzung sind;

= Kenntnisse tiber und Erfahrungen mit Berliner Verwaltungsstrukturen auf Lan-
des- und Bezirksebene, ebenso wie Zugadnge zu sozialpolitischen und stadt-
entwicklungspolitischen Zielen, Programmen und Aktivititen auf Landes- und
Bezirksebene;

= Erfahrungen und Kenntnisse in Bezug auf planerische und bauliche Abldufe.

= Beratungskompetenz in Bezug auf Interessierte verschiedener ethnischer, sozi-
aler und Alterszugehorigkeit, bereits existierende Gruppen, Geldgeber, Grund-
stiickseigentiimer und Bauherren;

Dieses umfassende Qualifikationsspektrum kann auch durch die mehrere Akteure abge-
deckt werden, die sich fiir das Betreiben der Netzwerkagentur generationeniibergreifen-
des Wohnen zusammenschliefSen.

4.3  Raumliche Ausstattung und Offnungszeiten

Die Netzwerkagentur generationeniibergreifendes Wohnen sollte zentral und barriere-
frei mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreichbar sein. Die Raume missen neben der Bi-
ronutzung auch fir Arbeitstreffen und Beratungsgesprache geeignet sein. Auch Bera-
tungsleistungen durch Dritte sollten in den Raumen stattfinden kdnnen, damit die Stelle
im Sinne einer Kompetenzstelle als zentrale Netzwerkagentur generationenibergreifen-
des Wohnen fiir das Thema in der Aullenwahrnehmung fungieren kann.

Trotz der geringen Beratungstiefe wird ein Grofteil des Zeitaufwandes in der Beratung
von Interessierten und Wohnprojektgruppen liegen. Diese Beratungstatigkeit wird in den
Tagesrandstunden, vor allem am Nachmittag und Abend, zu bewdltigen sein. Die Ges-
taltung der Offnungszeiten fiir die Kontaktaufnahme und Erstberatung sollte hierauf
Riicksicht nehmen. Auch Veranstaltungen wie Wohnprojektborsen konnen nur dann
stattfinden, wenn Interessierte Zeit haben, daran teilzunehmen — also in der Regel au-
Rerhalb oder im Randbereich der iiblichen Arbeitszeiten. Die Organisationstdtigkeiten
um die Beratung herum miissen wiederum dann stattfinden, wenn die Ansprechpartner
in der Verwaltung, aber auch die Partner im Netzwerk an ihren Arbeitspldtzen erreich-

13



olifu

bar sind. Es erscheint daher sinnvoll, die Netzwerkagentur generationentbergreifendes
Wohnen wochentags auf Halbtagsbasis mindestens bis 19:00 Uhr zu besetzen und auch
sonntags nachmittags ansprechbar zu sein — dann, wenn ohnehin zahlreiche Veranstal-
tungen und Besichtigungstermine anstehen.

4.4  Lenkungsrunde und Beirat

Flankierend zur Netzwerkagentur generationeniibergreifendes Wohnen ist eine verwal-
tungsinterne Lenkungsrunde innerhalb der Verwaltung erforderlich, die die Koordinie-
rung der verwaltungsbezogenen Aufgaben ibernimmt, die Arbeit der Netzwerkagentur
generationentibergreifendes Wohnen hinsichtlich der inhaltlichen Ausrichtung kritisch
begleitet und den gegenseitigen Wissenstransfer zwischen Verwaltung und der Netz-
werkagentur generationentiibergreifendes Wohnen sicherstellt. Hier sollen auch Ideen
zur Starkung der Grundidee und zur Verbesserung der Prozesse ausgetauscht werden.
Dieser etwa 10-kopfigen Lenkungsrunde, die zundchst vierteljahrlich zu Jour-Fixe-
Terminen zusammenfindet, die auch der Berichterstattung dienen, sollten Vertreterinnen
und Vertreter der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, der Senatsverwaltung fiir Integ-
ration, Arbeit und Soziales, des Liegenschaftsfonds, der Investitionsbank Berlin, der In-
nenstadtbezirke und der Koordinierungsstellen ,Rund um das Alter” angehoren.

Sinnvoll erscheint auferdem die Einrichtung eines begleitenden Beirats aus Vertretern
des Landes Berlin, der Wohnungswirtschaft bzw. des Genossenschaftswesens, der Archi-
tektenschaft, der Planung, der Projektsteuerung, von Beratungsstellen anderer Kommu-
nen, des BMVBS/BMFSF) und der Wissenschaft, dessen Aufgaben vor allem in der fach-
lichen Unterstlitzung und Begeleitung, dem Vermitteln von Anregungen aus den ver-
schiedenen Akteursgruppen und dem Wissenstransfer zwischen den eigenen Tatigkeits-
feldern und der Netzwerkagentur generationentibergreifendes Wohnen bestehen. Dieser
etwa 15 bis 20 Personen umfassende Beirat sollte seine Arbeit ein Jahr nach der Einrich-
tung der Netzwerkagentur generationeniibergreifendes Wohnen aufnehmen und in halb-
jahrigem Abstand zu Sitzungen zusammenkommen, die die Netzwerkagentur generatio-
nenibergreifendes Wohnen inhaltlich und organisatorisch vorbereitet. Diese Termine
sollten moglichst mit anderen Veranstaltungen wie Fachforen oder Projektbérsen kom-
patibel sein.
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Vorstudie zur Einrichtung einer ,Netzwerkagentur
generationenlibergreifendes Wohnen”

Problemstellung und Zielsetzung

In den meisten Regionen Deutschlands ist fiir die kommenden Jahrzehnte mit einer
ricklaufigen Bevolkerungsentwicklung zu rechnen. Auch fiir Berlin wird — je nach Ent-
wicklung der Aufenwanderungsbilanz, eine Stagnation oder ein Riickgang der Einwoh-
nerzahlen prognostiziert. Die Zahl der Haushalte wird aber in den nédchsten Jahren noch
stabil sein oder sogar wachsen. Das ist vor allem auf die Zunahme von Haushalten mit
Personen Gber 50 Jahre zurlickzufiihren. Gleichzeitig gilt es, jungen Familien und
Schwellenhaushalten, die gerne in der Stadt wohnen wiirden, zu ausreichend groSem
und bezahlbarem Wohnraum zu verhelfen, um dadurch zu einer Stabilisierung der So-
zialstruktur beizutragen. Aufgabe der Wohnungswirtschaft wie auch der Stadtpolitik ist
es daher, geeignete Angebote fiir diese Haushalte sicherzustellen, indem die Anpassung
des Wohnungsbestandes an die verdanderten Bediirfnisse der Bevolkerung vorangetrie-
ben und das Schaffen zusdtzlicher Angebote fiir selbstandiges und selbstorganisiertes
Wohnen unterstiitzt werden. Dazu zdhlen insbesondere Initiativen zum generationen-
tibergreifenden Wohnen, deren Ziel das Zusammenleben mehrerer unabhéngiger und
verschieden alter Personen unter einem Dach ist.

In der vorliegenden Studie zur Netzwerkagentur generationeniibergreifendes Wohnen
werden Losungsmoglichkeiten und MaBnahmenvorschlage fiir die anstehenden Woh-
nungsmarktprobleme aus den beschriebenen Entwicklungen aufgezeigt und dabei der
Fokus auf mogliche Beitrage von Baugemeinschaften und neu gegriindeten Wohnungs-
genossenschaften gelegt. Neben der Analyse bisheriger Erfahrungen aus Berlin umfasst
die Studie auch eine Untersuchung kommunaler Erfahrungen und Lésungsansatze in
anderen bundesdeutschen Kommunen. Dabei wird zundchst anhand bestehender Mate-
rialien ein kurzer Abriss der demographischen Entwicklung und Trends am Berliner
Wohnungsmarkt vorgenommen. Im ndchsten Arbeitsschritt wird die Rolle von generati-
oneniibergreifenden Wohnprojekten bei der Losung anstehender Wohnungsmarktprob-
leme untersucht und dabei neben den bisherigen wohnungspolitischen Programmen
Berlins in diesem Bereich Erfahrungen anderer bundesdeutschen Kommunen mit der
Forderung von generationentibergreifenden Wohnformen dargestellt. Aus den in der
Untersuchung gewonnenen Erkenntnissen werden schliellich Empfehlungen fiir eine
Berliner Netzwerkagentur generationenibergreifendes Wohnen abgeleitet.
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Bevolkerungsentwicklung und demographischer Wandel:
Auswirkungen auf die Stadtentwicklung und Wohnungspolitik

Die demographische Entwicklung ist eine der zentralen Rahmenbedingungen der Stadt-
entwicklung. In Deutschland ist diese Entwicklung seit Mitte des zwanzigsten Jahrhun-
derts maBgeblich durch eine dauerhafte Unterschreitung der Anzahl der Gestorbenen
durch die Anzahl der Geburten gekennzeichnet. Die unter dem Begriff ,Demographi-
scher Wandel” zusammengefassten Prozesse sind fiir die kiinftigen Anforderungen an
Stadtentwicklung und Wohnungspolitik des Landes Berlin in unterschiedlichem MafSe
von Bedeutung. Im Wesentlichen geht es dabei um vier sich tiberlagernde Effekte:

1. Quantitative Schrumpfung der Bevélkerung,

2. Alterung der Bevolkerung mit Folgen fiir den Wohnungsbau, soziale Sicherungs-
systeme und den Arbeitsmarkt,

3. Heterogenisierung der Bevolkerung durch Migration,

4. Vereinzelung der Individuen durch die Auflésung von Familienzusammenhan-
gen und die Veranderung von LebensstilenT.

Hinzu kommen als beeinflussende Groflen Wanderungsprozesse, die als Fern- und
Nahwanderungen fiir Stadtentwicklung und Wohnungsmarkt von Bedeutung sind. Im
Folgenden soll auf diese Prozesse ndher eingegangen werden, um den Handlungsbedarf
auf dem Gebiet des generationenibergreifenden Wohnens herauszuarbeiten.

6.1  Schrumpfung

Die Vorausberechnungen zur Bevolkerungsentwicklung in Deutschland ergeben fiir die
kommenden Jahrzehnte einen deutlichen Riickgang der Bevolkerung, die je nach Hohe
des unterstellten Zuwanderungsiiberschusses von derzeit rund 82 Mio. auf 50 bis 70
Mio. Einwohnerinnen und Einwohner im Jahre 2050 zuriickgeht. Dieser auf gesamtstaat-
licher Ebene unstrittige Trend wird auf regionaler Ebene stark durch die Hohe der Ge-
burteniiberschiisse/-defizite, vor allem aber durch die Bilanz der Zu- und Wegziige vari-
iert. Diese hangt von zahlreichen Einflussfaktoren wie der Ausbildungs- und Arbeits-
platzentwicklung, aber auch vom Mobilitdtsverhalten und von Verdnderungen der
Wohnpriferenzen ab, die schwer vorherzusagen sind und daher in verschiedenen Sze-
narien zusammengefasst werden. Die Prognoserechnung zur Bevolkerungsentwicklung
in der Metropolregion Berlin bis zum Jahre 2020 weist fiir das Berliner Stadtgebiet einen
Riickgang der Bevilkerung im unglinstigsten Falle (Variante Schrumpfung) ab 2007,
spdtestens aber ab 2016 (Variante Boom) aus.

T Vereinzelung also nicht im sozialpsychologischen Sinne als Vereinsamung, sondern sozialpolitisch als
einzeln lebende Individuen ohne verldssliche Hilfsnetze, wie sie in der Regel nur die Familien stellen
konnen. (Goschel 2004, S. 24f)
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Abbildung 1: Bevdlkerungsentwicklung in Berlin 1990 bis 2020 (in Tausend) in den
drei Varianten Boom, Basis und Schrumpfung.*
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*Quelle: entnommen aus Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung o.J., S. 18

In der Vorausberechnung der Bevolkerungsentwicklung in der Metropolregion Berlin
2002-2020 werden fiir die Berliner Bezirke unterschiedliche Tendenzen prognostiziert.
Demnach ist fuir die Bezirke Pankow, Treptow-Kopenick und Spandau mit deutlichen
Bevolkerungszuwachsen in der Grofenordnung zwischen 2,4 und 3,4 Prozent zu rech-
nen. Wahrend fiir die Bezirke Neukélln, Charlottenburg-Wilmersdorf, Reinickendorf,
Tempelhof-Schoneberg und Mitte ein moderater Bevolkerungsriickgang zwischen 0,9
und 1,4 Prozent prognostiziert wird, soll dieser in den Bezirken Friedrichshain-
Kreuzberg und Lichtenberg mit 2,1-3,0 Prozent deutlich héher ausfallen. Besonders
stark von Bevolkerungsverlusten betroffen sein wird mit 7,4 Prozent der 6stliche Aulsen-
bezirk Marzahn-Hellersdorf. In der Studie wird allerdings darauf hingewiesen, dass hin-
ter diesen Zahlen differenzierte und z.T. gegenldufige Entwicklungstendenzen in den
einzelnen Ortsteilen der Bezirke stehen. So bezieht sich der prognostizierte starke Be-
volkerungsriickgang in Marzahn-Hellersdorf ausschlief8lich auf die Grollwohnsiedlun-
gen, wahrend in den Ortsteilen mit Einzelhausbebauung durch das Erschliefsen von
Nachverdichtungspotenzialen mit einem Bevolkerungszuwachs gerechnet wird. Auch in
anderen Bezirken ist mit gegenldufigen Entwicklungen zu rechnen. So betrifft der Bevol-
kerungsriickgang im Bezirk Mitte nur die ehemals westlichen Ortsteile, wahrend fiir den
ostlichen Bezirksteil mit einer zumindest stabilen Bevolkerungsentwicklung gerechnet

wird.
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Abbildung 2: Prozentuale Verdnderung der Bevolkerungszahl der Berliner Bezirke
2002 bis 2020*
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*Quelle:  Entnommen aus Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, o.J., S. 23.

Eine Folge dieses Riickgangs besteht auf Grund des einwohnerbezogenen Systems der
Gemeindefinanzen in einem Riickgang der Steuereinnahmen fiir das Land Berlin. Dieses
Geld fehlt fiir den Ausbau und Unterhalt der sozialen Infrastruktur sowie die Zahlung
von Transferleistungen, denen infolge von Vereinzelung und Alterung in Zukunft im
kommunalen Haushalt eine noch hohere Bedeutung als heute zukommen diirfte. Daher
wird es als erstrebenswert angesehen, MalBnahmen zur Selbstorganisation und informel-
len Dienstleistungsproduktion zu unterstiitzen, die die staatlichen Angebote fiir Pflege
und Versorgung entlasten konnen. Aufserdem gewinnt dadurch in der Stadtentwick-
lungspolitik das Ziel an Bedeutung, zur Stabilisierung der Bevélkerungsentwicklung
glinstigere Rahmenbedingungen fir diejenigen Bevolkerungsgruppen zu schaffen, die
bislang eher zum Wegzug aus der Stadt neigten, etwa weil fiir sie kein addquates Woh-
nungsangebot zur Verfligung stand. Dazu zdhlen insbesondere Familien, die in den In-
nenstadten hdufig Probleme bei der Suche nach ausreichend groRem und bezahlbarem
Wohnraum haben.
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Neben den fiskalischen Folgen sind vor allem Leerstand und Investitionsstau beim
Wohnungsbestand durch zuriickgehende Mietpreise mogliche Folgen eines Riickgangs
der Bevolkerungszahl. Die Bevolkerungsentwicklung muss jedoch innerhalb der Stadt
nach Teilrdumen differenziert werden. Dabei fallt auf, dass in der Vergangenheit neben
den peripheren Grofssiedlungen im Osten der Stadt, die in erheblichem Mafle mit Leer-
stand zu kdmpfen hatten, auch die Stadtteile innerhalb des S-Bahn-Rings, die unter dem
Begriff der ,Inneren Stadt” zusammengefasst sind, von einem Bevoélkerungsriickgang
betroffen waren. Aus den aktuellen Zahlen wie auch in der Prognose wird deutlich, dass
seit dem Tiefstand im Jahr 2000 wieder ein leichter Anstieg der Bevolkerungszahlen in
der ,Inneren Stadt” zu beobachten ist, mit dessen Fortsetzung mittelfristig gerechnet
wird (Vgl. Abb. 2). Zwar wird trotz dieses Anstiegs bei den Bevolkerungszahlen nicht
mehr das Niveau der Neunzier-Jahre erreicht. Wichtiger fiir den Bedarf an Wohnraum
ist jedoch die Entwicklung der Anzahl der Haushalte, die zundchst noch steigen wird
(Siehe Kap. 2.2).

Abbildung 3: Verdnderungsdynamik in Teilrdumen Berlins 1991 bis 2020.*
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*Quelle: entnommen aus Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung o.)., S. 7

6.2  Alterung

In allen Prognosevarianten fiir die kiinftige Bevolkerungsentwicklung Berlins kommt es
zu einer Abnahme der jiingeren Bevolkerungsgruppen bis 45 Jahre, wahrend die Zahl
der dlteren Birgerinnen und Biirger wachst. Bei einer insgesamt stagnierenden Bevolke-
rungszahl von rund 3,4 Mio. Einwohnern wird der Anteil der Berlinerinnen und Berliner
tiber 50 Jahren von heute 36 Prozent auf dann 44 Prozent ansteigen (Statistisches Lan-
desamt Berlin 2006, LBS 2007, S. 32). Als Folge der Alterung wird mit einer weiteren
Zunahme von Ein- und Zweipersonenhaushalten gerechnet. Angesichts der Alterung der
Gesellschaft besteht ein gesteigertes Interesse daran, die Pflege- und Betreuungssysteme
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durch moglichst flexible und bedarfsgerechte Leistungsangebote auch in Zukunft als
finanzierbar zu erhalten. Gleichzeitig erfordert die aufgehende Schere bei der Hohe der
Renteneinkommen eine groflere Bandbreite an Wohn- und Betreuungsangeboten, die
auch kostengtinstigere Losungen als das Wohnen im Senioren- oder Pflegeheim ermog-
lichen. Dazu zahlt der Ausbau alternativer Wohnformen fiir dltere Menschen, die auch
vor dem Hintergrund der sich abzeichnenden groBeren Vielfalt der Lebensstile im Alter
in Zukunft an Bedeutung gewinnen werden (Poddig 2007). Die Ausbildung kommunaler
Unterstiitzungsstrukturen fir die Bildung, Fiihrung und Begleitung solcher Wohnprojekte
wird dabei als wichtiges Instrument angesehen, um Verfahrenshiirden und Informations-
defizite abzubauen und die Zahl solcher Projekte tiber die Grofenordnung einzelner
Modellvorhaben erhohen zu konnen (BMFSF) 2006, S. 74f). und den Wunsch der Mehr-
zahl dlterer Menschen berticksichtigt, moglichst lange in ihrem vertrauten Umfeld woh-
nen zu kénnen

Abbildung 4: Veranderung des Altersaufbaus der Berliner Bevolkerung.*
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*Quelle: Eigene Darstellung nach Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bevolkerungsentwicklung in der
Metropolregion Berlin 2002-2020, S. 19.

6.3  Heterogenisierung

Die Heterogenisierung der Bevolkerung, insbesondere die Zunahme des Anteils der Be-
vOlkerung mit Migrationshintergrund, ist als gesellschaftlicher Trend im Zusammenhang
mit dem demographischen Wandel vor allem als Folge von Migration anzusehen. Die
Zahl der Einwohner mit nicht-deutscher Staatsangehérigkeit wird sich nach der Progno-
serechnung zur Bevolkerungsentwicklung in der Metropolregion Berlin bis zum Jahre
2020 um 17 Prozent erhohen. Der Anteil derjenigen, die tiber einen auslandischen Pass
verfligen, wird von gegenwartig 13,1 Prozent auf 15,5 Prozent steigen. Als Folge dieses
Prozesses ist damit zu rechnen, dass durch Zuwanderung aus dem Ausland, deren Ziel
tiiberwiegend die Stadte sind, eine Multi-Minoritaten-Gesellschaft entsteht. Unter den
Migrantinnen und Migranten wird — wie insgesamt in den Innenstadten — aullerdem eine

20



olifu

Pluralisierung der Lebensstile erwartet (BRUHL et al 2005). Mit dieser Entwicklung, die
alle Altersgruppen betrifft, wachst auch der Bedarf nach einer Vielzahl unterschiedlicher
Wohnformen, zumal die sich erhdhende Lebenserwartung und der damit verbundene
bessere Gesundheitszustand vielen alten Menschen ein hohes Mal8 an Autarkie ermog-
licht: Mit dieser Fahigkeit zur Entscheidungsfreiheit wird die Neigung zum Zusammen-
wohnen mit Gleichgesinnten — unabhdngig vom Alter — gegenliber dem Zusammen-
wohnen mit Gleichaltrigen zunehmen, wie die vhw-Studie bereits zeigt (Poddig 2006).
Fir den Wohnungsmarkt heil’t das, dass standardisierte Angebote, wie sie von Bautra-
gern und Projektentwicklern iberwiegend angeboten werden, in geringerem Umfang als
bisher die sich differenzierenden Anforderungen an das Wohnen abdecken kénnen. Es
entstehen Marktnischen, fir die neue Formen des Wohnens entwickelt werden mussen.

6.4  Vereinzelung

Mit Vereinzelung ist vor allem die Auflésung klassischer familidrer Lebensformen ge-
meint. Ausdruck dieses Prozesses ist die bereits seit Jahren zu beobachtende Zunahme
von Ein- und Zwei-Personen-Haushalten.

Welche gravierenden Auswirkungen fiir das Leben und Wohnen in der Stadt gerade
dieser Prozess hat, zeigt sich in der Tatsache, dass nach Schatzungen 80 Prozent aller
Pflege- und Versorgungsleistungen fiir dltere Menschen heute noch innerhalb der Fami-
lie erbracht werden (Goschel 2004, S. 28). Eine Auflsung traditioneller Formen des
familiaren Zusammenlebens zieht daher einen hoheren Bedarf an &ffentlichen Dienst-
leistungen im Bereich Pflege und Betreuung nach sich, weil Leistungen im Bereich Pfle-
ge und Versorgung nicht mehr durch Verwandte und Angehérige auf informeller Ebene
erbracht werden. Angesichts der Schwache der 6ffentlichen Haushalte sind aber diese
Leistungen kaum durch die Kommunen finanzierbar. Daher sollten andere Formen in-
formeller Dienstleistungsproduktion unterstiitzt werden, die das Land bei der Bereitstel-
lung offentlicher Infrastrukturleistungen entlasten konnten. Dies betrifft insbesondere die
Unterstiitzung neuer ,urbaner” Lebensformen, die die ,vereinzelten” Haushalte wieder
zu gemeinschaftlichen Lebensformen zusammenfiihren. Dazu zahlt inshesondere das
Konzept des Generationentibergreifenden Wohnens.

Auch in Bezug auf die Bildung von Wohneigentum hat dieser Prozess gravierende Aus-
wirkungen. Seit den spdten 80er-Jahren ldsst sich in Deutschland — bei insgesamt stei-
gender Eigentumsquote — eine abgeschwdchte Wohneigentumsbildung unter den jlinge-
ren Haushalten beobachten. Die Griinde dafiir sind vielfiltig: Iangere Ausbildungszei-
ten, spdtere Heirat und Familiengriindung sowie stagnierende Einkommen bei insgesamt
steigenden Boden- und Immobilienpreisen. Ein wichtiger Grund fiir die Abschwachung
der Eigentumsbildung ist aber auch der steigende Anteil von Singles und kinderlosen
Paaren unter den Haushalten (BBR 2001, S. 21). SchlieRlich fiihrt auch die vielfach er-
forderliche berufliche Mobilitdt zu einer geringeren Eigentumsbildung. Die zunehmende
Unsicherheit beziglich der Arbeitssituation sowie die im beruflichen Kontext gestellten
Anforderungen hinsichtlich der Wohnmobilitat stellen das am zweithdufigsten genannte
Argument gegen die Verwirklichung von Wohneigentum dar (BBR 2001, S. 27).

Probleme fiir die Stadtentwicklung ergeben sich vor allem aus der Tatsache, dass es
nach wie vor eine individuelle Prdferenz fiir das Wohnen im Eigentum gibt. Diesem
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Wohnwunsch steht — gerade in den Innenstiddten und insbesondere fiir Familien — kein
Wohnungsangebot in ausreichendem Umfang oder zu bezahlbaren Konditionen zur
Verfiigung (Briihl et al 2005). Indem das Land Berlin junge Familien bei der Verwirkli-
chung ihrer Wohnwiinsche unterstiitzt, verhindert es somit den ungewollten und aus
Sicht des Landes ungewiinschten Wegzug in das suburbane Umland. Zudem wird er-
wartet, dass vermehrtes Wohneigentum einen Beitrag zur Stabilitat tiberforderter Nach-
barschaften leisten kann (BBR 2003).

Als wichtigstes Hemmnis der friihen Wohneigentumsbildung wird die Angst vor den
finanziellen Folgen genannt, d.h. die Angst vor den langfristigen Folgen der Kreditauf-
nahme sowie die Schwierigkeit, das erforderliche Eigenkapital aufzubringen. Kostenre-
duktionen sowie Modelle fiir den Erwerb oder die Errichtung von Wohneigentum mit
geringem Einsatz von Eigenkapital und minimiertem persénlichen Verschuldungsrisiko
konnen demnach die Verwirklichung von Wohneigentum in der Stadt erleichtern. Eine
erprobte und Erfolg versprechende Moglichkeit besteht im Bauen in Baugemeinschaften.
Dabei bietet das Bauen in der Gruppe den Vorteil, auch im innerstadtischen Kontext
individuell gestalteten Wohnraum realisieren zu kénnen und gleichzeitig die Kostende-
gression groferer Bauvorhaben ausschopfen zu konnen. Das Land Berlin sollte auch
Unterstiitzung bei der Verwirklichung von Losungen bieten, die ein hoheres Mal% an
Flexibilitdt bieten. Hierfiir sind insbesondere Losungen im Zusammenhang mit Genos-
senschaften als Mittelweg zwischen Eigentumsbildung und Mietwohnung geeignet.

6.5 Wanderungen
6.5.1 Aullenwanderung

Wahrend der zweiten Halfte der 90er-Jahre hatte Berlin einen Bevolkerungsriickgang
um 90.000 Einwohnerinnen und Einwohner zu verzeichnen, der ganz tiberwiegend auf
einen negativen Aullenwanderungssaldo zurlickzufiihren war. Etwa seit der Jahrtau-
sendwende hat sich die Bevolkerungsentwicklung durch zuriickgehende Gestorbenen-
zahlen und - in einzelnen Jahren sehr deutlich ausfallende — Wanderungsgewinne stabi-
lisiert. Dazu gehort auch das Jahr 2005, in dem ein Wanderungsgewinn verzeichnet
wurde, der mit rund 10.000 Einwohnerinnen und Einwohnern um ein dreifaches grofer
als der Sterbetiberschuss war. Dadurch erreichte die Bevolkerungszahl wieder in etwa
das Niveau von 1998 und stieg seitdem weiter auf rund 3,4 Mio. Einwohnerinnen und
Einwohner (eigene Berechnung aus Statistisches Landesamt Berlin 2006, S. 58).

Werden die Wanderungsbewegungen nach Altersgruppen bzw. Lebenszyklus unterglie-
dert, dann wird erkennbar, dass der Bevolkerungszuwachs vor allem auf die Bildungs-
wanderung der Altersgruppe der 18-30jahrigen mit einem Wanderungsgewinn von ins-
gesamt 16.400 Personen zurlickzufihren ist.

Wanderungsverluste sind dagegen im Zuge von Stellensuche, Familiengriindung und
Eigentumserwerb in den Altersgruppen zwischen 30 und 45 Jahren zu verzeichnen. Ne-
ben dem schwachen Arbeitsmarkt ist als Grund dafiir vor allem das Fehlen an ausrei-
chend groflem und bezahlbarem Wohnraum anzusehen (Siehe Kap. 1.1). Es scheint
einen Mangel an addquatem Wohnraum fiir Familien in der Stadt zu geben, den die
Akteure auf dem Wohnungsmarkt nicht zu decken in der Lage sind. Dieser veranlasst
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Familien zum Umzug in das Umland, wo sie ein breiteres und preisgiinstigeres Angebot
an Wohnraum vorfinden. Dieser Effekt wirkt sich ,doppelt” auf die Wanderungsbilanz
aus, weil mit den Eltern auch die Kinder aus der Stadt wegziehen. Die Bilanz fiir diese
Sekunddrwanderungen féllt in allen Altersgruppen unter 18 Jahren deutlich negativ aus.
Hinzu kommt, dass die Wanderungsverluste in hohem Mal%e selektiv sind: In der Prog-
noserechnung zur Bevolkerungsentwicklung in der Metropolregion Berlin bis zum Jahre
2020 wird davon ausgegangen, dass vorrangig deutschstimmige Familien mit einem
Einkommen, das ihnen die Eigentumsbildung erlaubt, in das Brandenburger Umland
ziehen werden — mit der Folge zunehmender Segregationstendenzen. Insofern sollte ein
besonderes Augenmerk des Landes Berlin darauf liegen, Familien das Wohnen in der
Stadt zu ermdglichen.

Abbildung 5: Wanderungssaldo 2005 nach Altersjahren.*
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Nur geringe Wanderungsverluste und eine riickldufige Umzugsneigung mit zunehmen-
dem Alter kennzeichneten in der Vergangenheit die Entwicklung bei den Altersgruppen
tiber 50 Jahren (Statistisches Landesamt Berlin, Jahrbuch 2006). Dennoch verlielRen
wahrend der vergangenen zehn Jahre ca. 57.000 der tber 50 jdhrigen das Berliner
Stadtgebiet, Uberwiegend in Richtung Umland. Gegentiber dem tbrigen Bundesgebiet
gab es dagegen einen Wanderungsiiberschuss. Seit 1996 wurden aullerdem 236.000 die
Bezirksgrenzen tberschreitende Umziige in dieser Altersgruppe gezahlt (LBS 2007, S.
43). Handlungsbedarf besteht hier also dennoch, auch weil der Anteil der Personen tiber
50 Jahren an der Berliner Bevolkerung deutlich von heute rund 1,24 Mio. auf rund 1,51
Mio. Personen im Jahre 2020 zunehmen wird (Siehe. Kap 1.2). Parallel dazu wird auf
Grund von altersbedingten Veranderungen der Anforderungen an Wohnungen und
Wohnumfeld, der Erfiillung von Wohnwiinschen und sozialen Aspekten bis zum Jahr
2020 mit einer Zunahme des Potenzials fiir Umzlige bei den tiber 50-jahrigen Personen
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von heute 306.000 auf dann 380.000 gerechnet (LBS 2007, S. 61f).Davon kénnten vor
allem die Innenstadtbezirke mit ihren kurzen Wegen, sozialen Interaktionsmoglichkeiten
und der grofRen Dichte an Infrastruktur- und Dienstleistungsangeboten profitieren, wenn
dort die Schaffung von Wohnraum unterstiitzt wird, der die Anforderungen alterer Men-
schen erfillt.

6.5.2 Binnenwanderung

Innerhalb des Stadtgebietes von Berlin wird nach der Vorausberechnung der Bevolke-
rungsentwicklung in der Metropolregion Berlin 2002-2020 mit einem jdhrlichen Volu-
men von insgesamt 380.000 Umziigen gerechnet. Hinter diesem Wert, der deutlich
niedriger als noch gegen Ende der 90er-Jahre ist, steht die Annahme, dass der Woh-
nungsneubau weiterhin auf dem niedrigen Niveau von 2003 bleiben wird (Siehe. Kap
2.5).

Fir die Altersgruppen der tiber 50-Jdhrigen dominieren die Wanderungsbewegungen in
Richtung Stadtrand. So zog im Zeitraum von 1995-2005 ein knappes Viertel aller Perso-
nen Uber 50 Jahren aus dem Innenstadtbezirk Friedrichshain-Kreuzberg weg. Im Bezirk
Mitte kam es im selben Zeitraum zu einer Abwanderung von rund 15 Prozent. Wande-
rungsverluste in diesen Altersgruppen verzeichneten auch die Bezirke Pankow, Lichten-
berg, Neukdlln, Tempelhof-Schoneberg, Charlottenburg-Wilmersdorf und Reinickedorf.
Einen positiven Saldo hingegen konnten die westlichen Aullenbezirke Spandau und
Steglitz-Zehlendorf sowie Treptow-Kopenick, und Marzahn-Hellersdorf im Osten der
Stadt verzeichnen (LBS 2007, S. 44).

Bei den Altersgruppen der unter 50-Jdhrigen gab es dagegen vor allem in den Innen-
stadtbezirken positive Wanderungssaldi. Insbesondere Mitte und Charlottenburg-
Wilmersdorf, aber auch Tempelhof-Schéneberg, Neukélln und Friedrichshain-Kreuzberg
verzeichneten in diesen Altersgruppen zwischen 1996 und 2005 Zuwdchse von bis zu
21 Prozent. Dagegen zogen im selben Zeitraum erhebliche Anteile dieser Altersgruppen
aus den Bezirken Spandau, Steglitz-Zehlendorf und Marzahn-Hellersdorf weg.

In Bezug auf die altersbezogenen Wanderungsbilanzen der Bezirke fallt auf, dass die
Saldi in den Altersgruppen tiber 50 Jahren in der Regel gegenldufig zu denjenigen in den
Altersgruppen unter 50 Jahren sind. Es ist demnach eine deutliche Trennung zwischen
,alten” und ,jungen” Bezirken zu beobachten. Der Alterssegregation entgegenzuwirken
und das Zusammenleben der Generationen im Quartier zu unterstiitzen sollte demnach
zu den wichtigen stadtentwicklungspolitischen Aufgaben des Landes Berlin zdhlen.
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Abbildung 6: Wanderungssaldo pro 1.000 Einwohner bezogen auf die Zahl der Ein-
wohner der entsprechenden Altersgruppe in den Berliner Bezirken.*
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Es liegt in der Natur von Prognosen und der diesen zu Grunde gelegten Annahmen,
dass sie die Resultate von stadtentwicklungspolitischen Mafnahmen und Entwicklungen
wie der Gentrification in einzelnen Quartieren nicht wiedergeben kénnen. Durch die
Fortschreibung des Status Quo wird aber deutlich, wo die Handlungserfordernisse am
dringlichsten sind: In den 6stlichen Plattenbaugebieten einerseits, fiir die mit dem Pro-
gramm ,Stadtumbau Ost” bereits ein weit reichender stadtentwicklungspolitischer
Handlungsrahmen gesteckt wurde, fiir die Innenstadtquartiere vor allem der westlichen
Innenstadt andererseits, denen durchweg eine unterdurchschnittliche Bevolkerungsent-
wicklung vorhergesagt wird, obwobhl sie hinsichtlich ihrer Lagevorteile in Bezug auf Inf-
rastruktur, Wohnungsbestand und kurze Wege erhebliche Potenziale fiir das Wohnen in
der Innenstadt aufweisen.

Wohnungsmarkt

7.1.Niveau der Gesamtversorgung

Der Berliner Wohnungsmarkt verfligt tiber 1.881.837 Wohnungen (Stand 2006). Diesem
Angebot stehen 3.395.189 Personen in 1.893.988 Haushalten gegeniiber, woraus sich
ein statistisches Mittel von derzeit 1,8 Personen pro Hauhalt ergibt. Bis zum Jahr 2020
wird sich dieser Wert auf 1.6 Personen pro Wohneinheit verringern. Berlin liegt damit
deutlich unter dem Bundesdurchschnitt mit einer mittleren Haushaltsgrofse von knapp
2,1 Personen, die Entwicklung ist aber mit jener in anderen Grof8stadte vergleichbar: In
Ko&ln liegt der entsprechende Wert bei 1,9 und Miinchen bei 1,6 Personen pro Haushalt.
Daraus folgt, dass in den kommenden Jahren trotz negativer oder stagnierender Bevolke-
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rungsentwicklung die Anzahl der Haushalte in Berlin zunehmen wird — und damit auch
der Bedarf an Wohnungen.

Abbildung 7:  Entwicklung der Anzahl der Einwohner und Haushalte.*
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7.2 Haushaltsstruktur und Pro-Kopf-Wohnfliche

Auf der Ebene der Bezirke sind deutliche Unterschiede bei den Haushaltsgrofen festzu-
stellen mit der Tendenz zu einem Rand-Kernstadtgefille der Haushaltsgroflen. So liegen
die Haushaltsgroflen zwischen 1,61 und 1,72 in den Innenstadtbezirken und 1,87-1,98
Personen pro Haushalt in den AuBenbezirken. Diese Verteilung korrespondiert mit der
Verteilung von Einfamilienhdusern und Mehrfamilienhduser im Stadtgebiet sowie der
Tatsache, dass die Innenstadt besonders von altersbedingten Haushaltsverkleinerungen
(Tod von Ehe- bzw. Lebenspartnern, Scheidungen) betroffen ist und in Teilen auf Grund
der giinstigen Mietpreise ein Zuzugsgebiet fiir junge Erwachsene (Studierende, Auszu-
bildende) ist.

Hinsichtlich der Wohnflache pro Kopf ist der grundsatzliche Trend einer vermehrten
Nachfrage nach grélBeren Wohnungen auszumachen. Derzeit betrdgt die Wohnflache
pro Person in Berlin durchschnittlich 38,8 m” bei einer mittleren WohnungsgroRe von
70 m’im Jahr2005. Sowohl der bundesweite Durchschnitt, der 2002 bei 41,6 m2 pro
Kopf lag und inzwischen weiter gestiegen sein diirfte, als auch der entsprechende Wert
fir die bundesdeutschen Kernstddte in Hohe von 39,2 m? pro Kopf lagen im Vergleich
dazu hoher (BBR 2004, S.57).

26



elifu

Abbildung 8: Durchschnittliche HaushaltsgrofSen nach Bezirken*
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*Quelle: entnommen aus IBB 20074, S. 21.

Ein differenzierteres Bild liefert die Untersuchung der Wohnfldachen auf Bezirksebene.
Hiernach betrdgt die durchschnittliche Wohnungsgrofie im Bezirk Steglitz-Zehlendorf
80,7 m’, in Lichtenberg sind es dagegen lediglich 63,2 m®. Dies zeigt, dass auch die
durchschnittlich bewohnte Flache pro Person in den Bezirken stark differiert. So be-
wohnt beispielsweise in Steglitz-Zehlendorf jede Person durchschnittlich 43,6 m” in
Lichtenberg sind es dagegen nur 34,5 m”. (IBB 2006, S. 21ff).

7.3 Mietwohnungsanteil, Wohneigentums- und Wohneigentiimerquote

Der liberwiegende Anteil der Berlinerinnen und Berliner wohnt zur Miete. 87 Prozent
aller Berliner Wohnungen sind Mietwohnungen. Rund 16 Prozent aller Wohnungen
sind im Eigentum des Landes Berlin. Der gegeniiber 2002 deutliche Riickgang um 3,8
Prozent Prozentpunkte ist vor allem auf den Verkauf von 6ffentlichen Wohnungsgesell-
schaften sowie Teilbestanden 6ffentlichen Wohnraums zuriickzufiihren. Der Anteil ge-
nossenschaftlicher Wohnungen blieb in den vergangenen Jahren in etwa stabil (Siehe
IBB Wohnungsmarktberichte 2003 und 1991-2000). Knapp zwei Drittel der Berliner
Mietwohnungen sind in der Hand sonstiger Eigentlimerinnen und Eigentlimer. (IBB
20074, S. 32, ff).

Die Wohneigentiimerquote lag 2006 in Berlin bei 13 Prozent und damit um 0,5 Pro-
zentpunkten hoher als 2003. Das ist ein deutlich geringerer Wert als der Bundesdurch-
schnitt, der zwischen 1993-2003 von 39 Prozent auf 43 Prozent stieg. Aber auch im
Vergleich mit Stadten tiber 500.000 Einwohnern lag dieser Wert unter dem Durchschnitt
von 22 Prozent in 2003 (Siehe www.lbs.de/microsite-presse/Ibs-research). Einen dhnlich
niedrigen Anteil an Eigentumswohnungen weist unter den Grof8stadten tiber 500.000
Einwohnern lediglich Frankfurt/M. mit 16 Prozent auf.
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Der Anteil der Eigentumswohnungen hat in den vergangenen Jahren allerdings bestandig
zugenommen. Als Ursache dafiir sind im Wesentlichen drei Entwicklungen zu nennen:

1. sind die meisten der in den vergangenen Jahren fertig gestellten Wohnungen
Eigentumswohnungen;

2. sind die im Zuge des Stadtumbau Ost riickgebauten Wohnungen ausschliel%-
lich Mietwohnungen und

3. wurden im Zeitraum von 1996-2005 7,5 Prozent des Mietwohnungsbestands
in Eigentumswohnungen umgewandelt. Diese Entwicklung hat in den letzten
Jahren jedoch deutlich an Dynamik verloren.

Abbildung 9:  Umwandlungen von Wohnungen je 10.000 Mietwohnungen 2005.*
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*Quelle: entnommen aus IBB 2007a, S. 34.

Auf Bezirksebene zeigten sich bei der beschriebenen Entwicklung erhebliche Unter-
schiede (Abbildung 9):

= Der Wohnungsneubau der vergangenen Jahre konzentrierte sich auf die Ostli-
che Stadthalfte und dort insbesondere auf die AufSenbezirke. Besonders gering
war die Neubautatigkeit dagegen in den nordlichen und siidlichen AuRenbe-
zirken der ehemaligen Teilstadt West-Berlin. Insgesamt ist die Zahl der Woh-
nungsfertigstellungen in den vergangen Jahren kontinuierlich auf ein sehr ge-
ringes Niveau gesunken. (IBB 2007a,S. 36)

= Uberdurchschnittlich von dauerhaften Wohnungsleerstinden betroffen und
deshalb MaBnahmengebiete des Riickbaus im Bund-Lander-Programm Stadt-
umbau Ost sind die beiden GrofSsiedlungen im Bezirk Marzahn-Hellersdorf.

= Die hochsten Umwandlungsaktivititen waren in den Bezirken Pankow, Steg-
litz-Zehlendorf und Friedrichshain-Kreuzberg zu beobachten. Hier wurden pro
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10.000 Mietwohnungen 60-81 Wohnungen in Eigentumswohnungen umge-
wandelt. Dagegen gab es in den Bezirken Reinickendorf, Lichtenberg und
Marzahn-Hellersdorf mit 1-10 entstandenen Eigentumswohnungen pro 10.000
Mietwohnungen nur geringe Umwandlungsquoten (IBB 20073, S. 34)

7.4  Mietbelastungsquoten

Im Jahr 2002 lag die Mietbelastungsquote in Berlin zwischen 27 und 29 Prozent des
verfligharen Haushaltsnettoeinkommens und bewegte sich damit auf vergleichbarem
Niveau wie in Hamburg, dem Stddteband des Ruhrgebiets und dem Rhein-Main-Gebiet.
Auch wenn in einigen Agglomerationsraumen wie in Koln, Disseldorf und vor allem
Miinchen noch hohere Belastungen zu verzeichnen sind, relativiert sich das Bild von
einem glinstigen Mietniveau deutlich: ,Im Ergebnis zeigt sich, dass die Berliner Haushal-
te gemessen an ihrem Haushaltseinkommen nicht giinstiger wohnen als in Hamburg,
Frankfurt/M. oder Stuttgart” (IBB 2005, S. 47). Dies belegt das Erfordernis, die Errichtung
kostengtinstigen Wohneigentums zur Selbstnutzung sowie die Initiierung neuer Modelle
fir kostengiinstiges Wohnen zur Miete in der Stadt zu unterstiitzen. Dabei ist zu erwar-
ten, dass die Wohnkostenbelastungsquoten gerade dlterer Haushalte infolge der Ener-
giepreisentwicklung einerseits sowie sinkender Renteneinkiinfte andererseits kiinftig
weiter ansteigen werden.

7.5  Neubauentwicklung und Wohnungsleerstand

Von 1996 bis 2005 wurden in Berlin rund 118.000 Wohnungen gebaut. Der lberwie-
gende Teil der Fertigstellungen fallt dabei auf die zweite Halfte der Neunziger-Jahre.
Nach der Einstellung der Neubauférderung zu Beginn dieses Jahrzehnts liegen die Bau-
fertigstellungsraten seit 2003 bei jahrlich rund 3.500 Wohnungen und damit — bezogen
auf die Einwohnerzahl — mit deutlichem Abstand unter dem Baufertigstellungsniveau
aller anderen Bundeslander (ifs 2007). Auf Bezirksebene stellt sich die Neubautatigkeit
folgendermalen dar:

= Der Kern der Neubautétigkeit lag sowohl relativ als auch absolut in den Ost-
berliner Aullenbezirken. Pankow, Marhzahn-Hellersdorf und Treptow-
Kopenick verzeichneten in den vergangenen zehn Jahren einen Wohnraum-
zuwachs von jeweils mehr als 10 Prozent.

* In den Bezirken Charlottenburg-Wilmersdorf und Tempelhof-Schoneberg ent-
standen mit 2,3-2,5 Prozent die wenigsten neuen Wohneinheiten. (IBB 2007a,
S. 35ff.)

Mit durchschnittlich 2.500 pro Jahr errichteten Ein- und Zweifamilienhduser bleibt das
Berliner Neubauvolumen deutlich hinter der Dynamik im Umland zurlick. Eine Bele-
bung des Neubaus durch eine Erweiterung des Wohnungsmarktangebots — gerade auch
durch das Fiillen von Nischen — erscheint daher als wichtiges Instrument zur Sicherung
einer nachhaltigen Stadtentwicklung.

Am 01.01.2006 gab es in Berlin 156.400 leer stehende Wohnungen, was einer Leer-
standsquote von 8,31 Prozent entspricht. Abziiglich der Fluktuationsquote in Hohe von
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drei Prozent, die gemeinhin als fiir einen gesunden Wohnungsmarkt erforderlich ange-
sehen wird, ergibt sich ein langerfristiger Wohnraumiiberschuss von ca. 100.000 Woh-
nungen, was einer Leerstandszunahme gegeniiber 2003 von 15 Prozent entspricht. (IBB
2007a, S. 44). Bei 50 Prozent dieser Wohnungen handelt es sich nach Einschdtzung von
empirica um nicht-marktrelevanten Wohnraum (LBS 20054, S. 25).

Zwischen den Bezirken gibt es z.T. deutliche Unterschiede in der Verteilung der langer-
fristigen Leerstande (siehe Abbildung 10).

Abbildung 10: Langerfristiger Leerstand in den Berliner Bezirken.*

Berlin: 5,76 %

I 75 % undmehr
[ ] 6o%biszss
I:I 4,5 % bis 6,0%
I:I unter 4,5%

*Quelle: entnommen aus IBB 2007a, S. 45.

7.6 Boden- und Immobilienmarkt

Der Berliner Bodenmarkt ist durch extreme Preisunterschiede je nach Lage und Infra-
struktur gekennzeichnet. Im Extremfall kdnnen in beliebten Berliner Innenstadtlagen bis
zu 15.000 Euro pro Quadratmeter erzielt werden. Das Preisniveau fiir Bauland ist im
engeren Verflechtungsraum Berlin-Brandenburgs durch ein Stidwest-Nordostgefélle cha-
rakterisiert. Hiernach werden im Siidwesten des engeren Verflechtungsraums durch-
schnittlich ca. 50 Prozent hohere Preise flr baureifes Land erzielt als Nordosten. Das-
selbe Preisgefille zeigt sich auch im Berliner Stadtraum, wobei das direkte Umland er-
heblich giinstigere Quadratmeterpreise als der Berliner Stadtraum aufweist. (Gemeinsa-
me Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg 2004, S. 80ff). Folgende Trends kenn-
zeichnen die derzeitige Lage:

= Auch wenn nach den jiingsten Zahlen der Absatz von Immobilienpaketen
merklich an Fahrt verliert (Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur
Grundstlickswerte in Berlin 2007a), so sind diese dennoch dafiir verantwort-
lich, dass seit 2005 am Berliner Immobilienmarkt eine Umsatzsteigerung ver-
zeichnen war.
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* In diesen Paketen, die vorwiegend durch ausldndische Finanzinvestoren er-
worben wurden, sind neben gewerblichen Immobilien auch Wohnhauser,
ganze Wohnanlagen und vermietetes Wohnungseigentum enthalten. (Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin 2007b).

» Insbesondere die Innenstadtlagen weisen daher hohe Umsatzzuwéchse auf,
die zwischen einem Drittel (Prenzlauer Berg, Neukdélln) und 70 Prozent (Mitte,
Kreuzberg-Friedrichshain) gegentiber dem Vorjahr liegen und einen klaren
Trend zu Preissteigerungen nach sich ziehen (Geschaftsstelle des Gutachter-
ausschusses fiir Grundsttickswerte in Berlin 2006).

» Bei Ein- und Zweifamilienhausobjekten ist eine stabile Preisentwicklung bei
schwankenden Umsatzzahlen zu verzeichnen. Auf dem Markt der Bau-
grundstiicke gehen dagegen seit geraumer Zeit die Umsatzzahlen zuriick. Die
Schwerpunkte der Kauftitigkeit liegen hier in den Aufenbezirke im Ostteil der
Stadt (Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in Berlin
Berlin 2007b). Grundsatzlich steht aber auch eine Vielzahl innerstadtischer
Flachen zur weiteren Entwicklung zur Verfiigung.

7.7  Entwicklung der Sozialwohnungsbestande

Der Anteil des Sozialwohnraums am gesamten Berliner Wohnungsbestand hat sich im
Zeitraum von 1996-2005 von 20 Prozent auf 12 Prozent bzw. um 224.000 Wohneinhei-
ten verringert. Dieser Riickgang ist auf den Verkauf von Wohnungsbaugesellschaften an
Finanzinvestoren zuriickzufiihren, die auf dem Berliner Wohnungsmarkt in groflerem
Umfang seit 2002 aktiv sind. Auch wenn in den entsprechenden Kaufvertragen Ver-
pflichtungen festgeschrieben wurden, die Bestinde im Sinne der sozial- und wohnungs-
politischen Ziele fortzufiihren und in diesem Rahmen insbesondere preiswerten Wohn-
raum fiir soziobkonomisch benachteiligte Haushalte bereitzustellen, so verringern sich
dadurch die sozialrdaumlichen Steuerungskompetenzen des Landes erheblich. Zudem ist
aufgrund der ablaufenden Bindungsfristen bis 2016 eine weitere Reduzierung des Be-
stands zu erwarten (IBB Wohnungsmarktbericht 2006, S. 32f.). Von dieser Entwicklung
betroffen sind insbesondere kinderreiche Familien, Alleinerziehende, Schwerbehinderte,
dltere und ausldandische Bewohner. MaSnahmen zur Unterstiitzung alternativer Modelle,
die zur Ausweitung des Bestands an giinstigem Wohnraum fiihren, erscheinen daher
dringend angebracht, um einer Verstarkung der Segregation nach dem sozialen Status
vorzubeugen.

7.8 Nachfrageentwicklung und Wohnpriferenzen

Wohnungsmarktexperten erwarten fiir den Berliner Wohnungsmarkt auf Grund der mit-
telfristig steigenden Anzahl der Haushalte grundsatzlich eine steigende Nachfrage nach
Wohnraum. Dies betrifft jedoch nicht alle Marktsegmente und Stadtbezirke in gleichem
Malle. Im Einzelnen wird

= eine leicht steigende Nachfrage nach gtinstigen Mietwohnungen insbesondere
in den Bezirken Charlottenburg-Wilmersdorf, Neukolln und Pankow,
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= fir die gesamte Stadt eine deutliche Zunahme der Nachfrage in Wohnungs-
marktsegmenten mittleren Mietniveaus,

= im oberen Preissegment eine stagnierende Nachfrage sowie

= beziglich der Entwicklung im Eigentumssegment eine unverandert hohe
Nachfrage nach Einfamilienhdusern, Reihenhdusern und Eigentumswohnun-
gen

erwartet (IBB 2006b, S. 8ff).

Im Zusammenhang mit der Wanderungsbilanz wurde bereits darauf hingewiesen, dass
eine Vielzahl der Fortziige aus dem Wunsch nach dem Erwerb oder auch des Mietens
eines Ein- bzw. Zweifamilienhaus resultieren. Vielen der ins Umland Ziehenden hatten
nach einer Befragung auch gerne weiterhin in der Stadt gelebt, allerdings fehlte es hier
an addquaten Wohnraumangeboten. So wird bei grollen Wohnungen insbesondere in
den Bezirken Charlottenburg-Wilmersdorf, Pankow, Reinickendorf sowie Steglitz-
Zehlendorf Bedarf nach bezahlbaren Angeboten fiir Familien mit geringem und mittle-
rem Einkommen gesehen (LBS 20054, S. 21).

Die Altersgruppen unterscheiden sich hinsichtlich der Praferenzen fiir verschiedene
Wohnungstypen und Wohnumfeldqualitaten. Die Gruppe der 30-45-jdhrigen préferiert
urbane Qualitdten. Dabei werden Merkmale wie gute Infrastruktur, Familienfreundlich-
keit und soziale Wohnquartiersaspekte hoch bewertet werden. Zudem werden Woh-
nungen im Bestand bevorzugt. Auf Neubauwohnungen und den Umzug ins Umland
wird lediglich aus finanziellen Erwdgungen zuriickgegriffen (Siehe empirica ag 2005).

Bei den Wohnwiinschen der Altersgruppen tiber 50 Jahre wird mit einer im Vergleich zu
anderen Grolstadten tiberdurchschnittlichen Umzugsbereitschaft und erheblichen
Nachfragezunahme bei altengerechten Wohnungen gerechnet, das auch gekoppelte
Angebote von Wohnraum und Dienstleistungen umfasst (IBB 2006, S. 12). Begriindet
wird das mit dem hohen Anteil von Mieterhaushalten. Die Motive dafiir liegen in zwei
Ursachenstrangen:

= So wird einerseits eine Verbesserung der Lebensqualitit, zum Beispiel durch
einen Aufzug im Haus, ein angenehmeres Wohnumfeld oder auch eine Ver-
besserung der Infrastrukturversorgung erwartet. Hierzu zdhlt auch der Wunsch
nach einem Leben mit Freunden und Gleichgesinnten in einem Haus oder in
der Nachbarschaft.

= Haufiges Motiv ist andererseits aber auch eine Reduzierung des Arbeits- und
Instandsetzungsaufwandes sowie der Mietbelastung.

Dartiber hinaus zahlt in den betreffenden Altersgruppen auch bei denjenigen, die keine
Umzugsneigung zeigen, das Wohnen mit Freunden und Gleichgesinnten in einem Haus
oder in der Nachbarschaft zu den wichtigsten Wohnwiinschen. Auch das Leben in einer
Mehrgenerationennachbarschaft wird von einem erheblichen Prozentsatz als Wunsch
fir das Leben im Alter genannt, wihrend das Zusammenlebens ausschlieRlich mit Alte-
ren in einem Haus oder einer Wohnung eher selten gewiinscht wird (LBS 2007, S. 57ff).
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Ein besonderer Bedarf an barrierefreien Wohnungen wird vor allem fiir die Bezirke
Friedrichshain-Kreuzberg, Lichtenberg, Marzahn-Hellersdorf, Mitte vorhergesagt, der
Schwerpunkt der Nachfrage bei den gekoppelten Angeboten wird in den Bezirke Reini-
ckendorf, Friedrichshain-Kreuzberg, Tempelhof-Schoneberg und Spandau gesehen. Un-
ter der Kombination mit professionellen Dienstleistungen werden dabei mehrheitlich der
individuelle Abruf professioneller Dienstleistungen und die Freiheit der Gestaltung des
Alltages verstanden, also ein héchstmégliches Mals an Selbstorganisation und Selbstbe-
stimmung. Eine bedeutende Rolle spielt auerdem das Sicherheitsempfinden, fiir das
tberschaubare Gebdude die besten Voraussetzungen bieten.

7.9  Fazit

Auch in Zukunft wird die Zahl der Haushalte und damit die Nachfrage nach Wohnun-
gen in Berlin zunehmen. Der Zuwachs wird sich aber iberwiegend bei den dlteren
Haushalten abspielen. Das ist nicht nur auf die Alterung der Berliner Bevolkerung son-
dern auch auf einen Wanderungsgewinn bei den Alteren gegeniiber dem Umland zu-
riickzufiihren. Innerhalb der Stadt wird mit Wanderungsverlusten vor allem in den Be-
zirken Kreuzberg-Friedrichshain und Mitte zugunsten der benachbarten Bezirke gerech-
net. Grund dafiir ist das zu geringe Wohnungsangebot fiir diese Nachfragergruppe.

Fiir den Wohnungsmarkt kann daraus geschlossen werden, dass erh6hter Handlungsbe-
darf in Bezug auf Wohnungsangebote fiir die tiber 50-Jdhrigen vor allem an innenstadt-
nahen Wohnungsstandorten besteht. Einerseits wird gezielter Neubau fiir diese Ziel-
gruppe empfohlen, andererseits aber auch darauf hingewiesen, dass angesichts zuneh-
menden Leerstands Umstrukturierungen im Wohnungsbestand vorgenommen werden
sollten, um so dem vorhergesagten Angebotsengpass in diesem Segment zu begegnen.

Der Fokus der Stadtpolitik muss sich in diesem Kontext auf die Unterstlitzung von
Selbsthilfe und AnstoBe zu gemeinschaftlichen Lebensformen richten, indem die Bil-
dung sozialer Netzwerke gefordert wird und tiber eine Kombination verschiedener
Wohnangebote der Austausch von Dienstleistungen zwischen Jung und Alt organisiert
wird. Dafir sind in der Innenstadt verschiedenen Modelle der Férderung von Wohnpro-
jekten zur Miete und im Eigentum sowie Mischformen aus beidem erforderlich.

Generationeniibergreifendes Wohnen — Anforderungen und
Moglichkeiten fir die Wohnungspolitik

8.1  Merkmale des Generationeniibergreifenden Wohnens

Aus dem Zusammenspiel von demographischer Entwicklung und Wohnungsmarktsitua-
tion wird deutlich, dass vor allem eine Unterstiitzung von dlteren Menschen und Haus-
halten mit Kindern bei der Realisierung ihrer Wohnwiinsche in Berlin erforderlich ist.
Beide Bevolkerungsgruppen werden in Zukunft verstarkt Wohnraum in den Innenstadt-
lagen nachfragen, weil sich ihre spezifischen Anforderungen an Wohnung und Wohn-
umfeld hier besonders gut realisieren lassen. Damit ist vor allem das Vorhandensein
bestimmter Versorgungs- und Betreuungsangebote gemeint. Bei Haushalten mit Kindern
steht dabei die Vereinbarkeit von Berufstatigkeit und Kinderbetreuung im Vordergrund,
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wahrend dltere Menschen sich vom Wohnen in der Innenstadt erhoffen, moglichst lange
unter Wahrung ihrer Selbststandigkeit wohnen zu kénnen. Dazu sind auf beiden Seiten
neben den erwdhnten offentlichen und privatwirtschaftlichen Betreuungs-, Pflege- oder
Versorgungsleistungen auch nachbarschaftliche Aktivitaiten und Eigeninitiative erforder-
lich, wenn die Kosten fiir Wohnen und Wohnraumschaffung in einem vertretbaren
Rahmen bleiben sollen. Die Dichte nachbarschaftlicher und sonstiger sozialer Netzwer-
ke, die Vielzahl und Vielfalt der Infrastrukturausstattung und eine gute Erreichbarkeit in
den Innenstddten sprechen dafiir, dass dort in Zukunft eine steigende Nachfrage nach
Wohnraum zu verzeichnen sein wird. In diesem Zusammenhang werden Kostenvorteile
und der Wunsch nach Selbstbestimmung dazu flihren, dass in Zukunft verstarkt auch
gemeinschaftliche Modelle des Bauens und Wohnens entstehen. Die zunehmende An-
zahl solcher Wohnprojekte ganz unterschiedlicher Organisationsformen ist auch auf die
Tatsache zuriickzufiihren, dass familidre Lebensformen in zunehmendem Malle abgel6st
werden durch das Zusammenleben von Menschen unterschiedlichen Alters in ,Wahl-
verwandtschaften”, die sich vor allem an gemeinsamen Interessen und Lebensstilen ori-
entieren. Solche Ansatze zur Forderung von Selbsthilfe und Selbstorganisation durch
Gruppen werden hier unter dem Begriff des ,generationentbergreifenden Wohnens”
zusammengefasst.

Wie sich anhand der existierenden Definitionsversuche zeigt (Siehe Anhang E), ist der
Begriff des ,generationeniibergreifendes Wohnen” nur sehr schwer von dhnlichen Wort-
konstrukten wie ,Mehrgenerationenwohnen”, ,Wohnen im Generationenverbund” oder
auch ,gemeinschaftliches Wohnen” sowie ,Neue Wohnformen” abgrenzbar und unter-
liegt auch keiner einheitlichen Verwendung. Aus den oben beschriebenen Zielen wer-
den aber schon die zentralen Eigenschaften deutlich, die damit in dieser Untersuchung
verbunden werden:

»  Gruppencharakter: Zusammenleben mehrerer, verschieden alter und in unter-
schiedlicher Intensitat als Gruppe konstituierter Personen in einem Haus: von
der losen Bewohnergemeinschaft Giber einen Bewohnerverein bis zur Eigen-
timergemeinschaft und Genossenschaft;

» Prinzip der "inneren Néhe bei dulSerer Distanz": Freiwilliges (im Gegensatz zu
dem durch ein Verwandtschaftsverhaltnis vorgegebenen) Zusammenleben un-
ter Betonung der Autonomie der einzelnen Gruppenmitglieder, die sich in der
Regel auch in separaten Wohneinheiten ausdriickt, und freiwillige Teilnahme
an zusatzlichen gemeinschaftlichen Aktivitdten;

= FElemente der Selbstorganisation, z.B. durch Eigeninitiative bei der Gruppen-
findung, Beteiligung an Planungsprozessen, Eigenleistungen bei der Umset-
zung und Selbstverwaltung;

= Gemeinschaftlicher Ansatz: gegenseitige Unterstiitzung und Beratung bei ge-
sundheitlichen, wirtschaftlichen und sozialen Themen;

Handlungsansdtze, die bei der Bewdltigung der beschriebenen Herausforderungen des
demographischen Wandels helfen kénnen, sollten vermehrt diese Eigenschaften oder
einen Teil davon aufweisen. Es handelt sich dabei um bedarfsgerechte Alternativen zu
den etablierten Wohnformen auf dem Wohnungsmarkt. Die hier beschriebenen Ansdtze
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gemeinschaftlichen Wohnens sollen also nicht bestehende Angebotsformen ersetzen
sondern Nischen ausfiillen, in denen bisher keine Angebote existieren.

8.2  Organisationsformen fiir generationeniibergreifende Wohnprojekte

Es gibt eine ganze Bandbreite von Ansdtzen, die die beschriebenen Eigenschaften abde-
cken und groftenteils unter den Begriffen ,Neue Wohnformen” oder ,gemeinschaftli-
ches Wohnen" zusammengefasst werden. Unterschiede bestehen bei diesen Wohnpro-
jekten vor allem bei den Nutzergruppen und der Zielsetzung in Bezug auf Eigentum
oder Miete.

8.2.1 Eigentumsorientierte Wohnprojekte

In den einschldgigen Veroffentlichungen zum Thema gemeinschaftliches Bauen werden
fir eigentumsorientierte Bauvorhaben die Begriffe ,Baugemeinschaft” ,Bauherrenge-
meinschaft” und ,Baugruppe” haufig synonym oder in sehr weicher Abgrenzung von-
einander verwendet (vgl. Senat fiir Stadtentwicklung Berlin 2006, S.24ff). Im Folgenden
wird unter einer Baugemeinschaft ein rechtlicher Zusammenschluss mehrerer Privatper-
sonen zu einer Gruppe verstanden, ,die selbstgenutztes Wohneigentum schaffen und an
Planung und Bau auch aktiv mitgestalten wollen.” (Freie und Hansestadt Hamburg
2001, S.2). Wichtige Ziele einer Baugemeinschaft sind demnach

= die Schaffung von Wohneigentum durch Realisierung eines Bauvorhabens fiir
die eigene Nutzung,

= zu deren Zweck sich eine Gruppe von Bauwilligen einen rechtlich abgesicher-
ten formalen Rahmen gibt (bauforum Dresden 2006).

= Haufig bilden pragmatische Ziele das Motiv dafiir, sich als Gruppe zusam-
menzutun: Eigentumsbildung, Mitwirkung an Planung und Gestaltung, indivi-
duelle Gestaltungsmoglichkeit und bedarfsorientierte Wohnraumschaffung,
friihes Kennlernen der Nachbarn und eine kostenglinstige Realisierung (Schus-
ter 2004, S.4).

= Haufig besteht auBerdem der Anspruch, tiber die Realisierung der eigenen
Wohnwiinsche hinaus auch aktiv an der Gestaltung der Nachbarschaft mitzu-
wirken (Freie und Hansestadt Hamburg 2006, S.8).

Fiir den Erfolg einer Baugemeinschaft wird als entscheidend angesehen, dass gemeinsa-
me Ziele und ein gemeinsames Vorgehen im Vorfeld verabredet werden. Daher ist es
von Vorteil, wenn sich Gleichgesinnte fiir solch ein Vorhaben zusammentun (Stadt
Mannheim 2006). Das gleiche Alter ist dabei nicht entscheidend sondern Gemeinsam-
keiten in den Lebensvorstellungen.

Unter dem so definierten Begriff der Baugemeinschaft sind unterschiedliche Formen der
Organisation, Betreuung, Finanzierung und Durchfiihrung von Bauvorhaben zusam-
mengefasst. Es wird nach freien und betreuten Baugemeinschaft unterschieden. Bei ers-
terer tritt die Gruppe gemeinsam als Bauherr auf, es gibt dann keine Zwischenschaltung
von Projektentwicklern fiir die organisatorischen Bauherrenaufgaben. Bei letzteren lie-
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gen die Initiative zur Gruppengriindung, die Grundstiickssuche, die Zusammenstellung
des Bauprogramms und die Beauftragung des Architekten ganz oder teilweise in der
Hand externer Dienstleister. In der Regel sind die auf diese Weise organisierten Vorha-
ben eigentumsorientiert.

Mit Baugemeinschaften lassen sich Kostenvorteile gegeniiber dem Erwerb des Wohnei-
gentums von einem Bautrdger in Hohe von bis zu zwanzig Prozent realisieren, weil kei-
ne Vermittlungshonorare und Bautrdgermargen anfallen. In die Planungen konnen die
individuellen Bediirfnisse und Wohnwiinsche der kiinftigen Bewohnerinnen und Be-
wohner einfliefen. Genauso entscheidet nicht der Makler unter Bonitdtsaspekten tiber
die Zusammensetzung der Bewohnerschaft, sondern diese findet sich freiwillig und auf
Grund ahnlicher Lebensvorstellungen bereits im Vorfeld der Planung und Durchfiihrung
des Vorhabens zusammen. Gegenliiber den anderen am Bauprozess Beteiligten treten
Baugemeinschaften nach bisherigen Erfahrungen als dulerst zuverladssige Vertragspartner
auf, da ein hohes Eigeninteresse am erfolgreichen Abschluss des Bauvohabens unter
deren Mitgliedern besteht. Die Innovationskraft und die starke Bindung in Baugemein-
schaft tragen schliefSlich dazu bei, dass die Lagequalititen des Grundstiickes etwas an
Wichtigkeit verliert. Schlieflich sind Baugemeinschaften besser als konventionelle Bau-
trager in der Lage, durch mafigeschneiderte architektonische Losungen schwierige
Standorte zu entwickeln. Sie kénnen daher wie auch auf Grund ihres gemeinschaftli-
chen Ansatzes, der ein gewisses Mal an Autonomie in Bezug auf das soziale Umfeld
ermoglicht, aus stadtentwicklungspolitischer Sicht als Raumpioniere eine wichtige Rolle
bei der Stabilisierung oder Aufwertung von Wohnstandorten spielen. Dies trifft im Ubri-
gen in gleichem MalSe auf genossenschaftliche mietorientierte Wohnprojekte zu.

Die mit dem Vorhaben verbundenen Zielfindungs-, Auswahl- und Entscheidungsprozes-
se erfordern allerdings einen im Vergleich zum klassischen Eigentumserwerb erhéhten
Steuerungsbedarf, der nur tiber fachliches Know-how in allen Themen rund um das
Bauen sowie durch eine (,externe”) Moderation von Gruppenprozessen zu bewadltigen
ist und den Zeitaufwand fir alle Beteiligten gegeniiber klassischen Bautrdgermodellen
stark erhoht. Damit erhoht sich auch die Gefahr des Scheiterns, etwa wenn sich Grup-
pen nicht auf gemeinsame Ziele und Strukturen einigen kénnen oder die anderen Akteu-
re, die in den Bauprozess involviert sind, nicht bereit sind, den zeitlichen Mehraufwand
mitzutragen. Professionelle Steuerung wie im Falle der betreuten Baugemeinschaften
verringert dieses Risiko. Aber auch wenn diese Hiirde genommen wurde, sind Bauge-
meinschaften immer dann gegeniiber etablierten Wohnungsmarktakteuren im Nachteil,
wenn enge Fristensetzung und Termindruck zu bewaltigen sind. Dies betrifft insbeson-
dere den Erwerb von Grundstiicken und die Finanzierung des Bauvorhabens. Schliel3-
lich hélt der hohe Finanzierungsaufwand einkommensschwache Interessierte von der
Beteiligung an Baugemeinschaften ab. Aber auch fiir dltere Menschen kann die Finan-
zierung zum Problem werden, wenn ergdanzend zum eingebrachten Eigenkapital eine
Kreditaufnahme erforderlich wird.

8.2.2 Genossenschaftliche Wohnprojekte

Es besteht auch die Moglichkeit, fiir den Bau oder die Sanierung eines Hauses eine Ge-
nossenschaft zu griinden oder sich einer bestehenden anzuschliefsen. Diese Rechtsform
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ermoglicht es einer Gruppe, eigentumsdhnliche Verfligungsrechte zu bilden, ohne in
groflem Umfang privates Kapital zur Verfligung stellen zu miissen und langfristig wirk-
same Regelungen fiir die Bewirtschaftung der Wohnungen und der Gemeinschaftsraume
festzulegen. Die Bewohnerinnen und Bewohner zahlen dafiir ein Nutzungsentgelt an
die Genossenschaft, sind tiber ihre Genossenschaftsanteile aber zugleich Eigentlimerin-
nen und Eigentlimer des Wohnungsbestandes. Daher gelten Genossenschaften auch als
,Dritter Weg” zwischen Wohneigentum und Wohnen zur Miete.

Innerhalb der genossenschaftlichen Wohnprojekte kann wie schon bei den Baugemein-
schaften weiter unterschieden werden. So konnen Gruppen eigens eine Nutzergenos-
senschaft griinden, die fiir die Organisation, Steuerung und spdtere Verwaltung eines
Wohnprojekts verantwortlich ist. Der Unterschied zu einer Baugemeinschaft besteht
dann vor allem darin, dass die einzelnen Wohnungen nicht Eigentum ihrer Bewohne-
rinnen und Bewohner sondern der Genossenschaft sind, die sie gegriindet haben. Die
Alternative dazu ist der Beitritt in eine bestehende Genossenschaft, die dann den recht-
lichen Trager fiir das Vorhaben bildet, Kapital, Verwaltungs- und Organisationsressour-
cen zur Verfligung stellt und der Gruppe dafiir Elemente der Selbstverwaltung wie z.B.
Entscheidungsbefugnis bei der Vergabe leer werdender Wohnungen einrdumt. Das kon-
nen Wohnungsbaugenossenschaften sein, die daneben eigene Bestande bewirtschaften,
oder auch auf dieses Modell spezialisierte Dachgenossenschaften, die ausschliellich die
tibergreifende Struktur fir mehrere Wohngruppen zur Verfiigung stellen.

Genossenschaftliche Wohnprojekte weisen dieselben Vorteile hinsichtlich der Kosten
und der Zusammensetzung der Bewohnerschaft auf wie private Baugemeinschaften. Sie
ermoglichen dariiber hinaus durch den geringeren Anteil an einzubringendem Eigenka-
pital auch einkommensschwachen Haushalten eine auf ihre individuellen Bed(irfnisse
ausgerichtete Wohnraumversorgung. Das finanzielle Risiko fir die Mitglieder ist auler-
dem auf die Hohe der erworbenen Anteile begrenzt. Beim Anschluss an eine bestehen-
de Genossenschaft kann auf vorhandenes Know-How und bewdhrte Strukturen bei der
Planung und Umsetzung des Vorhabens zurlickgegriffen werden. Schliellich sichert das
in der Satzung verankerte Demokratieprinzip, nach dem unbeachtet vom geleisteten
Kapitaleinsatz die Stimme eines jeden Mitglieds gleich viel zahlt, die gleichberechtigte
Wahrung der Interessen ab.

Die Griindung einer Genossenschaft ist jedoch mit hohen organisatorischen Hiirden und
Kosten verbunden. Dazu zdhlen die im Genossenschaftsrecht festgelegte Struktur der
Genossenschaftsorgane, Pflichten im Zusammenhang mit der Buchfiihrung und dem
Jahresabschluss sowie die Registrierung im Genossenschaftsregister. Das Umgehen die-
ses Hiirden durch den Beitritt in eine bestehende Genossenschaft wird wiederum mit
einer geringeren Autonomie durch das Abtreten von Steuerungs- und Entscheidungs-
kompetenzen ,erkauft”. Der geringe Eigenkapitalanteil, den die Genossenschaft in ein
Bauvorhaben investieren kann, erhéht zugleich die Finanzierungskosten und -risiken.
Letztere liegen angesichts der in der Regel langen Laufzeiten der Kredite insbesondere in
der Zinsentwicklung. Zudem sind Banken gegeniiber Genossenschaften auf Grund der
geringen Eigenkapitalquote oft zuriickhaltend bei der Kreditvergabe.
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8.2.3 Wohnprojekte zur Miete

Gemeinschaftsorientiertes, generationeniibergreifendes und selbstbestimmtes Wohnen
ist auch in Mietwohnungen innerhalb eines Gebdudekomplexes im Rahmen einer orga-
nisierten Bewohnergemeinschaft in Zusammenarbeit mit einem Bauherren, Investor oder
Geldgeber realisierbar. Der Fokus liegt in diesem Fall weniger auf baulichen Aspekten
als in der Gruppenbildung, der Suche nach Investoren, Vereinbarungen zwischen Grup-
pe und Bauherren hinsichtlich der Wohnwiinsche, Verhandlungen tiber Ausmal® und
Formen der Selbstverwaltung sowie deren anschliefender Umsetzung. Es bietet sich die
Bildung einer Bewohnergemeinschaft an, die als Verhandlungspartnerin gegeniiber dem
Eigentiimer auftritt und die Plattform fiir Eigenverwaltung und gegenseitige Unterstit-
zung der Bewohnerschaft darstellt. Dies kann in unterschiedlichen Graden der formalen
Verfasstheit geschehen, die von regelmafigen Treffen {iber die Griindung eines Bewoh-
nervereins bis zur Mietergenossenschaft reichen, die dann auch als Mieterin der Woh-
nungen auftreten.

Wohnprojekte zur Miete bieten den Vorteil, dass zur Realisierung kein Eigenkapital er-
forderlich ist und keine Risiken im Zusammenhang mit der Finanzierung und Umset-
zung des Bauvorhabens auf die kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner zukommen.
Der Investor bringt auferdem sein Know-how in Bezug auf die Planung und Durchfiih-
rung des Bauvorhabens in das Projekt ein. Fir ihn ergeben sich im Gegenzug ein redu-
zierter Aufwand fiir die Verwaltung des Objektes und die Suche nach Mieterinnen und
Mietern sowie ein geringeres Risiko von Mietausfdllen.

Nachteile bestehen vor allem in der dauerhaften finanziellen Belastung der Bewohne-
rinnen und Bewohner durch die zu zahlende Miete. Eine hohe Hiirde kann auch die
Suche nach einem Investor darstellen, der die Bereitschaft fir die Zusammenarbeit mit
einem Wohnprojekt aufbringt. Denn auch wenn die Kapitalrendite der von konventio-
nellen Bauvorhaben gleicht, so besteht auch bei Wohnprojekten zur Miete ein erhohter
Abstimmungsbedarf bei der Planung des Vorhabens. Ein Problem liegt auch in der Absi-
cherung der langfristigen Nutzung des Gebdudes durch das Wohnprojekt. Die Aussich-
ten dafiir wie auch die Chance, einen Investor fiir den zu erwartenden Mehraufwand
gewinnen zu konnen, miissen im Zusammenhang mit der jeweiligen Situation am Woh-
nungsmarkt eines Standortes im Vorfeld kritisch beurteilt werden.

Neben den drei beschriebenen Modellen sind weitere Varianten denkbar, z.B. geschlos-
sene Fonds und Aktiengesellschaften. Bei Wohnprojekten, die weniger stark auf die Bil-
dung von Wohneigentum ausgerichtet sind, kommen weitere Rechtformen wie Trager-
vereine oder Stiftungen hinzu. Jede dieser Formen hat spezifische Merkmale, die bei
einer Beratung beriicksichtigt werden miissen. Auch Mischformen sind denkbar, indem
beispielsweise eine Baugemeinschaft zusdtzlich zum Eigenbedarf Mietwohnungen er-
richtet.

8.3  Beratungsbedarf gemeinschaftlicher generationeniibergreifender Wohnprojekte

Den hier beschriebenen generationeniibergreifenden, gemeinschaftlich orientierten
Wohnprojekten ist gemeinsam, dass sie durch einen erhéhten Steuerungsaufwand ge-
kennzeichnet sind. Dieser schldgt sich auch in einem erhohten Bedarf an Moderation,
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Beratung und Information nieder, zumal an der Entstehung und Umsetzung der Wohn-
projekte in groflerem Umfang Personen beteiligt sind, die keinen professionellen Zugang
dazu haben. Dieser Bedarf kann nach den einzelnen Entwicklungsphasen von der Pro-
jektidee bis zum Leben in einem Wohnprojekt in unterschiedlichem Mafe differenziert
werden (Siehe Abbildung 11).

Abbildung 11: Entwicklung eines Gruppenwohnprojektes (modifiziert nach ,Leitfaden
fir Gruppenwohnprojekte Schleswig-Holstein“)
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Quelle:  entnommen aus Biirgerbiiro Stadtentwicklung Hannover 2004

Das vorangestellte Schema betont stark die baulichen Aspekte, die vor allem im Rahmen
eines auf Neubau und Eigentumsbildung ausgerichteten Wohngruppenprojektes eine
Rolle spielen. Auch wenn die Vorbereitung des Bauvorhabens sicherlich den grofiten
Umfang an Unterstiitzung erfordert, erscheint eine Unterscheidung nach Planung und
Bauvorbereitung in dem hier untersuchten Rahmen, der auch Wohnprojektformen mit
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der Beteiligung von Partnern fiir den Bau beinhaltet, nicht sinnvoll. Stattdessen reicht
der Steuerungsbedarf tiber das Ende der Bautatigkeit hinaus.

Daher wird im Folgenden eine Unterteilung in
= Gruppenbildungsphase
= Planungsphase
= Realisierungsphase und
= Existenzphase

vorgenommen. Diese idealtypische Einteilung und die im Folgenden getroffene Zuord-
nung von Informations- und Beratungsanforderungen werden in der Praxis Variationen
in vielfdltigen Formen erfahren, wenn z.B. ein Architekt oder Projektsteuerer als Initiator
des Wohnprojektes auftritt oder eine Immobilie bereits zur Verfligung steht.

8.3.1 Gruppenbildung

Der erste Schritt auf dem Weg zu einem Wohnprojekt nach der Projektidee besteht in
der Bildung einer Gruppe, deren Selbstorganisation und der Zieldefinition. Dies ge-
schieht zundchst in Form eines losen Zusammenschlusses von Menschen. Diese Phase
ist daher durch personelle Fluktuation und ein zundchst geringes, aber kontinuierlich
steigendes Mal8 an Verbindlichkeit gekennzeichnet. Hilfestellungen in Bezug auf die
Griindung eines Wohnprojektes betreffen

= die Erstberatung von Interessierten, indem Informationen {iber die Vorteile von
Wohnprojekten, tiber Organisationsoptionen und Rechtsformen, Grofse der
Gruppen und Gber Unterstiitzungsmoglichkeiten weitergegeben werden,

= die Bildung von Gruppen durch die Vermittlung von Interessierten an Wohn-
projekte, deren Vorsortierung durch das Abfragen von Wohnwiinschen, Még-
lichkeiten der Finanzierung etc. sowie die Moderation erster Treffen,

= die Zielfindung und Zielvereinbarung, das heilst Beratung in Bezug auf die
Kldarung der Beduirfnisse und bei der Erarbeitung von Gemeinschaftsmotiven,

* die Beratung und Verabredung liber das weitere Verfahren in Bezug auf Forde-
rung, Finanzierung, Grundstiicksangebote und Planungsstande sowie

= die Vorstellung erfolgreich realisierter Projekte und Vermittlung von An-
sprechpartnern zum Informieren und Erfahrungsaustausch.

8.3.2  Planungsphase

Der ndchste Schritt besteht in der Konkretisierung der Projektplanung und Organisati-
onsform der Gruppe. Der Beratungsbedarf ist in dieser Phase am umfangreichsten und
besteht in diesem Zusammenhang bei

= der Entwicklung eines Nutzungskonzeptes fiir das Vorhabens,
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= der vertraglichen Ausgestaltung der verschiedenen Rechtsformen von Wohn-
projekten,

= juristische Anforderungen im Zusammenhang mit Immobilienerwerb und Bau,

= der Suche nach finanziellen Férderméglichkeiten durch Bund, Lander und
Kommunen sowie dem Stellen von Forderantragen,

= der Suche nach einem geeigneten Standort, z.B. durch Informationen tber die
Verfligbarkeit von o6ffentlichen und privaten Immobilien, und bei der Abwick-
lung des Erwerbs oder der Pacht.

= dem Weg durch den Bestimmungs-, Verordnungs- und ,Verwaltungs-
dschungel”, z.B. beziiglich der Uberpriifung der planungsrechtlichen Zulis-
sigkeit des Projektes,

= der Auswahl von Partnern und Dienstleistern aus den Bereichen Architektur,
Finanzierung, Planung, Rechtsberatung sowie bei Bedarf von Pflege- und
Betreuungseinrichtungen

= der Suche nach einem Investor, Bau- bzw. Rechtstrdger oder einer Dachge-
nossenschaft sowie

= der Vernetzung der verschiedenen Projektbeteiligten und der organisatori-
schen Steuerung des Projektes.

» dem Konfliktmanagement zwischen einzelnen Beteiligten, zwischen Interes-
sengruppen und Verwaltung,

= gegebenenfalls bei der Aufnahme weiterer Gruppenmitglieder.

8.3.3 Realisierungsphase

Mit dem Baubeginn tritt ein Wohnprojekt in die Realisierungsphase ein. Wichtige The-
men im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben, fiir das Unterstlitzung gegeben werden
kann, sind

= die Vorbereitung und Betreuung des Bauvorgangs in technischer und finan-
zieller Hinsicht,

= das Koordinieren aller Beteiligten,
= die Abrechnung von Bauleistungen und eingesetzten Férdermitteln,
= die Abwicklung behérdlicher Angelegenheiten und erneut

= die Moderation und das Konfliktmanagement zwischen einzelnen Beteiligten,
Interessengruppen und Verwaltungen.
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8.3.4 Existenzphase

Mit dem Abschluss der Bauarbeiten tritt das Wohnprojekt in die Existenzphase ein. Auf-
gaben, die in einem Wohnprojekt in diesem Stadium anfallen, betreffen

= den Aufbau einer Selbstverwaltung,

= die Forderung gemeinschaftlicher Aktivitdten,

= die Moderation und das Konfliktmanagement zwischen Bewohnern,

= die Dokumentation des Wohnprojektes sowie

= die Evaluierung hinsichtlich der Erreichung der Zielvorstellungen sowie
= die Dokumentation des Wohnprojektes fiir kiinftige Vorhaben.

Neben dem oben aufgefiihrten Beratungsbedarf von Interessierten und Wohnprojekt-
gruppen auf dem Weg von der Projektidee bis zur Nachbereitung nach Abschluss der
Bautatigkeit ist aufSerdem die Verbesserung des Informationsstandes bei den Akteuren
rund um das das Thema ,generationentiibergreifendes Wohnen” als wichtige Aufgabe
kommunaler Unterstiitzungsaktivititen zu nennen. Ein wichtiger Ansatzpunkt fiir Kom-
munen, die Entwicklung bedarfsgerechten Wohnungsanbotes zu steuern, wird dabei in
der Koordination und Kooperation der Akteure gesehen (BMFSF) 2006, S. 76). In diesem
Zusammenhang sind die Verknipfung der bestehenden Angebote, also die zielgerichtete
Vermittlung von Interessierten an andere Beratungseinrichtungen, das Identifizieren
neuer Angebote sowie die Zusammenarbeit mit verschiedenen Verwaltungsebenen und
offentlichen Einrichtungen insbesondere bei der strategischen Weiterentwicklung des
Themas zu nennen. Eine weitere wichtige Aufgabe besteht in der Offentlichkeitsarbeit,
mittels derer die Vorteile und Chancen des generationeniibergreifenden Wohnens insbe-
sondere fiir Familien und iltere Menschen einer breiten Offentlichkeit bekannt gemacht
werden. Auch die Entwicklung und Erprobung von innovativen Losungen und Modellen
auf dem Gebiet des gemeinschaftlichen Wohnens zahlt zu den kommunalen Aufgaben,
um den Anforderungen aus den sich wandelnden Wohnleitbildern und Wohnbedarfen
dauerhaft Rechnung tragen zu kénnen.

8.4 Fazit

Generationeniibergreifende Wohnprojekte stellen eine wichtige Ergdnzung der bisher
am Markt bestehenden Angeboten von stadtischen Wohnungsunternehmen, Bestands-
genossenschaften, privaten Einzeleigentiimern, Kapitalanlagegesellschaften, Projektent-
wicklern, Finanzinvestoren, Bautragern und — in Bezug auf den Pflegemarkt — gemein-
niitzigen Tragern dar und erweitern diesen um eine weitere, zukinftig von wachsender
Bedeutung gekennzeichnete Facetten.

Bisher noch unzureichend sind jedoch Kenntnisse iiber die Vielfalt von Modellansitzen
und daraus ableitbaren Handlungsoptionen sowie Langzeiterfahrungen tiber die Tragfa-
higkeit einzelner Ansétze. Aullerdem fehlt es vielfach auch an eindeutigen Signalen der
Stadtentwicklungspolitik, iber Absichtserklarungen hinaus das generationeniibergrei-
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fende Wohnen als querschnittsorientiertes Politikfeld mit geeigneten Beratungs- und
Forderinstrumenten auszugestalten.

Generationeniibergreifende Wohnprojekte benétigen in vielfdltiger Form Unterstlitzung
bei der Umsetzung von Bauvorhaben. In vielen Bereichen ist das Mitwirken von Exper-
tinnen und Experten forderlich oder sogar erforderlich, insbesondere in Bezug auf
Grundstiickssuche, Architektur, Projektsteuerung, Finanzierung, juristische Anforderun-
gen und administrative Belange.

Wie diese Unterstlitzung seitens des Landes Berlin organisiert werden sollte, ist Thema
des folgenden Kapitels, in dem die Erfahrungen anderer Stadten mit der Unterstiitzung
generationeniibergreifender Wohnprojekte wie auch die Berliner Erfahrungen mit Pro-
grammen, die eine dhnliche Zielrichtung haben, beschrieben werden und untersucht
wird, welche existierenden Beratungsangebote es in der Stadt bereits gibt.

Kommunale Erfahrungen bei der Forderung des
generationenibergreifenden Wohnens

In einer nicht-reprdsentativen Erhebung durch das Deutsche Institut fiir Urbanistik (Difu)
wurden Erfahrungen und Losungsansatze in allen Kommunen tiber 250.000 Einwohnern
sowie in ausgewdhlten weiteren Kommunen und Bundesldndern bei der Forderung des
Generationenibergreifenden Wohnens untersucht. Daneben wurden die Erfahrungen
Berlins mit Forderprogrammen, die eine dhnliche Zielrichtung haben, erhoben und un-
tersucht, welche Beratungs- und Unterstiitzungsangebote es in der Stadt bereits gibt, die
in die Aktivitdten eingebunden werden kénnen.

9.1  Fallbeispiele aus anderen Kommunen

Die Erhebung der Erfahrungen mit und der Losungsansdtze zur Unterstiitzung generatio-
nenibergreifender Wohnprojekte in anderen Kommunen Deutschlands wurde anhand
einer Voruntersuchung im Internet und darauf aufbauender Telefoninterviews mit An-
sprechpartnern aus den Stadtverwaltungen bzw. existierenden Beratungsstellen vorge-
nommen. Dabei wurde der Schwerpunkt auf folgende Punkte gelegt:

= Ziele und Zielgruppen der Unterstiitzung,

= Formen der Unterstiitzung, insbesondere die Bereitstellung von Beratungsan-
geboten,

=  Wesentliche Beratungsthemen,

= Organisatorische Ausgestaltung der Beratungsangebote,

* Art und Umfang der entstandenen und betreuten Wohnprojekte,

= Uberschneidungen, Konflikte und Kooperationen mit anderen Anbietern,

= Qualitaitsmanagement und Verbesserungsmoglichkeiten aus der Sicht der An-
bieter.

43



olifu

Weil das Augenmerk dabei auf die kommunalen Aktivitaten gerichtet war, wurden nur
Aktivitaten untersucht, die in der Verantwortung oder auf Veranlassung von Politik und
Verwaltung lagen. Private Initiativen, die in einigen der Stadte sehr aktiv sind, wurden
nur im Zusammenhang mit Uberschneidungen, Konflikten und Kooperationen beriick-
sichtigt.

Nur in wenigen der untersuchten Stadte war eine Unterstiitzung von Wohnprojekten
nicht Bestandteil der Kommunalpolitik. So wurden in Bonn bislang lediglich Einzelob-
jekte mit Hilfe der Stadt realisiert und es sind auch keine konkreten Mallnahmen seitens
der Stadt geplant. Ahnliches gilt fiir andere Stadte Nordrhein-Westfalens wie Duisburg,
Essen, Gelsenkirchen, Monchengladbach oder Wuppertal. Allerdings gibt es seit 1997
ein von der Landesregierung finanziertes Férderprogramm ,Neue Wohnformen fiir alte
und pflegebediirftige Menschen”, an das auch zwei Regionalbiiros gekoppelt sind, die
landesweit beraten, Projekte initiieren und unterstiitzen. In Bielefeld wurde das Thema
generationen(bergreifendes Wohnen als Schwerpunkt der Wohnentwicklungsplanung
und der Beratung im Rahmen der allgemeinen Wohnungsberatung durch das Woh-
nungsamt in die bestehenden Strukturen integriert. Dabei setzt man auf die Zusammen-
arbeit mit Investoren und Wohnungsbaugesellschaften. Ziel ist die Schaffung von Miet-
wohnungen. Als Grund fiir die Zuriickhaltung bei der gezielten Forderung von Bauge-
meinschaften wurde der nach bisherigen Erfahrungen hohe Aufwand im Vorlauf sowie
der Mangel an Bereitschaft zur Eigeninitiative bei den Interessierten genannt.

Insgesamt aber hat diese Form des Wohnens — auch durch die beschriebenen Heraus-
forderungen des demographischen Wandels und das wachsende Interesse am Wohnen
in der Innenstadt — eine deutlich wahrnehmbare Konjunktur erfahren. In einer Reihe von
Stddten wie z.B. in Frankfurt/M., Bochum, Miinster und Bremen gibt es Uberlegungen
zur Einrichtung einer Beratungsstelle oder Diskussionen der Forderung gemeinschaftli-
cher Wohnformen, die mit der strategischen Neuausrichtung der kommunalen Woh-
nungspolitik ,auf das knapper werdende Ressourcengut” der Einwohner (Miinster) be-
griindet werden.

In einigen Stadten bestehen kommunale Beratungsangebote erst seit wenigen Monaten
(Augsburg, Mannheim) oder wurden gar nur wenige Tage vor der Befragung eingerichtet
(Dortmund). Aussagen zu den Merkmalen der entstandenen Wohnprojekte sowie den
bisher gesammelten Erfahrungen waren bei diesen Kommunen nur von eingeschrankter
Aussagekraft.

9.1.1 Ziele und Zielgruppen bei der Unterstiitzung

Nach den durchgefiihrten Gesprachen und Analyse der verfligbaren Materialien zeich-
nen sich zwei thematische Schwerpunkte bei der Beratung ab:

= Sozialpolitische Dimension: Die Beratungsaktivititen dienen der Férderung
des Zusammenlebens von Jung und Alt, der Forderung von Solidaritat, der Un-
terstlitzung beim selbstbestimmten Leben (im Alter). Initiatoren solcher Wohn-
projekte sind nach der tbereinstimmenden Aussage der Befragten in mehreren
Kommunalverwaltungen tGberwiegend Frauen im Alter zwischen 50 und 60
Jahren. Das Ziel der Initiative besteht tiberwiegend in der Realisierung einer
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Wohngruppe im Mietwohnungsbau mit Hilfe eines ,Investors” im weiteren
Sinne, also auch einer Genossenschaft, eines Verein oder einer Stiftung. Stad-
te, bei denen diese Zielstellung und die Beratung entsprechend orientierter
Wohnungsprojekte im Vordergrund standen, warn beispielsweise Dortmund,
Koln und Aachen.

= Stadtentwicklungspolitische Dimension: Als Schlagworter im Zusammenhang
mit dieser Schwerpunktsetzung sind die Renaissance der (Innen-)Stadt als
Wohnstandort, die Eigentumsbildung, gestalterische Aufwertungsprozesse und
die Férderung individuellen Bauens zu nennen. Initiatoren von Projekten, die
diesem Schwerpunkt zuzuordnen sind, waren tberwiegend Familien. Ziel war
dabei haufig die Errichtung von Wohneigentum als Baugemeinschaft. Typische
Vertreter dieser Gruppe sind Tiibingen, Freiburg, Hamburg und Stuttgart.

Eine Verbindung beider Dimensionen bei der Beratung ist bislang duferst selten. Ansat-
ze dazu gab es in Dortmund, Hannover und Hamburg. In letzteren beiden Féllen han-
delt es sich um Kommunen mit einer bereits langjdhrigen Erfahrung bei der Unterstiit-
zung von Wohnprojekten. Bei den kommunalen Aktivititen stand bislang jeweils die
stadtentwicklungspolitische Dimension im Mittelpunkt. Nachdem die Beratungsangebo-
te in diesem Bereich inzwischen etabliert sind und gut angenommen werden, wurde die
Zielsetzung um Elemente der sozialpolitischen Dimension erganzt, indem neuerdings
ein starkerer Fokus auf Moglichkeiten der Unterstiitzung von mietorientierten Wohnpro-
jekten und die Einbindung von Genossenschaften gerichtet wird. In Dortmund hingegen
gibt es Uberlegungen, die Forderung von eigentumsorientierten Baugemeinschaften fiir
Familien in die Forderung aufzunehmen. Allerdings wird der Markt hierfiir als schwierig
angesehen.

9.1.2 Formen der Unterstiitzung

Das Spektrum der Forderung von generationentibergreifenden Wohnprojekten beginnt
bei der allgemeinen Einflussnahme auf das Wohnungsbaugeschehen im Rahmen der
Bauleitplanung unter dem Motto ,Viele Generationen sind gut fiir stabile Quartiere”
(Zitat eines Gesprdchspartners aus Bielefeld) Sehr weit verbreitet ist die Bereitstellung
von Informationen tiber das Internet, Veranstaltungen und Publikationen, die Vernet-
zung von Interessierten, Hilfestellungen bei der Suche nach Grundstiicken (unter ande-
rem in Augsburg, Dresden, Hamburg, Hannover, Leipzig, Mannheim, Miinchen, Stutt-
gart) und auch die Vereinfachung von Verwaltungsabldufen durch zentrale Koordinie-
rungs- und Anlaufstellen (Aachen, Diisseldorf). Haufig werden diese Aktivitdten in einer
Beratungsstelle fiir Wohnprojekte gebtindelt. Dies war in 16 der 30 untersuchten Stadten
der Fall: Aachen, Augsburg, Dortmund, Dresden, Diisseldorf, Freiburg, Hamburg, Han-
nover, Karlsruhe, Koln, Leipzig, Mannheim, Miinchen, Stuttgart, Tibingen und Wiesba-
den. Im Gegensatz dazu gab es vereinzelt die Auffassung, dies gehe tiber das Aufgaben-
spektrum stadtischer Leistungen hinaus.

Fordermoglichkeiten, die mit einem finanziellen Engagement der Kommune verbunden
sind, bestehen in der Vergabe von Biirgschaften (Niirnberg), dem Zwischenerwerb von
Grundstiicken (Stuttgart) und deren vergtinstigter Abgabe unter bestimmten Vorausset-
zungen (Dortmund, Hamburg, Leipzig) bis zu eigens aufgelegten finanziellen Férderpro-
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grammen flir die Realisierung generationeniibergreifender Wohnprojekte (Hamburg,
Koln, Nordrhein-Westfalen) und der aktiven Mitwirkung an der Griindung von Wohn-
projekten (Freiburg, Leipzig, Tiibingen). Das Kolner Forderprogramm weist dabei bei-
spielsweise die Besonderheit auf, dass es sich ausschliefSlich an Investoren richtet, de-
nen damit die Finanzierung von Mietobjekten fiir generationenibergreifende Wohnpro-
jekte ermoglicht werden soll. Begriindet wird dies damit, dass professionellen Akteure
schneller und effizienter in der Umsetzung eines Bauvorhabens seinen als Baugemein-
schaften.

9.1.3 Wesentliche Beratungsthemen

Die Beratungsthemen variieren je nach Zielsetzung bei der Unterstiitzung generationen-
tibergreifender Wohnprojekte. Gibt es finanzielle Fordermdglichkeiten, dann orientieren
sich die Beratungsstrukturen stark an den damit verbundenen Anforderungen: Bedin-
gungen fiir die Forderung, Ausfiillen von Férderantrdgen etc. Auch die Beratung von
Investoren kann in diesem Zusammenhang zu den Aufgaben zdhlen (K6In). Unabhdngig
davon liegt aber in jedem Falle ein Schwerpunkt auf Information und Offentlichkeitsar-
beit. Die Beratungstiefe hangt dabei von der zu bewaltigenden Anzahl der Beratungsfdl-
le ab. Einige Angebote sind so angelegt, dass die Beratung bis in die Prozessbegleitung
reichen kann (Dortmund, Leipzig). Die Beratungsthemen entsprechen dann den in Kapi-
tel 3.3 aufgefiihrten Beratungsbedarfen von Wohnprojekten.

9.1.4 Organisatorische Ausgestaltung der Beratungsangebote

Kommunale Beratungsangebote fiir generationeniibergreifende Wohnprojekte konnen
Bestandteil der Stadtverwaltungen sein oder im Auftrag der Stadt durch Auftragnehmer
organisiert werden. Auch Kooperationsformen sind moglich. In Dortmund ist die Bera-
tungsstelle in das Wohnungsamt integriert. Zwei der 15 Mitarbeiter des Geschéftsberei-
ches Wohnbauférderung wurden fiir die Beratungsstelle abgestellt. Es gibt Uberlegun-
gen, sie gezielt fiir diese Aufgaben fortzubilden. Ein eigenes Budget hat die Beratungs-
stelle durch ihre Integration in die Verwaltung nicht, die Personalkosten werden aus
dem Etat des Geschdftsbereichs Wohnbaufoérderung gedeckt, weitere Kosten entstehen
nur im Zusammenhang mit der Durchfiihrung von Veranstaltungen. Ahnliche Organisa-
tionsmodelle gibt es in Mannheim, Stuttgart und Kéln, wobei hier die Beratungsaktivita-
ten an das kommunale Férderprogramm ,Mehrgenerationenwohnen” gekoppelt sind.
Kooperationsformen gibt es in Augsburg, Diisseldorf, Karlsruhe und Wiesbaden. Hier
gibt es Beratungsangebote privater Initiativen, die etwa aus Aktivitaten der Lokalen A-
genda 21 entstanden sein kdnnen, als deren Kooperationspartner Amter auftreten. In
Hamburg wurde eine stadteigene Agentur fiir Baugemeinschaften ins Leben gerufen, fiir
die 3,5 Stellen zur Verfligung stehen. In Hannover hat das Biirgerbiiro Stadtentwicklung,
ein 1995 von der Stadt im Vorfeld der Expo 2000 gegriindeter und finanzierter Verein,
die Beratungsaktivititen im Auftrag der Stadt iibernommen. Die Beratung wird mit den
vorhandenen ,Bordmitteln” bestritten. Im Gegensatz dazu wurde in Leipzig ein privates
Planungsbiiro mit der Unterstlitzung von Wohnprojekten beauftragt. Mit der Beauftra-
gung ist ein festes Budget verbunden.
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9.1.5 Art und Umfang der entstandenen und betreuten Wohnprojekte

Wie erwdhnt, existiert eine Reihe von Beratungsangeboten erst seit Kurzem. Aussagen
tiber Art und Umfang der Nutzung der Beratung und erst recht tiber betreute Wohnpro-
jekte sind daher in diesen Stadten noch nicht moglich. Fiir die anderen Stadte gilt, dass
die Art der betreuten Wohnprojekte von der Zielsetzung bei der Beratung abhangt. In
Augsburg, Freiburg, Hamburg, Hannover, Mannheim, Stuttgart und Tiibingen entstehen
tiberwiegend eigentumsorientierte Baugemeinschaften. In den tbrigen Stadten liegt der
Schwerpunkt bei Wohnprojekten fiir alte Menschen liberwiegend zur Miete oder in Ge-
nossenschaften. Die Anzahl der Wohnprojekte, die beraten werden, hangt ebenfalls von
der Dauer der Existenz der Beratungsstelle und dem Bekanntheitsgrad des Beratungsan-
gebotes sowie der GrofSe der Stadt ab. RegelmaRige und in ihrer Zahl stark zunehmende
Anfragen von Interessierten und Wohnprojektgruppen haben aber in Fallen wie Dort-
mund und Mannheim den Anstof fiir die Einrichtung der Beratungsstelle gegeben. Die
Spannweite hinsichtlich der Groenordnung fiir die entstehenden Wohnprojekte liegt
bei sechs bis flinfzig, in Einzelfdllen bis zu hundert Haushalten (Dortmund). In Hanno-
ver steht flir die Beratung eine halbe Stelle zur Verfligung. Zwischen 2002 und 2007
wurden rund 20 Projekte gefordert. Es entstanden iberwiegend private Baugemeinschaf-
ten zur Errichtung von Wohneigentum als GbR. In Stuttgart wurden bislang sechs Pro-
jekte im Alt- und Neubau realisiert, drei sind derzeit in Planung. In Tiibingen wurden
inzwischen mehrere Konversionsprojekte ausschlieflich durch Baugemeinschaften ent-
wickelt. Dafiir hat die Stadt eigens eine Projektentwicklungsgesellschaft gegriindet.

9.1.6  Uberschneidungen, Konflikte bzw. Kooperationen mit anderen Anbietern

Haufiger als Uberschneidungen und Konflikte gibt es Kooperationen bei der Bereitstel-
lung von Beratungsangeboten fiir Wohnprojekte. Wie erwdhnt basieren die kommuna-
len Beratungsangebote in Augsburg, Diisseldorf, Karlsruhe und Wiesbaden auf einem
Kooperationsmodell. Daneben gibt es Kooperationen mit anderen 6ffentlichen Einrich-
tungen wie dem Liegenschaftsamt (Dortmund, Hannover, Hamburg), der Finanzbehorde
(Hamburg), offentlichen Foérderbanken (Hamburg, Leipzig) oder Standesorganisationen
wie der Architektenkammer (Mannheim). Uberschneidungen mit nicht-6ffentlichen Be-
ratungsangeboten wurden in Dortmund und Hannover thematisiert. In Dortmund wird
seitens privater Akteure damit gerechnet, dass die Beratungsstelle neue Kundschaft gene-
rieren wird. Eine Konkurrenz wird durch die 6ffentliche Einrichtung nicht erwartet, weil
absehbar ist, dass das kostenlose kommunale Beratungsangebot nicht so umfassend sein
kann wie das eines Architekten oder Projektentwicklers. Anders ist die Situation in Han-
nover: Zum Netzwerk rund um die Beratungsstelle gehoren das Forum fiir gemeinschaft-
liches Wohnen (FWG), Architekten, die kommunale Wohnungsgesellschaft, die Stadt-
verwaltung, die LBS und die Sparkasse Hannover. Sowohl FGW als auch die Finanz-
dienstleister organisieren eigene Beratungsangebote und Veranstaltungen zum Thema.
Zwar ist die Beratungstiefe im Vergleich zum Beratungsangebot de Biirgerbiros Stadt-
entwicklung sehr unterschiedlich, aber zumindest seitens des FWG wurde die Bera-
tungsstelle anfangs als Konkurrenz angesehen.
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9.1.7 Qualititsmanagement und Verbesserungsméglichkeiten aus der Sicht der
Anbieter

Qualitaitsmanagement und Erfolgskontrolle sind im Zusammenhang mit der Beauftra-
gung privater Biiros klar definiert. Teilweise werden leistungsbezogene Elemente in die
Vertrdge integriert. Wenn das Ziel der Beratung in der Begleitung eines Wohnprojektes
bis zum Abschluss der Bauphase besteht, dann kann die Beurteilung anhand im Vorfeld
vereinbarter Mengenziele erfolgen (Leipzig). Andernfalls ist eine Kontrolle im Rahmen
einer jahrlichen Evaluation der Arbeit moglich (Hannover). Auch im Zusammenhang mit
dem Einsatz von Fordergeldern sind Kriterien fir die Bewilligung und deren Evaluierung
tblich. In K&In ist die Vergabe der Fordermittel an die Griindung eines Bewohnervereins
gekoppelt, der bei der Planung des Bauvorhabens beteiligt werden muss und nach dem
Einzug fiir die gemeinschaftlichen Aktivitaten verantwortlich ist. Geringer ausgepragt
sind Elemente des Qualititsmanagements bei der Organisation des Beratungsangebotes
innerhalb der Verwaltung. So sieht die in Dortmund geplante Erfolgskontrolle eine jahr-
liche Bilanz sowie den regelmaligen Kontakt mit den Wohnprojekten vor.

9.2  Bisherige Berliner Erfahrungen

Seit der Etablierung des Berliner Stadterneuerungsprogramms und insbesondere seit der
Vereinigung beider Stadthilften war aufgrund der schlechten Wohnsubstanz und des
hohen Wohnungsleerstandes der massive Einsatz von Férdermitteln zur Leerstandsbesei-
tigung, Instandsetzung und baulichen Aufwertung erforderlich. Neben der Festsetzung
formlicher Sanierungsgebiete lag das Engagement der Senatsverwaltung auch in mate-
riellen Forderprogrammen, die auf die Unterstlitzung bestimmter Bevolkerungsgruppen
bei der Befriedigung von Wohnbediirfnissen zielten. Angesichts der angespannten Fi-
nanzlage Berlins und des inzwischen erreichten Erneuerungsstandes der Wohnsubstanz
wurden mit dem Haushaltsplan 2002 alle Programme, die die finanzielle Férderung von
baulichen Manahmen an privatem Wohneigentum vorsehen, eingestellt. Auf die dabei
gemachten Erfahrungen soll im Rahmen dieser Untersuchung dennoch eingegangen
werden, insbesondere auf die Darstellung der Probleme und Kritik, die wahrend der
Laufzeit der Programme von unterschiedlichen Seiten geduf8ert wurden. Basis der fol-
genden Ausfiihrungen bilden Vertragsunterlagen und Dokumentationen, die von der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung zur Auswertung zur Verfligung gestellt wurden,
sowie erganzende Gesprache mit dem Referat fiir Stadterneuerung.

9.2.1 Wohnungspolitische Selbsthilfe (1982 - 2001),

Das Programm ,Wohnungspolitische Selbsthilfe” der Berliner Senatsverwaltung umfass-
te ein Fordervolumen von insgesamt 705 Mio. DM (361 Mio. EUR). Damit wurde das
Engagement von Selbsthilfegruppen und Sozialprojekten unterstiitzt, die in diesem Rah-
men 5.761 Wohn- und Gewerbeeinheiten tiberwiegend in Altbauwohnungen sanierten.
Der rdaumliche Schwerpunkt lag dabei zunédchst in Kreuzberg und ab Mitte der Neunzi-
ger-Jahre im Prenzlauer Berg. Der im Programm geforderte Eigenanteil an der Sanierung
sollte durch die so genannte ,Muskelhypothek”, also die eigene Mitwirkung an den bau-
lichen MaBnahmen, geleistet werden. Im Fokus des Programms standen dabei Perso-
nengruppen, die auf dem freien Wohnungsmarkt lediglich geringe Chancen hatten, ihre
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Wohnsituation frei zu bestimmen bzw. zu verbessern. Dazu zahlten neben Selbsthilfe-
gruppen auch Projekte zur Férderung sozial Benachteiligter und Jugendlicher.

Das Programm geriet im Laufe der Zeit zunehmend in die Kritik. Seitens der sozialen
Trager betraf diese die zunehmende Erhohung des zu leistenden Eigenanteils sowie die
Tatsache, dass die Nutzergruppen einen grollen Teil der Férderung als Kredit aufbringen
mussten. Auch gab es Schwierigkeiten bei der Umsetzung der sozialen Durchmischung,
weil von Vermieterseite Vorbehalte gegen den Zuzug sozial Schwacherer sowie von
Problemhaushalten bestanden.

Hinzu kamen wirtschaftliche Zwénge der sozialen Trager, die eine zunehmende Kon-
zentration der Wohnprojekte forcierte, um Betreuungs- und Infrastrukturkapazitaten
effektiv zu nutzen. Die daraus folgende intensive Vernetzung der Akteure fiihrte in zu-
nehmendem MafSe zu mangelnder Transparenz beziiglich der Entscheidungsprozesse
bei der Forderung von Wohnprojekten. Auch die raumliche Beschrankung des Pro-
gramms auf Sanierungs- und Quartiersmanagementgebiete wurde in diesem Zusam-
menhang als Fehler gesehen, denn sie verstarkte eher die soziale Segregation als diesem
Prozess entgegen zu wirken.

Kritisiert wird zunehmend auch, dass Wohngruppenprojekte, die in den 80er und der
ersten Halfte der 90er Jahre hohe Baukostenzuschiisse vom Land erhielten, nach Auslau-
fen der 15-20jdhrigen Bindungen Uber zumeist lastenfreies Grundeigentum verfiigen,
wahrend heute nach der Einstellung der Landesforderung keine landesseitigen Forderan-
gebote fiir neue Wohnprojekte existieren. Hier kniipft die Initiative fiir einen selbstver-
walteten Wohnprojektefonds an, zu dem nicht zuletzt die Férdernehmer, deren Bindun-
gen ausgelaufen sind, Solidarbeitrdge in diversen Formen (wie z.B. Grundstiicksbelei-
hung, Stellen von Sicherheiten, laufender Solidarbeitrag pro m2 Wohnnutzflache) leisten
konnten.

9.2.2 Instandbesitzerprogramm (1985 - 1995)

Ziel des Instandbesitzerprogramms war die Erhohung der Eigentumsquote und die Star-
kung der Quartiere. Dies sollte erreicht werden, indem durch &ffentliche Mittel instand
gesetzte und modernisierte Wohnungen an interessierte Mieter zum Selbstkostenpreis
verkauft wurden. Dabei wurden 80 Prozent der Kosten fiir Grundinstandsetzungen- und
Modernisierungsarbeiten von der 6ffentlichen Hand tibernommen und ergdanzende Auf-
wendungszuschisse flr Erwerber mit niedrigen Einkommen gewdhrt. Insgesamt sollten
acht Altbaumiethduser auf diese Weise in Eigentumswohnungen Gberfiihrt werden. Wa-
ren die Mieter nicht am Eigentumserwerb interessiert, sollten ihnen keine Nachteile ent-
stehen. Mit der Abwicklung des Programms wurde eine Treuhdnderin beauftragt, der
auch die zu sanierenden Hauser tibertragen wurde. lhr wurde dafiir vom Land Berlin das
Recht eingerdumt, die Immobilien mit nicht durch die Férderung abgedeckten Kosten zu
belasten.

Die vom Trager erworbenen Wohnungen stellten sich trotz der Forderung teilweise als
schwierig vermarktbar dar. Da aber die Kosten fiir die weiteren Vermarktungsanstren-
gungen auch auf die Wohnung umgeschlagen wurden, wurde eine schwer vermarktbare
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Wohnung zunehmend teurer anstatt billiger. Zudem konnten oder wollten sich viele
Bestandsmieter-den Wohnungserwerb finanziell nicht leisten.

9.2.3 Genossenschaftlicher Bestandserwerb (2000 - 2005)

Dieses im Jahr 2000 initiierte Programm beinhaltete die Vergabe zinsloser oder zinsver-
billigter Darlehen fiir den Erwerb raumlich zusammenhangender, dauerhaft bewohnba-
rer Wohnungsbestande durch eigentumsorientierte Wohnungsgenossenschaften. Die
Forderung erstreckte sich dabei auf den genossenschaftliche Bestandserwerb von Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern und den Erwerb von Geschaftsanteilen an entsprechen-
den Genossenschaften (Griindungen einer Genossenschaft aus dem Wohnungsbestand
eines oder mehrerer Wohnungsunternehmen. Neugriindungen von Genossenschaften
sowie Vergrofserungen bereits bestehender Wohnungsgenossenschaften). Letzteres war
an bestimmte einkommensbezogene Bedingungen und den Anspruch auf Eigenheimzu-
lage sowie die Auflage gekniipft, dass die Zuwendungsempfdanger bereits Mieter der von
der Genossenschaft erworbenen Wohnung waren oder diese leer stand. Es bestand al-
lerdings kein rechtlicher Anspruch auf eine Forderung, sondern die Investitionsbank
Berlin (IBB) als Bewilligungsstelle entschied tiber die fiir diese Forderung zur Verfligung
gestellten Haushaltsmittel. Die finanzielle Férderung des genossenschaftlichen Be-
standserwerbs bestand in der Gewdhrung eines zinsverglinstigten Darlehens durch die
IBB (Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung 2000).

Ein erstes Modellprojekt war in diesem Zusammenhang ,die Bremer Hohe”. Die Genos-
senschaft wurde Anfang 2000 gegriindet und damit die Vorkaufsrechte am Wohnungs-
bestand von insgesamt 520 Wohnungen gesichert. Durch die offentliche Férderung im
Rahmen des genossenschaftlichen Bestanderwerbs konnten die Wohnraume Mitte 2000
erworben werden. Mit der Unterstlitzung weiterer Férdergelder wurden die Wohnungen
saniert und familiengerecht ausgebaut und auf diese Weise auch 130 zuvor leerstehende
Wohnungen marktgerecht Instand gesetzt. Dabei wurde die einstige soziale Bewohner-
mischung erhalten, so dass 90 Prozent der Altmieter auch nach der Vollendung der Sa-
nierungsmafnahmen noch hier lebten.

Diese stadtentwicklungspolitischen Erfolge waren jedoch erst durch den Einsatz weiterer
offentlicher Fordermittel sowie von Krediten in erheblichem Umfang moglich, denn
einerseits beinhaltete der Kaufvertrag, in den die Genossenschaft eintrat, einen ver-
gleichsweise hohen Kaufpreis, andererseits erhéhten die Anforderungen des Denkmal-
schutzes die Aufwendungen fiir die Sanierung deutlich. Das Bestehen der Genossen-
schaften ist daher von steigenden Mieten abhangig, die die Finanzierung sichern. Die
langfristige Sicherung der sozialen Bewohnermischung kann dadurch gefahrdet sein.
Probleme ergaben sich auerdem im Zusammenhang mit dem enormen Zeitdruck beim
Abschluss von Modernisierungsvereinbarungen mit den Bewohnern und der Bearbei-
tung der Forderantrage durch die IBB. Letztlich fiihrten die hohen Anforderungen an die
Projektsteuerung und Kofinanzierung sowie die reduzierten Eingriffsmoglichkeiten der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung durch die Auslagerung der Programmsteuerung
in die IBB dazu, dass das Programm nur zur Realisierung einer Reihe von Modellvorha-
ben fiihrte. Die meisten anderen budgetintensiven und auf nicht-6ffentliches Eigentum

50



olifu

ausgerichteten Forderprogramme wurden im rahmen der Neuausrichtung der Stadter-
neuerung des Landes Berlin eingestellt.

9.2.4 Bauliickenmangement und Grundstiicksvergabe beim Liegenschaftsfonds Berlin
(seit 2000)

Im Rahmen des Baullickenmanagements kdnnen seit 2000 im Internetportal der Berliner
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung bestehende Baullicken und grofiere Flachenpo-
tentiale von insgesamt 140 ha eingesehen werden. Dabei handelt es sich um aus pla-
nungsrechtlicher Sicht sofort bzw. in absehbarer Zeit verwertbares Bauland der inner-
stadtischen Bezirke Mitte, Friedrichshain-Kreuzberg, Charlottenburg-Wilmersdorf, Tem-
pelhof-Schéneberg und Pankow. Das Angebot umfasst aulSerdem die verschiedenen
Planungsebenen, Kontaktadressen und Informationen fiir Baugemeinschaften. Ein Teil
der tber das Portal zugdnglichen Immobilien gehort zum Bestand des Berliner Liegen-
schaftsfonds. Dieser wurde 2001 zur Vermarktung offentlicher Gebdude und Grundstii-
cke gegriindet und soll damit einen Beitrag zur Berliner Haushaltssanierung leisten.
Seitdem wurden sechs Millionen m* Fliche verkauft und damit ein Umsatz von 980
Millionen Euro erzielt. Durch Zusammenlegungen im 6ffentlichen Bereich stehen stetig
weitere Grundstlicke zum Verkauf bereit. Es wird davon ausgegangen, dass der Liegen-
schaftsfonds noch bis 2012 benétigt wird.

Aus dem finanzpolitischen Auftrag des Liegenschaftsfonds ergibt sich auch die Anforde-
rung, den Zuschlag fiir das Grundstiick jeweils dem Hochstgebot zu erteilen. In der Re-
gel wird das Hochstgebot nach dem Bieterverfahren ermittelt. Stadtentwicklungspoliti-
sche Zielsetzungen gehdren dagegen bisher nicht zum Kriteriensatz fiir den Zuschlag.
Weil sie damit ein diesbezligliches Steuerungsmittel verlieren und auch nicht von den
Einnahmen aus dem Verkauf profitieren, agieren die Bezirke sehr zogerlich bei der U-
bertragung von Grundstlicken auf den Liegenschaftsfonds. Das Bieterverfahren stellt
wiederum eine hohe Hiirde fiir Wohnprojekte beim Erwerb 6ffentlicher Grundstiicke
dar, weil diese nicht die erforderliche Zeit fiir die gruppeninterne Abstimmung bei der
Angebotsabgabe erhalten. Dies betrifft insbesondere die Entwicklung eines Nutzungs-
konzeptes und die daraus abzuleitende Finanzplanung. Auf dem Expertenworkshop am
11. September 2007 im Difu wurde vom Leiter des Liegenschaftsfonds, Herr Lippmann,
die grundsitzliche Bereitschaft signalisiert, Wohnprojekten durch die Anderung des
Vergabeverfahrens sowie die Anhandgabe von Immobilen den Erwerb zu erleichtern.
Voraussetzung dafiir seien aber entsprechende Anderungen beim Auftrag des Liegen-
schaftsfonds durch die Landespolitik.

Fir die in der Datenbank enthaltenden privaten Bauliicken gibt es keine Gewdhr, dass
die Eigentiimer zu einem Verkauf bereit sind, da es sich lediglich um eine planungs-
rechtliche Beurteilung der Grundstiicke handelt, mit der dem Nutzer im Sinne einer
Vorsortierung eine erste grobe Recherche erméglicht werden soll. Zwar wird dies so-
wohl seitens der Nutzerinnen und Nutzer als auch seitens der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung als Mangel angesehen, angesichts der groen Zahl der betroffenen
Grundstiicke wird die stindige Abfrage der VerduBerungsabsichten der Eigentiimer je-
doch nicht als machbar angesehen.
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9.3  Bestehende Informations- und Beratungsangebote in Berlin

In diesem Abschnitt wird aufgezeigt, fiir welche der in Kapitel 3.3 identifizierten Bera-
tungs- und Unterstitzungsbedarfe bereits Angebote vorhanden sind, auf die sich die
Stadt bei ihren Aktivitdten in Bezug auf generationeniibergreifende Wohnprojekte stiit-
zen kann. Es werden dabei allenfalls beispielhaft Anbieter der jeweiligen Beratungsan-
gebote genannt, eine Liste mit den jeweiligen Leistungen der Anbieter findet sich in An-
hang B.

Fiir die Unterstiitzung eines Wohnprojekts bei der Suche nach Gleichgesinnten, deren
Erstberatung, Hilfestellung bei der Selbstorganisation und der Zieldefinition besteht ein
breites Spektrum an Angeboten. Dazu zdhlen

= das Herausgeben von Informationsbroschiiren zu Baugemeinschaften und
Wohnprojekten (z.B. Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Forum Gemein-
schaftliches Wohnen e.V.),

* mindliche Informationen zu den unterschiedlichen Organisations- und Finan-
zierungsformen (z.B. Arbeitskreis Wohnprojekte in Berlin),

= Auskiinfte tiber geeignete und verfligbare Grundstiicke (z.B. Liegenschafts-
fonds Berlin),

* bei Bedarf die Vermittlung von Kontakten zu Trdgern des Bauvorhabens wie
Genossenschaften, Wohnungsbaugesellschaften oder Investoren
(z.B.Arbeitskreis Wohnprojekte in Berlin)

= die Durchfiihrung von Wohnprojektbdrsen (z.B. experimentcity),

= Datenbanken mit Interessierten an Wohnprojekten, mit geplanten oder bereits
bestehenden Wohnprojekten (z.B. Arbeitskreis Wohnprojekte in Berlin) sowie

= umfassende Informationsangebote in Internetportalen (z.B.
http://www.wohnprojekte-berlin.info, http://www.wohnportal-berlin.de und
http://www.wohnprojekte-50-plus.de).

Die Angebote bleiben tiberwiegend auf einer allgemeinen Informationsebene. Nur in
Einzelfdllen, wenn diese Aktivititen sich entweder an bestimmte Zielgruppen richten,
bereits bei der Gruppenbildung ein fortgeschrittenes Stadium der Verbindlichkeit er-
reicht ist oder die Initiative fiir das Wohnprojekt von privatwirtschaftlicher Seite ausgeht,
werden fir die Informationsbereitstellung Honorare gefordert.

Der komplexe Beratungsbedarf in dieser Planungsphase erfordert auf den Einzelfall aus-
gerichtete Beratungsleistungen, so dass in diesem Zusammenhang Leistungen gegen
Bezahlung zur Regel werden. Die Folge der damit verbundenen Professionalisierung der
Anbieter ist ein breites Spektrum an teils hoch spezialisierten Beratungsdienstleistern. Im
Prinzip hat sich fur alle in Kapitel 3.3 aufgefiihrten Beratungsbedarfe in Berlin bereits ein
Markt etabliert (Siehe Anhang B). Die oben genannten Internetportale sowie einige Ak-
teure wie das Forum Gemeinschaftliches Wohnen e.V. bieten kostenlose Informationen
tiber professionelle Berater zu spezifischen Fragestellungen. Die gezielte Suche nach
und Vermittlung von passenden Experten rund um Architektur und Bau, Finanzierung,
rechtliche Aspekte und Konfliktmanagement ist wiederum als Bestandteil der Pro-

52



olifu

jektsteuerung eine aufwandige und gegen Honorar vorgenommene Beratungsdienstleis-
tung. Anbieter solcher Dienstleistungen rund um die Projektentwicklung, Moderation
und Steuerung sind beispielsweise AREA - Agentur fiir riumliche Entwicklungsalternati-
ven oder Winfried Hartel — Biiro fiir Projektentwicklung. Einen starkeren Fokus auf die
baulichen Anforderungen legen die im Netzwerk Berliner Baugruppenarchitekten orga-
nisierten Architekturbiiros. Genossenschaften, die sich die Realisierung von Wohnpro-
jekten zum Ziel gesetzt haben, sind beispielsweise die SelbstBau e.G. Berlin, die Woh-
nungsbaugenossenschaft ,Am Ostseeplatz” eG, die ,Bremer Hohe” eG oder die Berliner
Bau- und Wohnungsgenossenschaft von 1892 eG.

Die in der Planung erforderlich gewordene professionelle Betreuung reicht in der Regel
auch bis zum Abschluss des Bauvorhabens. Das Angebot an Dienstleistungen deckt die
Vorbereitung und Betreuung des Bauvorgangs, die Abrechnung von Bauleistungen, die
Abwicklung behordlicher Angelegenheiten, die Moderation und das Konfliktmanage-

ment zwischen einzelnen Beteiligten, zwischen Interessengruppen und Verwaltung ab.

Mit dem Abschluss der Bauarbeiten wird der Bedarf an professioneller Hilfe wieder ge-
ringer. Der Aufbau der Selbstverwaltung wird haufig im Rahmen der Projektsteuerung
abgedeckt. Fiir das Management von Konflikten stehen wie schon in den vorangegange-
nen Phasen Mediatoren zur Verfligung. Defizite bestehen allerdings hinsichtlich der
systematischen Dokumentation und Evaluation der Projekte.

9.4 Fazit

Die kommunalen Aktivititen zur Forderung des generationentibergreifenden Wohnens
weisen eine grofSe Vielfalt hinsichtlich ihrer inhaltlichen Ziele, Férderinhalte und orga-
nisatorischen Ausgestaltung auf. Ein zentraler Aspekt liegt in der Entscheidung, ob die
Beratungseinrichtung innerhalb oder auferhalb der Verwaltung angesiedelt ist. Auf die
Situation Berlins bezogen erscheinen vor allem jene Modelle interessant, die den Ver-
netzungsgedanken in den Vordergrund stellen. Die konkrete Beratung von Wohnprojek-
ten ist dagegen meistens an materielle Forderprogramme gekoppelt, diese Angebote
weisen daher Defizite hinsichtlich der Ubertragbarkeit auf die Berliner Rahmenbedin-
gungen auf. In vielen Stadten wird das Thema in Kooperation mit gemeinniitzigen Initia-
tiven und Vereinen oder freiberuflichen Anbietern bearbeitet.

Bezogen auf die bisherigen Berliner Erfahrungen lassen sich einige Schliisse fiir die in-
haltliche Ausrichtung und organisatorische Ausgestaltung bei der Unterstiitzung von
Wohnprojekten in Berlin ableiten, auch wenn die Rahmenbedingungen der friiheren
Forderung von Wohnprojekten auf die heutige Situation nicht tbertragbar sind:

* Programmansitze, die eine Selbstnutzung durch die Bewohner eines Objektes
zum Ziel haben, scheinen gegeniiber marktorientierten Programmen insbe-
sondere in einem schwierigen Marktumfeld hohere Erfolgsaussichten aufzu-
weisen;

= die Beauftragung eines Treuhdnders als zentrale Anlaufstelle wird in Bezug auf
die Prozesssteuerung als dufBerst hilfreich eingeschatzt. Damit konnen auller-
dem gezielt erforderliche Qualifikationen eingekauft werden;
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= die Ubertragung von Aufgaben an solch einen Auftragnehmer muss mit der
Verabredung transparenter Entscheidungsablaufe sowie der Vereinbarung von
Controllingméglichkeiten verbunden sein;

= dafiir ist eine klare Definition des Auftrags im Vorfeld erforderlich, die eine ei-
genstandige Bearbeitung durch den Auftragnehmer gewdbhrleistet;

* unabhdngig davon miissen die Rahmenbedingungen fiir die Erreichung der
Forderziele, die auBerhalb der Zustandigkeit des Auftragnehmers liegen, tiber-
prift und gegebenenfalls auf eine Anpassung hingearbeitet werden.

Nach der Neuausrichtung der Berliner Stadterneuerungspolitik liegt der Schwerpunkt
der Aktivitidten in Bezug auf generationentiibergreifende Wohnprojekte statt in der finan-
ziellen Forderung in der organisatorischen und institutionellen Unterstiitzung von priva-
tem Engagement und des Einsatzes privaten Kapitals. Instrumente dazu und vor allem
Information und Offentlichkeitsarbeit, Beratung und Vermittlung sowie strategischer
Weiterentwicklung des Themenfeldes und Vernetzung der Akteure. Damit ist auch die
Ausweitung der Zielgruppen, die mit den Aktivitdten erreicht werden sollen, tiber den
Interessiertenkreis und tiber bestehende Wohnprojekte hinaus vorgezeichnet. Um giins-
tige Rahmenbedingungen fiir das Entstehen von generationeniibergreifenden Wohnpro-
jekten zu schaffen, gilt es, Werbung und Aufklarungsarbeit bei Banken und Investoren,
Wohnungsbaugesellschaften und Genossenschaften, Grundstiickseigentiimern und auch
bei Teilen der Verwaltung und landeseigener Unternehmen zu leisten. Um einen effi-
zienten Einsatz der zu Verfligung gestellten Ressourcen zu gewahrleisten, sollten auller-
dem die Aktivitiaten auf die Vernetzung und gezielte Erganzung dieser bestehenden An-
gebote konzentriert werden.

Dabei kann auf eine grolse Bandbreite bestehender Beratungs- und Informationsangebo-
te rund um das generationentiibergreifende Wohnen zuriickgegriffen werden. Der
Schwerpunkt der Aktivititen des Landes Berlin sollte daher nicht darin bestehen, ein mit
diesen Angeboten konkurrierendes Beratungsangebot aufzubauen. Vielmehr sollte das
Augenmerk auf einer Vernetzung der bestehenden Angebote und einer strategischen
Weiterentwicklung — im Sinne von Politikberatung und modellhafter Erprobung neuer
Ansdtze — liegen.
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Bestehende Angebote rund um das generationeniibergreifende
Wohnen in Berlin

Mit den hier vorgestellten Akteuren soll nur ein Eindruck tiber Bandbreite und Umfang
bestehender Beratungs- und Informationsangebote rund um das generationeniibergrei-
fende Wohnen vermittelt werden, ohne dabei den Anspruch auf Vollstandigkeit zu er-
heben.

Initiativen und Netzwerke

Es gibt eine Reihe von Initiativen und Netzwerken, die mit unterschiedlichem themati-
schen Hintergrund Beratung, Information und Vernetzungsleistungen rund um das gene-
rationeniibergreifende Wohnen anbieten. Eine wichtige Aufgabe bei der Unterstlitzung
von generationentiibergreifenden Wohnprojekten wird daher in der Integration dieser
Initiativen und Vernetzungsangebote in die eigenen Aktivitdten des Landes Berlin liegen.

Arbeitskreis Berliner Selbsthilfegruppen im Altbau e.V. (AKS)

Der AKS (http://www.aks-ev.de)s ist ein wohnungspolitischer Arbeitskreis mit dem Ziel
der Forderung demokratischer, sozial vertrdglicher, bewohnernaher und 6kologischer
Stadterneuerung (Leitsatz: "Wohnen darf nicht Ware sein"). Er besteht seit 1981 als Inte-
ressenvertretung und Koordinations- und Kooperationseinrichtung selbstverwalteter
Wohnprojekte. Getragen wird er gegenwartig von ca. 35 Hausgemeinschaften von Be-
wohnern gekaufter oder gepachteter Hauser. werden themengebundene Arbeitsgruppen
gebildet, deren Ergebnisse durch regelmédlige Jour-Fixe, den Rundbrief und die Internet-
seite zugdnglich gemacht werden. Zu den Aktivitaten des AKS zdhlen

= die Interessenvertretung der Wohnprojekte
= themengebundene Arbeitsgruppen zur Bewaltigung anstehender Probleme
= die Beratung von Selbsthelfern und Mietern sowie

= die Weitervermittlung von Wissen und Erfahrungen in Seminaren, Einzelver-
anstaltungen und Publikationen wie einem Rundbrief und dem Internetauftritt.

(Quelle: http://www.aks-ev.de, Zugriff am 1.10.2007)

Ansprechpartner:

AKS e.V. c/o Fabian Tacke im
Deutschen Architekturzentrum
Kopenicker Str. 48/49

10179 Berlin

Tel: (030) 443 59 418

E-Mail: kontakt@aks-ev.de
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Arbeitskreis Wohnprojekte in Berlin (AK-WiB)

Der AK-WiB ist ein seit 2004 bestehender Zusammenschluss von derzeit zehn planen-
den Wohnprojektegruppen mit iber 200 Mitgliedern, der das Ziel verfolgt, gemein-
schaftsorientierte und generationeniibergreifende Wohnformen einer breiteren Offent-
lichkeit bekannt zu machen. Das Aufgabenspektrum reicht

= von der Vermittlung zwischen Wohnprojekten und Interessierten

= (ber Informationen zu gemeinschaftlichem Wohnen zu den unterschiedlichen
Organisations- und Finanzierungsformen

= im Rahmen regelmaRiger Treffen und Veranstaltungen,

= und den Kontakt zu Baugesellschaften und Wohngenossenschaften in Berlin
bis zur

= Funktion einer Anlaufstelle fiir Anbieter von Immobilien
= und der Interessenvertretung gegeniiber Verbdanden und der Politik.
(Quelle: http:// www.wohnprojekte-berlin.info, Zugriff am 9.10.2007).

Ansprechpartnerin:
Heidemarie Cramer
Telefon: (030) 694 49 55
E-Mail: AK-WiB@gmx.de

experimentcity

experimentcity (http://www.experimentcity.net) ist eine seit 2003 bestehende Initiative,
die an die Zielsetzungen einer nachhaltigen Stadtentwicklung aus der Lokalen Agenda
21 Berlin ankniipft. Deren Prinzipien gelten auf der Grundlage eines Beschlusses des
Abgeordnetenhauses aus dem Jahre 2006 als Richtlinie fiir die Landespolitik und das
Verwaltungshandeln. Im Rahmen der Initiative werden Kooperationsformen zwischen
bestehenden Projekten rund um das Thema Nachhaltigkeit und der Verwaltung initiiert
und deren Erfahrungsaustausch befordert. Unter dem thematischen Uberbegriff der
Nachhaltigkeit wurden seit Ende 2006 verstarkt Wohnprojekte in den Fokus der Aktivita-
ten gestellt:

= Auf den jahrlich stattfindenden, zu wechselnden Themen durchgefiihrten ex-
perimentdays lag im Jahre 2006 ein inhaltlicher Schwerpunkt beim Thema
Baugemeinschaften und Wohnprojekte. Die Veranstaltung im Jahr 2007 war
ganzlich den Ideen und Ansdtzen zukunftsweisender Wohnformen gewidmet
und umfasste eine Projektbérse mit Wohnprojekten, Genossenschaften, Pro-
jektsteuerungsagenturen, Finanzierungpartnern und Initiativen, Exkursionen zu
Wohnprojekten sowie einen fachlichen Austausch der Akteure im Rahmen ei-
nes Runden Tisches.
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= Im Rahmen der Initiative werden Publikationen veroffentlicht, die als fachli-
cher Beitrag zu den behandelten Themen sowie der Dokumentation der eige-
nen Tatigkeit dienen (id22: Institut fiir kreative Nachhaltigkeit 0.).).

= Die Internetplattform http://www.wohnportal-berlin.de bietet einen Uberblick
tiber die zahlreichen Ansétze und Potentiale kreativer Wohnalternativen. Es
bietet Wohnprojekten die Moglichkeit sich prasentieren und Mitstreiter zu ge-
winnen, dient als Informationsportal fiir Interessierte sowie als Forum fiir den
Meinungsaustausch und das Kniipfen von Kontakten. Aktuell (Stand
11.10.2007) umfasst die Projektdatenbank rund 80 selbstorganisierte Wohn-
projekte, Baugemeinschaften und Genossenschaften, die sich hinsichtlich in-
haltlicher Ziele, Lage im Stadtgebiet, Rechtsform, Umsetzungsstand und Bau-
kosten filtern lassen. Daneben gibt es eine Linkliste zu Beratungs- und Unter-
stiitzungsangeboten, einen zweimonatlich erscheinenden Newsletter sowie
eine Datenbank mit Terminen und Neuigkeiten.

(Quelle: http://www.experimentcity.net, Zugriff am 12.10.2007)

Ansprechpartner:

Dr. Michael LaFond

[d22: Institut fir kreative Nachhaltigkeit
Viktoriastralle 10-18

12105 Berlin

Tel: (+49) (0)30 - 755 03 189
redaktion@wohnportal-berlin.de

Forum Gemeinschaftliches Wohnen e.V

Das ,Forum Gemeinschaftliches Wohnen e.V., Bundesvereinigung” (FGW)
(http://www.fgwa.de) ist ein seit 1992 existierender Zusammenschluss von Vereinen und
Einzelpersonen mit dem Ziel, gemeinschaftliche, generationsiibergreifende Wohnformen
bekannt zu machen, zu initiieren und zu verwirklichen. Der Verein hat Mitglieder in
allen Bundesldandern und unterhdlt neben der Geschéftsstelle in Hannover ein Netz von
Regionalen Kontaktstellen. Er organisiert den bundesweiten Austausch von Informatio-
nen und Erfahrung zwischen Wohnprojektgruppen, Interessierten und Fachleuten. Die
Aktivitaten der Berliner Regionalgruppe umfassen

= das Herausgeben einer Infobroschtire mit Kurzbeschreibungen von Projekten
in Berlin und Brandenburg und vielen Materialien rund um das Thema Ge-
meinschaftliches Wohnen,

= Seminare und Beratung fiir Gruppen und Organisationen,

= Konzeptentwicklung, Moderation des Gruppenprozesses und Gruppenbeglei-
tung,

= Fachvortrdage, Fachartikel,

= Vermittlung von professionellen Beratern zu spezifischen Fragestellungen und
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= Veranstaltungsorganisation und Moderation.

Von der Forum Gemeinschaftliches Wohnen e.V. Bundesvereinigung AK-WiB wird au-
Rerdem in Kooperation mit dem Verband fiir sozial-kulturelle Arbeit e.V. das Internet-
portal http://www.wohnprojekte-50-plus.de betrieben, tiber das neben einer Datenbank
mit Interessierten an Wohnprojekten, geplanten oder bereits bestehenden Wohnprojek-
ten auch die Vermittlung von Dienstleistungen fir Wohnprojekte im Raum Berlin-
Brandenburg angeboten wird. Dariiber hinaus wird seit kurzem eine bundesweite Pro-
jektborse flir gemeinschaftliche Wohnprojekte betrieben. In der Projektborse des FGW
konnen Interessierte die Mitwirkung in lhrem Projekt anbieten oder nach Gleichgesinn-
ten oder Projekten suchen (Quelle: http://www.fgwa.de, Zugriff am 1.10.2007).

Ansprechpartner:
Richard Palm
Cranachstr. 7
12157 Berlin

Tel. 030/85603706
rpalm@freenet.de

Koordinierungsstellen ,Rund ums Alter” der Berliner Bezirke

Berlin bietet mit den seit 1999 bestehenden Koordinierungsstellen ,Rund ums Alter” ein
flichendeckendes Netz an Beratungsstellen, deren Angebot sich an dltere Menschen,
deren Angehorige und andere Interessierte richtet. Seit steht eine Koordinierungsstelle
zur Verfligung. Zusatzlich halt die Jidische Gemeinde berlinweit ein entsprechendes
Angebot vor.

Aufgabe der Koordinierungsstellen, die es in jedem der 12 Berliner Bezirke und als ber-
linweites Angebot der Jiidischen Gemeinde gibt, ist es, ein unabhdngiges Informations-
und Beratungsangebote sowie Koordinierungshilfen anzubieten, um hilfebediirftigen
Menschen den Verbleib in ihrer Hauslichkeit zu ermoglichen. Basis dafiir ist eine seit
2003 gemeinsam aufgebaute Datenbank (http://www.berlin.hilfelotse-online.de/cgi-
bin/hilfelotse.pl) zu allen Fragen rund ums Alter, darunter auch zum Wohnen im Alter.

Die Koordinierungsstellen sind Einrichtungen der Sozialarbeit mit entsprechend ausge-
bildeten Fachkrdften. Das Angebot geht durch den Ansatz des ,Case-Managements”
tber die pflegerischen Aspekte hinaus und umfasst unter anderem auch Themen rund
um die die Wohnungsanpassung und den Zugang zu Selbsthilfe (Senatsverwaltung fiir
Gesundheit, Soziales und Verbraucherschutz Berlin 2006, S. 12).

Als weitere Ziele neben der Bereitstellung von Informationen fiir alle interessierten Biir-
ger, dltere Menschen und deren Angehorige sowie fiir im Bereich Gesundheit und So-
ziales tdtige Institutionen sind eine effektivere Beratungsarbeit durch Einsatz der Daten-
bank bei den Kooperationspartnern und Partnerprojekten, die Herstellung von Transpa-
renz auf dem Markt sozialer und pflegerischer Dienstleistungen, die Nutzung statisti-
scher Auswertungen fiir Planungsaufgaben sowie der Starkung der Verbraucherkompe-
tenz genannt (Quelle: http://www.berlin.hilfelotse-online.de/berlin/projekt.html, Zugriff
am 11.10.2007).
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Das Angebot der Koordinierungsstellen ,Rund ums Alter” umfasst folgende Leistungen:

* Information zu

= Pflegediensten, Kurzzeit- und Tagespflegeangeboten, Pflegeheimen
* Freizeitangeboten

* Mobilitdts- und Besuchsdiensten

= Entlastungsangeboten fiir pflegende Angehorige

=  Wohnformen fiir dltere und behinderte Menschen

= Beratung zu

= zu allen Fragen im Alter, bei Behinderung oder Pflegebediirftigkeit

= Hilfsmittelangeboten

= alten- und behindertengerechter Wohnungsanpassung

= Entlastung und Unterstiitzung fiir (pflegende) Angehorige

» Sozialrechtlichen Fragen (einschlieflich Unterstiitzung bei Antrags- und Wi-
derspruchsverfahren)

= Unterstlitzung durch

= Vermittlung von HilfemaBnahmen

= Klarung von Finanzierungsmoglichkeiten

* Planung und Organisation von Wohnungsanpassungsmalinahmnen

Vermittelt werden diese Leistungen (iber den Internetauftritt, Informationsveranstaltun-
gen, zu festen Sprechzeiten in den Beratungsbiiros sowie tber ein gemeinsames Bera-
tungs- und Informationstelefon. Die Koordinierungsstellen werden von unterschiedli-
chen Tragern (z.B. Diakonie, VdK, Unionhilfswerk) im Auftrag der Bezirke betreut
(Quelle: http://www .berlin.hilfelotse-online.de/berlin/koordinierungsstellen.html,
11.10.2007).

Netzwerk Berliner Baugruppenarchitekten

Das Netzwerk Berliner Baugruppenarchitekten (http://www.netzwerk-bba.de) wurde im
Vorfeld einer Ausstellung gegriindet, die vom 30. Mdrz bis 25. Mai 2007 im Deutschen
Architekturzentrum zu besichtigen war und in der Projekte von Baugruppen als Beispiel
fir nachhaltiges, innerstadtisches Wohnen vorgestellt wurden. Das Netzwerk, das aus
13 an der Ausstellung beteiligten Architekturbiiros und Baugruppenbetreuern besteht,
hat sich zum Ziel gesetzt, im Austausch mit Politik und Verwaltung die Grundlagen zur
Entstehung von Baugemeinschaften zu verbessern. Dazu dient unter anderem eine Ar-
gumentesammlung (http://www.mariasimons.de/03-GuteGruende.html), deren Fokus
wie bei den Aktivitaten des Netzwerks insgesamt auf der baulich-architektonischen Ebe-
ne liegt. Diese umfassen aullerdem ein Modellvorhaben am Humboldthafen, mit dem
demonstriert werden soll, dass die Leistungsfahigkeit des Konzeptes von Baugemein-
schaften tiber die Dimension der SchliefSung von Baulticken hinausgeht (Berliner Bau-
gruppenarchitekten 2007). Innerhalb des Netzwerkes wird derzeit dariiber diskutiert, ob
die bisher eher lose Form der Kooperation — etwa in Form eines Vereins — institutionali-
siert werden soll, womit auch der Beitritt weiterer Architekturbiiros zu der Initiative
moglich werden kénnte. In diesem Zusammenhang gibt es auch Uberlegungen zu Qua-
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litatskriterien und Qualifizierungsangebote fiir Architekten und Planer (Quelle:
http://www.netzwerk-bba.de, Zugriff am 12.10.2007).

Ansprechpartner:

Frank Arnold

Belziger Stralle 25

10823 Berlin

Telefon: (030) 78705910
E-Mail: info@netzwerk-bba.de

Stiftung trias

Die seit 2002 bestehende Stiftung trias (http://www.stiftung-trias.de) fordert bundesweit
Initiativen, die Fragestellungen des Umgangs mit Grund und Boden, 6kologischen Ver-
haltensweisen und neue Formen des Wohnens aufnehmen. Neben Offentlichkeitsarbeit
rund um das Thema gemeinschaftliches Wohnen und der angestrebten Einrichtung eines
bundesweiten Internetportals fiir Wohnprojekte ist die Stiftung

* durch Ubernahme von Grundstiicken als ,Bodentriger” und Weitergabe iiber
Erbbaurechte,

= durch Zuwendungen und die Begleitung modellhafter Wohnprojekte und
Vorhaben,

unterstiitzend tétig. In Berlin engagiert sich die Stiftung bei den Wohnprojekten Eldenaer
24 GbR, Grund und Boden GbR, Sonnenhaus e.V., StadtGut Blankenfelde e.V. und den
Genossenschaften Leuchtturm eG und SelbstBau eG (Quelle: http://www.stiftung-
trias.de, Zugriff am 10.10.2007).

Ansprechpartner:

Rolf Novy-Huy
Bredenscheider Str. 51
45525 Hattingen

Telefon: (02324) 90 22 213
E-Mail: info@stiftung-trias.de

Projektsteuerung, Beratung von Wohnprojekten

Unter den zahlreichen Akteure aus dem Bereich Projektsteuerung und Beratung von
Wohnprojekten, die in Berlin aktiv sind, seien beispielhaft einige aufgefiihrt, die teilwei-
se auch im Zusammenhang mit dem Expertenworkshop am 11. September 2007 in die
Erstellung der Studie eingebunden waren.

AREA - Agentur fir rdumliche Entwicklungsalternativen

Das Angebotspektrum von AREA (www.area-berlin.de) umfasst die Initiierung, Beratung,
Vermittlung und Steuerung von Baugruppenprojekten, die Wahrnehmung von stadtpla-
nerischen Aufgaben und Dienstleistungen, die Planung, Moderation und Steuerung
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komplexer Projekte und die Organisation von Beteiligungsprozessen. Raumlicher
Schwerpunkt sind dabei der Stadtteil Prenzlauer Berg und die angrenzenden Bezirke
(Quelle: www.area-berlin.de, Zugriff am 10.10.2007)

Ansprechpartner:
Dipl.-Ing. Ulf Maalen
Buchholzer Stralle 17
10437 Berlin

Tel: (030) 400 45 789
maassen@area-berlin.de

Winfried Hartel | Biro fiir Projektentwicklung

Das Biiro fiir Projektentwicklung (http://www.winfriedhaertel.de) ist in den Bereichen
Beratung, Konzeption, Projektentwicklung und Projektsteuerung titig und begleitet Pro-
jekte von der ersten Idee bis zum Einzug. Im Vordergrund stehen: Gemeinschaftliches
Wohnen, Versorgung mit regenerativen Energien, soziale Einrichtungen, Umnutzung
von Gebduden. 2006 initiierte das Portal http://www.wohnprojekte-berlin.info, das um-
fassende Informationen fiir und ber gemeinschaftliche Wohnprojekte liefert. Das Leis-
tungsspektrum umfasst Beratung & Moderation, Durchfiihrung von Workshops und Zu-
kunftswerkstatten, Beratung zu Rechtsform und Griindung, Aufstellen des Investitions-
planes, Berechnung der Miete und Bewirtschaftungskosten, Finanzierung, Grundstticks-
kauf, Projektsteuerung und Baubetreuung, Uberpriifung der Baukosten durch separate
Kostenschdtzung und —berechnung, Liquiditdts- und Finanzmittelplanung, Termin- und
Kostenkontrolle, separate Qualitdtskontrolle, Bauherrenvertretung. (Quelle:
http://www.wohnprojekte-berlin.info, Zugriff am 10.10.2007)

Dipl. Ing. Winfried Hartel VDI
Biro fir Projektentwicklung
Oranienplatz 5

10999 Berlin

Telefon: (030 ) 69569382
E-Mail: mail@winfriedhaertel.de

Mathias Heyden | Institut fiir Strategien partizipativer Architektur und raumlicher
Aneignung

Das Institut fiir Strategien partizipativer Architektur und raumlicher Aneignung bietet
Dienstleistungen rund um die Entwicklung, Steuerung und Durchfiihrung von selbstbe-
stimmt und gemeinschaftsorientiertem Planen und Bauen. Referenzprojekt ist das
Wohnprojekt K77 im Prenzlauer Berg (Quelle: http://www.wohnprojekte-berlin.info,
Zugriff am 10.10.2007).

Ansprechpartner:

Mathias Heyden

ISPARA - Institut fiir Strategien partizipativer Architektur und raumlicher Aneignung
Oderbergerstralie 18
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10435 Berlin
Telefon: (030) 95 99 50 36
E-Mail: elvis3000@gmx.de

Stahl + Partner

Das aus einem in Tibingen seit 15 Jahren im Bereich Baugemeinschaften tatigen Archi-
tekturbiiro hervorgegangene Biiro (www.stahlundpartner.com) hat sich auf die Entwick-
lung und Betreuung von Baugemeinschaften spezialisiert und als Projektsteuerer und
Moderator mehr als 20 Baugemeinschaften erfolgreich entwickelt und betreut und ist
seit einiger Zeit auch in Berlin tatig (Quelle: http://www.wohnprojekte-berlin.info,
Zugriff am 11.10.2007).

Ansprechpartner:

Andreas Stahl

General-Pape-Str. 10

12101 Berlin

Tel.: (030) 78950107

E-Mail: info@stahlundpartner.com

Architekturbliros

Zum Ressourcenpool im Bereich der Steuerung baulicher Ablaufe zahlen aullerdem die
im Netzwerk Berliner Baugruppenarchitekten zusammengeschlossenen Architektur- und
Planungsbiiros sowie weitere Biiros, die im Zusammenhang mit der Durchfiihrung von
Bauvorhaben fiir Wohnprojekte Referenzen aufweisen. Zu diesem Pool zdhlen unter
anderem folgende Biros:

= Arnold und Gladisch Architekten

= carpaneto.schoningh

» dmsw Architektur und Landschaft

=  FAT KOEHL ARCHITEKTEN

= fugmann janotta landschaftsarchitekten
* heinhaus architekten

= Institut_feiner_dinge : biiro flir architektur innenraum gestaltung
*  NAGELIARCHITEKTEN

= Planungsbiiro BHZ

= roedig.schop architekten

= siegl und albert biirogemeinschaft

= Zanderroth Architekten

= Zoomarchitekten

Wohnungsbau- und Dachgenossenschaften

Genossenschaften sind im Bereich des generationeniibergreifenden Wohnens sehr aktiv.
Einige Beispiele sind bereits auf den Seiten der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
unter dem Stichwort ,Wohnen im Alter” dokumentiert
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(http://www.berlin.de/special/wohnen/alter/wie/musterprojekte/index.html), dennoch
sollen hier noch einmal einige Akteure beispielhaft vorgestellt werden, um das Ange-
botsspektrum zu verdeutlichen.

Wohnungsbaugenossenschaft ,Am Ostseeplatz” eG

Die Wohnungsbaugenossenschaft ,Am Ostseeplatz” eG (http://www.am-ostseeplatz.de)
wurde im Jahr 2000 gegriindet. Der Wohnungsbestand von rund 250 Wohnungen be-
findet sich tiberwiegend in einer Dreifiger-Jahre-Siedlung am Ostseeplatz im Stadtteil
Prenzlauer Berg. Fiir die Weiterentwicklung der Genossenschaft wird die Strategie ver-
folgt, Bewohnergruppen und gemeinschaftliche Wohnprojekte aufzunehmen, die damit
von deren Erfahrungen profitieren, sich wirtschaftlich in eine leistungsfahige Struktur
einbetten und die Entwicklungsmoglichkeiten der Genossenschaft nutzen kénnen sollen.
Ein erstes Projekt dieser Art wurde 2004 in die Genossenschaft integriert (Quelle:
http://www.am-ostseeplatz.de, Zugriff am 25.6.2007).

Wohnungsbaugenossenschaft Bremer Hohe eG

Die Bremer Hohe eG (www.bremer-hoehe.de) existiert seit 2000 und hat den Schwer-
punkt ihres Wohnungsbestandes von rund 600 Wohneinheiten im Prenzlauer Berg. Dort
wurden im Rahmen der Bestandssanierung eines grofSeren Gebdudeensembles 26
preiswerte altengerechte innerstadtische Wohnungen mit Gemeinschaftsflichen herge-
richtet. Die Genossenschaft hat aulerdem in den vergangenen Jahren mehrere Wohn-
projektgruppen aus anderen Stadtteilen als Mitglieder aufgenommen, fiir diese Hauser
erworben oder in Erbpacht Gbernommen, gemeinsam mit den kiinftigen Bewohnerinnen
und Bewohnern Nutzungs-, Finanzierungs- und bauliche Konzepte erstellt, fir diese die
Projektsteuerung bei den baulichen Abldufen ibernommen und die Verwaltung der fer-
tig gestellten Hauser ibernommmen. Dabei wurden mit den Bewohnergruppen unter-
schiedlich weit reichende Autonomiestatuten abgestimmt, wobei mindestens die Bele-
gungsrechte fiir frei werdende Wohnungen in Regie der Bewohnergruppen liegen. In der
Regel werden im Zuge der Sanierungsvorbereitung individuelle Modernisierungsverab-
redungen getroffen (Quelle: www.bremer-hoehe.de, Zugriff am 25.6.2007).

Ansprechpartnerin:

Dr. Barbara Konig

Schonhauser Allee 59b

10437 Berlin

Telefon: (030) 4467760

E-Mail: vorstand@bremer-hoehe.de

Mietergenossenschaft Selbstbau e.G.

Die Selbstbau e.G. (http://www.selbstbau-genossenschaft.de) besteht seit 1990. Das Ge-
nossenschaftsmodell sieht den Kauf von Mietshdusern in den Berliner Bezirken Prenz-
lauer Berg, Friedrichshain und Lichtenberg vor, die mit Beteiligung der zukiinftigen Be-
wohner saniert werden. Derzeit verfligt die sind 16 Hauser mit rund 330 Wohn- und
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Gewerbeeinheiten im Eigentum der Genossenschaft. Dariiber hinaus tibernimmt die
SelbstBau e.G. auch Verwaltungsaufgaben fiir andere Hausprojekte. Als aktuelles Projekt
wird derzeit in Zusammenarbeit mit der Stiftung Trias und der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung eine ehemalige Schule in Berlin-Karlshorst zum generationsiibergrei-
fenden und integrativen Wohnen umgestaltet. Das Projekt wird wissenschaftlich beglei-
tet von der Katholische Hochschule fiir Sozialwesen — Berlin (Quelle:
http://www.generationswohnen.de, Zugriff am 12.10.2007).

genowo eG i.G. — Genossenschaft fiir Baugruppen und Wohnprojekte in Griindung

Die 2007 gegriindete genowo eG (http://www.genowo.de) wurde mit dem Ziel gegriin-
det, als rechtlicher und organisatorischer Rahmen zur Entwicklung gemeinschaftlicher
Wohnprojekte zu dienen. Angestrebt wird tiberwiegend freifinanzierter Wohnungsbau.
Vorgesehen sind die Errichtung von Neubauvorhaben sowie die bewohnergerechte Sa-
nierung von Bestandsbauten. In der Hand der Genossenschaft sollen Fachkompetenzen
zur Projektsteuerung, Architektur, zum Rechnungswesen, zur Hausverwaltung und zum
sozialen Projektmanagement gebiindelt werden. Fiir Wohnprojekte, die bereits tiber ein
geeignetes Grundstiick verfiigen, soll die genowo als Dachgenossenschaft fiir die Reali-
sierung ihres Wohnprojekts dienen. Durch den Abschluss eines Rahmenvertrags konnen
sich die Wohnprojekte Erst- und Nachbelegungsrechte fiir freie Wohnungen sichern
(Quelle: http:// www.genowo.de, Zugriff am 10.10.2007)

Ansprechpartner:

Roland Stiibler und Renate Berg
PintschstrafSe 5

10249 Berlin

Telefon: (030) 42256076 bzw. -77
info@genowo.de

Generationeniibergreifende Wohnprojekte

Hinsichtlich bereits realisierter Projekte, die als gute Beispiele aufgefiihrt werden kon-
nen, gibt es eine umfangreiche Auswahl, aus der nur einige wenige beispielhaft vorge-
stellt werden sollen, die sich explizit das generationeniibergreifende Wohnen zum Ziel
gesetzt haben. Umfangreiche, standig aktualisierte Projektiibersichten gibt es dariiber
hinaus auf den Projektseiten der Internetportale

= www.wohnportal-berlin.de,

= www.wohnprojekte-berlin.info,

= www.wohnprojekte-50-plus.de und

=  www.fgwa.de (bundesweites Angebot).

Wohngenossenschaft Fidicinstralle 18

Selbstorganisierte, eigentumsorientierte Genossenschaft, die im Jahr 2002 ein Gebdude
in Kreuzberg mit umfassender Selbsthilfe und nach selbstorganisierter Vorbereitung in-
stand setzte und modernisierte. Darin entstanden 34 individuell gestaltete Wohnungen,
eine Kindertagesstatte, eine behindertengerechte Wohnung sowie diverse Gemein-
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schaftseinrichtungen wie ein Kinderhaus (Quelle: http://www.wohnportal-berlin.de ,
Zugriff am 10.10.2007).

Lichte Weiten e.V.

Der Verein Lichte Weiten e.V. entwickelt derzeit ein generationsiibergreifendes Muster-
projekt fiir solidarisches, nachbarschaftlich orientiertes Wohnen in einem Altbau in
Lichtenberg. Vorbild und Partner ist das benachbarte Modellprojekt Wénnichstralle 103,
dessen Initiatoren mit diesem Projekt eine Weiterentwicklung innovativer Wohnkonzep-
te realisieren. Ziel des Vorhabens ist es, gemeinschaftliche Wohn- und Lebensform um-
zusetzen, die als Alternative zu traditionellen Wohnformen das Miteinander der Genera-
tionen und die gegenseitige Unterstiitzung der Bewohnerinnen und Bewohner in den
Fokus des Wohnens riicken. Angestrebt wird damit auch, mit einer tragfahigen, sozialen
Struktur positiv auf das Wohnumfeld positiv auszustrahlen (Quelle: http://www.lichte-
weiten.de, Zugriff am 11.10.2007).

Alte Schule Karlshorst

Mit Forderung der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung wird die denkmalgeschiitzte
ehemalige Gemeindeschule Karlshorst zu einem generationsiibergreifenden und integra-
tiven Wohnen umgestaltet. Zielsetzung ist es, eine Hausgruppe zu schaffen, die durch
gegenseitiges Helfen und Unterstiitzen eine Gemeinschaft bildet, in der die besonderen
Unterstiitzungsbedarfe aufgefangen werden kénnen. Zielgruppen sind junge Familien,
Alleinstehende, behinderte Menschen und dltere Junggebliebene. Fiir die Umsetzung
eines generationsiibergreifenden Konzepts wird bei den baulichen MaSnahmen beson-
derer Wert auf die kiinftige Barrierefreiheit des Gebaudes und der AufSenflachen gelegt.
Bauherrin ist die Selbstbau e.G., das Vorhaben wird aufSerdem von der Trias Stiftung
unterstiitzt und von der Katholischen Hochschule fiir Sozialwesen — Berlin wissenschaft-
lich begleitet (Quelle: http://www.generationswohnen.de, Zugriff am 11.10.2007).

Kommunikatives Wohnen

In der 1992 durch die Berliner Bau- und Wohnungsgenossenschaft von 1892 eG errich-
tete Wohnanlage leben verschiedene Generationen unter einem Dach. Den hier woh-
nenden, sich selbst verwaltenden Hausgemeinschaften stehen aufSerhalb der eigentli-
chen Wohnung Flachen und Raume fiir nachbarschaftliche Aktivitaten zur Verfligung.
Hierzu zdhlen glasiiberdeckte, beheizbare Eingangshallen, Mehrzweck- und Hobby-
rdume, Gastewohnungen und gemeinschaftlich nutzbare Dachterrassen. Erganzt wird
die Anlage von 30 Wohnungen des generationsiibergreifenden Frauenwohnprojektes
,Offensives Altern” (Quelle: http://www.bbwo1892.de, Zugriff am 12.10.2007).

VILLAGE- Haus

Nach aktuellem Planungsstand sind insgesamt 18 Mietwohnungen unter Tragerschaft
des ,VILLAGE e.V.” vorgesehen. Hinzu kommen bis zu 10 Eigentumswohnungen in
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Form eines eigenstandigen Baugruppenmodells, deren Bewohner sich dem ,VILLAGE-
Konzept” verbunden fiihlen. AufSerdem ist eine Pflegeetage fiir 7 Bewohnerinnen und
Bewohner geplant. Insgesamt werden 35 - 40 Menschen im Gesamtprojekt gemein-
schaftlich leben. Die Zielgruppe sind dltere Lesben und Schwule der Generation 50plus,
wobei der Tragerverein VILLAGE e.V. sich auf eine moglichst grolle Bandbreite unter-
schiedlicher Altersgruppen orientieren will. Die Projektentwicklung fiir das Village-Haus
ist weit fortgeschritten, um mit dem Bau beginnen zu konnen, ist jedoch noch das Auf-
bringen des erforderlichen Eigenkapital zu bewaltigen (Quelle: http://www.village-ev.de,
Zugriff am 11.10.2007)

Sonnenhaus

Mit dem Sonnenhaus in Niederschneweide wurde das erste generationsiibergreifende
Wohn- und Arbeitsprojekt Berlins fertig gestellt. Hier entstanden in Selbsthilfe und mit
offentlicher Férderung durch das Land Berlin fiir 20 Menschen im Alter von 11-79 Jah-
ren 12 Wohnungen und gemeinschaftlich genutzte Flachen sowie ein Café und ein Na-
turkostladen mit 2 neu geschaffenen Arbeitspldtzen (Quelle: http://www.sonnenhaus-
berlin.de, Zugriff am 25.06.2007).
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Steckbriefe der Fallstudienstadte

Aachen

Forderaktivitdten flir generationeniibergreifende Wohnprojekte

Beratung von Wohnprojekten durch die Kontaktstelle ,Neue Wohnformen*.

Ziele der Forderung

Anderung bzw. Optimierung der Rahmenbedingungen durch die Verwaltung im Hin-
blick auf die durch den demografischen Wandel der Gesellschaft bestehenden und zu-
nehmenden Bediirfnisse fiir neue bzw. alternative Wohn- und Lebensformen und die
damit erforderlich werdenden Aktivitaten.

Beratungsaktivitaten

Einrichtung der Kontaktstelle "Neue Wohnformen”

Griindung eines Netzwerkes fiir Wohnprojekte in Zusammenarbeit mit der
Internetauftritt mit Informationen zu Wohnprojekten, zu den Zielen der Stadt,
zu Ansprechpartnern, geplanten und realisierten Wohnprojekten, Veranstal-
tungen und mit einer Linksammlung.

Fachveranstaltung ,Wieweiterwohnen” im Oktober 2007 mit einem Tagesse-
minar fiir Wohnprojektinteressierte fiir ca. 100 Teilnehmende mit dem Ziel,
Kontakte zwischen Wohnprojektinitiatoren und -bewohnern, Experten und In-
teressierten herzustellen, zu pflegen, und zu intensivieren, den Erfahrungsaus-
tausch zwischen Teilnehmern der unterschiedlichen Wohnprojekte zu férdern
und Informationen fiir Wohnprojekte und deren Initiatoren zu vermitteln.

Beratungsthemen

Bestandserhebung — Ist-Analyse — bestehender neuer Wohnformen, geplanter
Projekte und grundsétzlich Interessierter, die Kontakte benétigen;
Zusammenarbeit mit dem Sozialamt (“Leitstelle dlter werden in Aachen”) und
dem Fachbereich Immobilienmanagement (Grundsticksverkauf);
Zusammenarbeit mit externen Fachleuten;

Vernetzung von Interessengruppen, Vermittlung von Kontakten und Beratung;
Anregen neuer Wohnprojekte, aktuelle Vorhaben erértern und Losungen fin-
den,

Aufbau und Pflege einer Datenbank zur Vermittlung von Kontakten und Bil-
dung/ Zusammenfiihrung von sog. ,Tandems” fiir geplante oder angefragte
Projekte/Objekte;

Begleitung laufender Projekte zwecks Information zu Ablaufmechanismen und
sich daraus ergebenden Aktivitatsnotwendigkeiten , Erfahrungsaustausch mit
anderen Stadten, Besuch bestehender Einrichtungen, Fortbildung;

Aufbau einer Datenbank zur Vermittlung von Kontakten zwischen Bauwilligen
und Wohninteressierten, Wohninitiativen, Einzelpersonen oder Gruppen,
Haus- und Grundstiickseigentiimern, Architekten, Investoren, Banken oder Be-
ratungseinrichtungen;
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= Sammlung und Bereithaltung von Informationsmaterial;

= Offentlichkeitsarbeit in Zusammenarbeit mit dem Presse- und Informationsbii-
ro der Stadt;

= Regelmalig stattfindender ,Runder Tisch” fiir Neue Wohnformen zwecks um-
gehender Realisierung bzw. Abklarung von Erfordernissen zu geplanten
Wohnprojekten - zusammen mit Projektplanern, relevanten Beratern und Ein-
richtungen sowie stadt. Stellen.

Organisationsstruktur der Beratung

Die Kontaktstelle ,Neue Wohnformen” beim Fachbereich Wohnen der Stadt Aachen
angesiedelt. Die Vorbereitung der Beratungsstelle erfolgte durch eine bereichsibergrei-
fende Hauptarbeitsgruppe mit Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern aus den Fachbereichen
Wohnen und Immobilienmanagement sowie dem Sozialamt. Die Kontaktstelle nahm
Anfang 2006 ihre Téatigkeit auf. Die Dauer des Projektes ist auf 2 Jahre vorgesehen, also
bis ca. Friihjahr 2008.

Kooperationspartner, Uberschneidungen, Konkurrenz

Neben der verwaltungsinternen Kooperation findet bei der Griindung des Netzwerkes
fir Wohnprojekte sowie der Durchfiihrung der Veranstaltung ,Wieweiterwohnen” am
26.-28.10. eine Zusammenarbeit mit der Georg-Kraus-Stiftung, der Stiftung Trias, des
Regionalbiiros "Neues Wohnen im Alter" KéIn und der Netzwerkkampagne Stiftung
Baukultur statt.

Bisherige Erfahrungen

/

Mengenziele, Evaluation, Qualitdtskontrolle

Der Arbeit der Kontaktstelle liegt eindetaillierter Zeitplan mit Terminsetzungen und Mei-
lensteinen (Projektablaufplan) zu Grunde.

Verbesserungsmoglichkeiten, geplante Aktivitdten

/
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Augsburg

Forderaktivitdten fiir generationeniibergreifende Wohnprojekte

Unterstiitzung von Informations- und Beratungsangeboten.

Ziele der Forderung

Forderung von Baugemeinschaften, mit deren Hilfe grol’e Konversionsflachen in der
Stadt entwickelt werden sollen.

Beratungsaktivitaten

* Flyer und Informationsmaterial zum gemeinschaftlichen Wohnen,

= Individuelle Wohnberatung und Projektentwicklung,

=  Monatlicher Informationsabend,

=, WohnWunschWerkstatt” (ganztatige, kostenpflichtige Beratungsveranstal-
tung)

= Wohnungstausch-, Baugemeinschafts- und Mitbewohnerbdrse

Beratungsthemen

= Bildungs- und Offentlichkeitsarbeit,

= Beratung und Vernetzung

= Internetauftritt http://www.gemeinschaftlich-wohnen-in-augsburg.de mit
* Informationen zu bestehenden Projekten und Initiativen,

* Veranstaltungsterminen und Neuigkeiten,

= nitzlichen Links,

= einem Forum fiir die Suche nach Mitstreiterinnen und Mitstreitern

Organisationsstruktur der Beratung

Die seit rund einem Jahr existierende Kontaktstelle neuer Wohnungsbau ist die stadti-
sche Anlaufstelle in allen Belangen des gemeinschaftlichen, nachbarschaftlich orientier-
ten Wohnens in der Stadt Augsburg. Zentrale Aufgabe ist das Sammeln, Weitergeben
und Zusammenfiihren von Informationen zu diesem Themenbereich.

Kooperationspartner, Uberschneidungen, Konkurrenz

Birgerschaftliche Partnerin der Kontaktstelle neuer Wohnungsbau ist die Initiative "Ge-
meinschaftlich Wohnen in Augsburg" - GWA. Sie ist Ansprechpartner in Augsburg fiir
alle Aktivitaten rund um das gemeinschaftliche Wohnen.

Bisherige Erfahrungen

/
Mengenziele, Evaluation, Qualitdtskontrolle

/
Verbesserungsmoglichkeiten, geplante Aktivitaten

/
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Bielefeld

1. Forderaktivitaten fiir generationeniibergreifende Wohnprojekte

Im Rahmen der allgemeinen Eigentumsférderung wird ein Schwerpunkt auf das Thema
generationenibergreifendes Wohnen gelegt. Ein eigenstandiges Forderprogramm gibt es
aber nicht. Die Stadt nimmt auf das allgemeine Wohnbaugeschehen in Richtung genera-
tionenibergreifendes Wohnen Einfluss. Bei der Durchfiihrung von stadtebaulichen
Wettbewerben gibt es Auflagen in diese Richtung.

Im Masterplan Wohnen, der derzeit aufgestellt wird, spielt das Thema Generationen-
tibergreifendes Wohnen eine zentrale Rolle.

2. Ziele der Forderung

Stabilisierung der Quartiere: ,Viele Generationen sind gut fiir stabile Quartiere”. Damit
sollen die Probleme von Retortenstidten vermieden werden, wie sie heute im Stadtteil
,Sennestadt” auftreten, insbesondere im Einzelhandel und der Versorgungsstruktur, die
sich dort ganz auf die alternde Bewohnerschaft ausrichtet und den Stadtteil damit fiir
Jiingere zunehmend unattraktiv macht.

3. Beratungsaktivitdten

Eine Beratung zum generationenibergreifenden Wohnen findet im Rahmen der allge-
meinen Bauherrenberatung durch die Abteilung Wohnungsbauférderung im Bauamt
statt. Ziel der Beratung ist es, ,eine gesunde Mischung” verschiedener Wohnungstypen
im Neubau sicherzustellen. In Bielefeld kommen Bauherren nicht mit fertigen Antragen
zur Stadtverwaltung, bereits zur Abstimmung von Konzepten wird zusammengearbeitet.
Wenn es dann um Forderprogramme geht, achtet die Stadt besonders auf eine moglichst
grofBe Vielfalt im entstehenden Wohnungsangebot. Das Hauptaugenmerk ist bei der
Beratung auf die klassischen Bautrdger (Investoren, Genossenschaften, Wohnungsbauge-
sellschaften, private Bauherren) gerichtet.

Daneben gibt es eine von der Stadt betriebene Beratungsstelle Pflege und Wohnen —
Wohnberatung fiir Senioren und Behinderte, die im Zusammenhang mit dem Woh-
nungsanpassungs- und Tauschprogramm der Stadt dltere oder behinderte Menschen bei
der alten- oder behindertengerechten Anpassung ihrer Wohnungen berat oder Woh-
nungstausche zu grofRer Sozialwohnung gegen kleinere seniorengerechte Wohnungen
vermittelt. Bei Tauschwunsch bietet die Wohnberatung praktische Hilfe beim Umzug. In
Kooperation mit der Bielefelder Wohnungsgesellschaft (BGW) ist ein direkter Zugriff auf
einen Teil des Sozialwohnungsbestandes méglich. Eine Kooperation mit dem AWO-
Handwerksdienst von Senioren flir Senioren bietet neben den Kontakt zu dlteren Men-
schen die Moglichkeit, kostengiinstig Wohnungsanpassung durchzufiihren (Forschungs-
institut Technologie und Behinderung o.).)
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4. Beratungsthemen

Eine allgemeine Beratung findet nicht statt. Beratungsthemen in Bezug auf die allgemei-
ne Bauherrenberatung sind
= Fordermoglichkeiten
= Abstimmung von Konzepten hinsichtlich der Grundrissvielfalt, Barrierefreiheit,
Pflegekonzepten

5. Organisationsstruktur

Die Beratung findet im Rahmen der Bauherrenberatung innerhalb des Bauamtes bei

6. Kooperationspartner, Uberschneidungen, Konkurrenz

Die Zusammenarbeit mit den groflen Wohnungsunternehmen in der Stadt, der ,Freien
Scholle e.G.” und der kommunalen Wohnungsbaugesellschaft BGW, klappt sehr gut.
Beide beriicksichtigen das Thema generationentbergreifendes Wohnen sehr stark, auch
aus Griinden der Mieterbindung.

Der Masterplan Wohnen mit dem Schwerpunkt generationentibergreifendes Wohnen
wird gemeinsam mit rund 50 Akteuren erstellt, teilweise ist bereits eine weiterfiihrende
Zusammenarbeit daraus hervorgegangen, so dass hier Ansdtze zur Netzwerkbildung
gesehen werden.

Der Verein Alt und Jung e.V. (Frau Brechmann) bietet landesweite Beratung fiir das Zu-
sammenwohnen dlterer und pflegebediirftiger Menschen mit Jiingeren an.

Es gibt aulerdem einen Verein, der eine Musterwohnung mit Exponaten aller méglichen
Hersteller zum Seniorenwohnen betreut, die vor einiger Zeit im Rahmen eines Projektes
eingerichtet wurde.

7. Bisherige Erfahrungen

Im Zuge der Bauleitplanung fiir eine grofere Einfamilienhausbebauung wurde versucht,
die Bauherren dazu zu bewegen, sich zu ,Clustern” zusammenzutun, untereinander die
Grundstiicksgroflen und Planung abzustimmen und so bautrdgerfreies Bauen zu ermog-
lichen — das habe sich als zdh und schwierig erwiesen, den Bauherren habe der Mut
und die Erfahrung fiir dieses Vorgehen gefehlt, sie hdtten es als ungewohnt empfunden,
ohne Vorgaben zu bauen. Immer wieder sei nach Vorgaben durch die Stadt gefragt
worden.

Bisher gibt es 2 bis 3 Projekte gemeinschaftlichen Wohnens. Die fortschreitende Etablie-
rung des Themas zeigt sich in einem Projekt des Bielefelder Beginenhofe e.V. zum Frau-
enwohnen, das jlingst vom Fordertopf des experimentellen Wohnungsbaus in die Regel-
forderung tberfiihrt wurde. Das Konzept wird demnach schon nicht mehr als experi-
mentell angesehen, es hat sich bewdhrt. Projektgrofe: 28 WE, 47 — 85 gm, davon 22
WE Mietwohnungsbau, 6 WE Eigentumswohnungen; Selbsthilfemodell.

Weiteres Projekt: Wahlfamilie e.V.: 15 WE zur Miete; Investorenmodell, frei finanzierter,
geforderter Wohnungsbau.
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Genossenschaftsgriindungen gibt es nicht, aber das ,Andocken” an bestehende Gesell-

schaften oder Genossenschaften. Die Zusammenarbeit mit den groBen Wohnungsunter-
nehmen in der Stadt, der ,Freien Scholle e.G.” und der kommunalen Wohnungsbauge-

sellschaft, klappt sehr gut.

8. Mengenziele, Evaluation, Qualitdtskontrolle
/
9. Verbesserungsmoglichkeiten, geplante Aktivitdten

Insgesamt wurde den neuen Wohnformen mit einer gewissen Skepsis begegnet: Sie hat-
ten sich in der Vergangenheit oft langwierig, vor allem in der Abstimmung im Vorfeld;
das Projekt Wahlfamilie ging auf eine Initiative im Jahre 1999 zurlick. Es gibt nun aber
die Idee, einen Mitarbeiter in der Abteilung Wohnbauférderung fiir neue Wohnformen
zu qualifizieren, sodass dieser analog zur Wirtschaftsférderung als Verantwortlicher sol-
che Projekte durch den Behérden- und Férderdschungel fiihrt. Diese Uberlegung gibt es,
weil die Anzahl der Férderantrage fiir Wohnbauférderung stark zugenommen hat und
tiber den Erwartungen liegt.
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Bochum

1. Forderaktivitaten fiir generationeniibergreifende Wohnprojekte

Gegenwartig existiert keine kommunale Forderung.

2. Ziele der Forderung
/
3. Beratungsaktivitaten

Solange keine konkreten MaBnahmen beschlossen sind, wird es keine Beratungs- oder
Offentlichkeitsarbeit geben.

4. Beratungsthemen

/

5. Organisationsstruktur der Beratung

/

6. Kooperationspartner, Uberschneidungen, Konkurrenz
/

7. Bisherige Erfahrungen

Realisierte Wohnprojekte gibt es derzeit nicht in Bochum, eins befindet sich in Planung.
Seit 2001 hat es immer wieder Initiativen gegeben, die sich an die Stadt gewandt haben.
In Teilen der Bevolkerung ist das Interesse an gemeinschaftlichen Wohnformen vorhan-
den.

8. Mengenziele, Evaluation, Qualitdtskontrolle
9. Verbesserungsmoglichkeiten, geplante Aktivitdten

Derzeit werden Uberlegungen hinsichtlich der Einrichtung einer Beratungsstelle oder
auch kommunaler Forderung fiir gemeinschaftliche Wohnformen parlamentarisch disku-
tiert. Am 16.08.2007 wurde ein entsprechendes Thesenpapier der Oberbiirgermeisterin
tibergeben, in dem sich das Amt fiir Bauverwaltung und Wohnungswesen fiir die Aufga-
be einsetzt und bewirbt. Fiir Wohnprojekte besteht die Moglichkeit, kommunale
Grundstiicke per Erbbaurecht zu nutzen.
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Bonn

1. Forderaktivitaten fiir generationeniibergreifende Wohnprojekte

Bisher nur Forderung von Einzelprojekten. Die Unterstiitzung setzt sich aus der Altenhil-
fe und Grundstiickssuche zusammen. Dariiber hinaus keine gezielten Forderaktivitaten
fir generationeniibergreifende Wohnprojekte. Im Rahmen der Eigentumsférderung gibt
es zinslose bzw. -giinstige Darlehen fiir den Neubau bzw. Erwerb von Eigenheimen oder
Eigentumswohnungen zur Selbstnutzung Integriertes Handlungskonzept Bonn-
Innenstadt des Fachbereiches Stadtplanung mit dem Ziel der Starkung der Wohnfunktion
der Bonner Innenstadt. Der Arbeitskreis Wohnen bearbeitet das Thema ,Mehrgeneratio-
nenwohnen” als zukunftsweisende Wohnformen als einen Schwerpunkt.

2. Ziele der Forderung

Forderung des Wohneigentums

Forderung baulicher Malnahmen zur Reduzierung von Barrieren im Wohnungsbestand
sowohl im Miet- als auch im Eigentumsbereich (Landesprogramm)

Forderung des Mietwohnungsbaus (Landesprogramm)

3. Beratungsaktivitaten

Beratung im Rahmen der allgemeinen Wohnbauférderung.

4. Beratungsthemen

Zinslose bzw. -glinstige Darlehen fiir den Neubau bzw. Erwerb von Eigenheimen oder
Eigentumswohnungen zur Selbstnutzung

Beratung zu den Finanzierungshilfen im Rahmen der beiden genannten Landespro-
gramme

5. Organisationsstruktur der Beratung

Die Abteilung Wohnungsbauférderung ist bei der Bundesstadt Bonn im Liegenschafts-
amt angesiedelt.

6. Kooperationspartner, Uberschneidungen, Konkurrenz
/

7. Bisherige Erfahrungen

/

8. Mengenziele, Evaluation, Qualititskontrolle

/

9. Verbesserungsmoglichkeiten, geplante Aktivitdten

Es gibt derzeit keine konkreten Uberlegungen und MaRnahmen seitens der Stadt.
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Bremen

1. Forderaktivitaten fiir generationeniibergreifende Wohnprojekte

Das Land Bremen plant eine Férderung gemeinschaftlichen Wohnens. Bislang existieren
noch keine konkreten Vorhaben. Derzeit wird ein Handlungskonzept erarbeitet. Im Zu-
ge dessen priift man derzeit die Moglichkeiten einer Datenbank fiir Grundstiicke und
auch einer Beratungsstelle.

2. Ziele der Forderung

Die Uberlegungen finden einerseits vor dem Hintergrund der demographischen Ent-
wicklung im Land statt, andererseits sollen damit Bewohner in der Stadt gehalten bzw.
jene (wieder) gewonnen werden, die ins Umland abgewandert sind. Dabei méchte man
sich insbesondere auch an die dlteren Menschen wenden und sie flr das stadtische Mi-
lieu begeistern. Deshalb sei es wichtig, auch fiir diese Gruppe addquate Angebote zu
schaffen.

3. Beratungsaktivitdten

Die Stadt informiert im Rahmen einer Prasentation auf den Immobilientagen (einmal
jahrlich) und einer Messe ,Seniora”.

Beziiglich der geplanten Unterstiitzungsstrukturen orientieren sich die Uberlegungen an
den Aktivititen Hamburgs.
Derzeit wird auBerdem eine Broschiire erarbeitet..

4. Beratungsthemen

Die Planungen der Beratungsaktivitdaten beziehen sich tiberwiegend auf dltere Men-
schens.

5. Organisationsstruktur der Beratung

Es wird diskutiert, ob die Beratungsstelle eine stadtische Aufgabe ist oder ob sie von
anderen externen Institutionen wahrgenommen werden sollte.

6. Kooperationspartner, Uberschneidungen, Konkurrenz

7. Bisherige Erfahrungen

/

8. Mengenziele, Evaluation, Qualitdtskontrolle

/

9. Verbesserungsmoglichkeiten, geplante Aktivitdten
/
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Dortmund

1. Forderaktivitaten fiir generationeniibergreifende Wohnprojekte

Der Masterplan Wohnen (2004) wird seitens der Stadt Dortmund in jedem Jahr mit ver-
schiedenen Schwerpunktthemen weiterentwickelt. Schwerpunkt im Jahr 2005 war das
Wohnen im Alter. Unter bestimmten Voraussetzungen werden kommunale Liegenschaf-
ten zu verglinstigten Konditionen verdulRert. Der Rat der Stadt unterstiitzt die Vorhaben
durch Anderung von B-Plinen.

2. Ziele der Forderung

Zu den stadtebaulichen Zielen zahlt die Erwartung, mit alternativen Wohnformen eine
grofere Variabilitat der Hauser bzw. Grundrisse zu erreichen.

3. Beratungsaktivitdten

Seit Juli 2007 gibt es eine Beratungsstelle. Diese fiihrt Beratung zu allen ,alternativen
Wohnformen” durch, neben generationeniibergreifendem Wohnen z.B. auch Wohnen
fir Frauen, Wohnen mit Freunden etc.; auch das Thema Genossenschaften spielt eine
grofBere Rolle, etwa wenn es um den Verkauf von Siedlungsbestinden geht. Auch Pro-
jekte, die nicht 6ffentlich geférdert werden, werden durch die Beratungsstelle begleitet.

4. Beratungsthemen

Internetauftritt der Beratungsstelle

Die Beratungstiefe ist sehr unterschiedlich. In einigen Fallen reicht sie bis zur Begleitung
in die Mieterversammlungen;

Suche nach bzw. Kontakt zu einem Investor;
Hilfe beim Einwerben von Férdermitteln;
Geplant: Veranstaltungen mit den Akteuren im Netzwerk;

Hilfe bei der Grundstiickssuche wird nicht angeboten, da in Dortmund ausreichend
Wohnfldchen zur Verfligung stiinden. Allerdings wollen viele Gruppen in der Innenstadt
wohnen, da gibt es nur wenige geeignete Flachen;

Fragebogen fir Interessenten
Eine Adressdatei mit Interessenten ist geplant.

5. Organisationsstruktur der Beratung

Rechtsgrundlage ist ein Ratsbeschluss vom Méarz 2007 zur Einrichtung einer Beratungs-
stelle. Die Beratungsstelle ist in das Wohnungsamt der Stadt Dortmund, Geschftsbe-
reich Wohnbauférderung, integriert. Zwei von 15 Mitarbeitern des Geschéftsbereichs
Wohnbauférderung sind zzt. fiir die Beratungsstelle abgestellt. Beide sind verbeamtete
Mitarbeiterinnen des Wohnungsamtes allg. Verwaltungsausbildung FH) mit langjahriger
Erfahrung in der Wohnbauférderung. Die Beratungsstelle verfligt nicht {iber ein eigenes
Budget, die Kosten sind Bestandteil des Budgets im Geschéftsbereich Wohnbauférde-
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rung. Kosten entstehen im Wesentlichen durch Personal und die Durchfiihrung von Ver-
anstaltungen.

6. Kooperationspartner, Uberschneidungen, Konkurrenz

Kooperation innerhalb der Verwaltung mit dem Liegenschaftsamt (Grundstiicksvergabe)
und dem Planungsamt (Bau- und Planungsrecht) sowie der Politik (Beschliisse).

Weitere Beratungaktivitdten gibt es beim Verein ,Zwischen Arbeit und Ruhestand”
(ZWAR) und dem Beginen-Netzwerk, das ein Wohnprojekt fiir Frauen in Dortmund
plant.

Die privaten Akteure (Projektsteuerer) erwarten, dass die Beratungsstelle neue Kunden
auch fiir sie generieren wird. Es ist auch klar, dass ein kostenloses kommunales Angebot
nicht so umfassend sein kann wie das eines Architekten oder Projektentwicklers. Auch
die Sozialarbeit etwa beim Aufbau von Organisationsstrukturen kann nur in Einzelfallen
intensiv betrieben werden. Die ,Konkurrenz” beurteilt die Initiative der Stadt daher posi-
tiv.

7. Bisherige Erfahrungen

Pro Jahr wurden in der Vergangenheit (vor der Beratungsstelle) 1-2 Projekte realisiert,
v.a. im Bereich Betreutes Wohnen, z.B. Demenz-Wohngruppe. Die Gréenordnung der
Projekte liegt iblicherweise zwischen 6 und maximal 50 Personen. Es gibt ein Projekt
zum Mehrgenerationenwohnen mit 100 Personen in 40 Haushalten.

Seit der Veranstaltungsreihe im Jahre 2005 zum Thema (im Rahmen des Masterplans
Wohnen) sowie in der kurzen Zeit seit Einfiihrung der Beratungsstelle hat das Interesse
stark zugenommen. Die Interessierten kommen dabei aus sehr unterschiedlichen Rich-
tungen: Frauenwohnen, Mehrgenerationenwohnen, aber auch ehemalige Bewohner von
Einfamilienhdusern, die gemeinschaftliches Wohnen nachfragen. Es sind tiberwiegend
dltere Menschen. Die Initiative zu konkreten Projekten geht aber auch von der Stadt aus,
wenn sie entsprechende Grundstiicke hat, auf denen sich solch ein Projekt anbietet.

Die Investorenszene, die in Dortmund eher aus ,Kleininvestoren” besteht, scheint an
dem Thema interessiert zu sein, seit klar ist, dass die Projekte sich rechnen und kiinftig
verstarkt nachgefragt werden. Es gibt Fdlle, in denen sich Grundstiicksbesitzer an die
Beratungsstelle wenden, z.B. weil sie ein Wohnprojekt mit Behinderten machen méch-
ten. Als groler Vorteil der alternativen Wohnprojekte wird die stabile Mieterstruktur und
das Engagement der Bewohner geschatzt.
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8. Mengenziele, Evaluation, Qualititskontrolle

Es gibt keine Mengenziele. Geplant ist eine Erfolgskontrolle in Form einer jahrlichen
Bilanz der Beratungsaktivitdten, Qualitdtskontrolle besteht bislang ausschlieSlich in der
Begleitung durch regelmdfigen Kontakt mit den Wohnprojekten.

9. Verbesserungsmoglichkeiten, geplante Aktivitdten

Moglicherweise wird mit Zunahme der Anfragen in Zukunft starkerer als bisher ein
Schwerpunkt auf das ,Netzwerken” gelegt werden. Fiir die Zukunft ware auch die For-
derung von eigentumsorientierten Baugemeinschaften fiir Familien wie in Stiddeutsch-
land zu Giberlegen, allerdings wird der Markt hierfiir als schwierig angesehen, der sei
eher auf den Bau von Einfamilienhdusern in Eigenregie oder durch Bautrager ausgerich-
tet. Die Menschen interessieren sich eher fiir Projekte auf Mietbasis, weil sie Bonitats-
probleme haben und unter die soziale Wohnraumférderung fallen;
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Dresden

1. Forderaktivitaten fiir generationeniibergreifende Wohnprojekte

Fir die Landeshauptstadt Dresden liegen keine Erkenntnisse tiber eigene Forderaktivita-
ten vor. Umfangreiche Beratungs- und Informationsdienstleistungen werden jedoch
durch einen eingetragenen Verein erbracht, den ,bauforum dresden e.V.

2. Ziele der Forderung

Ubergeordnetes Ziel ist das nachhaltige Bauen durch Reduktion des Verbrauchs natiirli-
cher Ressourcen. In Dresden findet trotz des Wissens um diese Problematik und trotz
eines grofen Angebots an bebaubaren Flachen und ausbauféhigen Altbauten eine Wan-
derungsbewegung gerade junger Familien ins Umland statt. Neben den 6kologischen
Problemen ergeben sich jedoch auch solche gesellschaftspolitischer Natur, so z.B. der
Verlust von Steuereinnahmen fiir die Kernstadt bei weiterhin reger Nutzung der stadti-
schen Angebote im sozialen wie kulturellen Bereich durch die jetzt ,Auswartigen”. Eine
weitere Folge des Wegzugs junger Familien ist ein allmdhlicher Wandel der stadtischen
Bevolkerungsstruktur: zurlick bleiben die alten Menschen sowie sozial und finanziell
schlechter gestellte Gruppen.

3. Beratungsaktivitdten

Informations- und Beratungsdienstleistungen sowie Informationsarbeit durch das baufo-
rum dresden e.V. fir kiinftige Baugemeinschaften, Wohnprojekte und Interessierte.

4. Beratungsthemen

Netzwerkbildung/Kontaktvermittlung:

= Zusammenfiihrung von Eigentiimern (Verkdufer), Bauherren (Kdufer) und Pla-
nern in Form einer strukturierten Interessentenborse;

= Unterhaltung von Ausstellungsraumen bzw. -flaichen zur Prasentation von Pro-
jekten und Objekten;

= Bereitstellung eines Beratungsraumes flir Baugemeinschaftssitzungen;

= Kontaktpflege mit anderen Institutionen und Partnern, wie Architektenkammer,
DREWAG, Messe, stadtischen Amtern und Abstimmung gemeinsamer Aktio-
nen.

Marketing/Information:
= Presse-/Medienarbeit;
= Herstellung und Bereitstellung von Informationsmaterial iber geeignete Im-
mobilien aus stadtischer und privater Hand;
= Durchfiihrung von Informationsveranstaltungen und Vortragen rund ums Bau-
en;
= Organisation von Projektbesichtigungen.
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Unabhdngige Beratung: z.Zt. jeden Donnerstag (16-18 Uhr) in der SAB
= zur Griindung von privaten Baugemeinschaften als GbR;
= zu Kaufvertrdgen, Bauvertragen, Finanzierung;
= Unterstlitzung von Baugruppen in der Startphase durch einen erfahrenen Mo-
derator;
» Beratung zum nachhaltigen Bauen.
5. Organisationsstruktur der Beratung

Die Beratung wird vom bauforum dresden e.V. angeboten. Seit Okober 2007 finden die
Beratungen jeden Donnerstag von 16-18 Uhr in der Wachsbleichstr. 22, Stadtteilbiiro
Friedrichstadt, statt.

6. Kooperationspartner, Uberschneidungen, Konkurrenz

Der Verein ,bauforum dresden e.V.” setzt sich aus Personen unterschiedlicher Berufs-
gruppen zusammen: Architekten, Bankkaufleute, Rechtsanwalte, Wissenschaftler etc.
Des Weiteren wirken Institutionen als Mitglied oder Partner des bauforum. Da viele aus
dem Baubereich kommen, hatten die meisten schon mit privaten Bauherrengemein-
schaften zu tun und sind von diesem Weg zur kostenglinstigen Eigentumsbildung in der
Stadt tiberzeugt. Ziel ist es, die private Bauherrengemeinschaft zu fordern und als Mog-
lichkeit des Eigentumserwerbs in der Stadt bei Eigentiimern/Verkdufern, Bauher-
ren/Kdufern und Planern bekannter zu machen. Die Initiatoren wiinschen sich eine akti-
ve Mitgliedschaft vor allem von stidtischen Einrichtungen und Verbadnden.

Neben Privatpersonen wies die Mitgliederliste zum 5.11.2005 folgende Institutionen
auf:

= Sdchsische Landesstiftung Natur und Umwelt
= Initiativkreis WohnRaumLeben

Als Partner konnten gewonnen werden:

» Landeshauptstadt Dresden

= Haus und Grund Dresden

= TOV Sid

= Nabu Regionalverband Dresden-Meilsen

= Lokale Agenda 21 fiir Dresden

= Leibniz- Institut fiir Okologische Raumplanung
= Initiativkreis WohnRaumLeben

= Ostsdchsische Sparkasse

= Rechtsanwalt, Herr v. Gregory

Kooperationspartner sind weiterhin

= Architektenkammer Sachsen
= Sichsische Aufbaubank
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Duisburg

1. Forderaktivitaten fiir generationeniibergreifende Wohnprojekte

Alte und pflegebediirftige Menschen werden allgemein im Amt fiir Soziales und Woh-
nen beraten, aber nicht in Hinblick auf generationsiibergreifendes Wohnen oder Wohn-
gemeinschaften. Es gibt auch keine konkreten Planungen dazu von stadtischer Seite.

2. Ziele der Forderung

/

3. Beratungsaktivitaten

/

4. Beratungsthemen

/

5. Organisationsstruktur der Beratung

/ ..

6. Kooperationspartner, Uberschneidungen, Konkurrenz
/

7. Bisherige Erfahrungen

/

8. Mengenziele, Evaluation, Qualititskontrolle

/

9. Verbesserungsmoglichkeiten, geplante Aktivitdten
/
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Diisseldorf

1. Forderaktivitaten fiir generationeniibergreifende Wohnprojekte

Es gibt keine Forderaktivititen zum Thema generationeniibergreifendes Wohnen, aber
ein Projekt ,Wohnen in Gemeinschaft- insbesondere fiir Menschen in der zweiten Le-
benshilfte” im Rahmen der Lokalen Agenda 21.

Wahrend die inhaltliche Ausgestaltung und Weiterentwicklung des Themas dort ange-
siedelt ist, fungiert das Wohnungsamt seit Beginn des Jahres 2006 als zentraler An-
sprechpartner fiir interessierte Biirgerinnen und Biirger, ibernimmt die Koordinierung
der unterschiedlichen Amteraktivititen als zentraler Ansprechpartner. Neben den ver-
schiedenen Abteilungen innerhalb des Wohnungsamtes selbst sind das vor allem das
Stadtplanungsamt, das Amt fiir Immobilienmanagement und das Pflegebiiro beim Sozi-
alamt.

Aullerdem unterstiitzt das Wohnungsamt Gruppen, die bereits konkrete Projektvorstel-
lungen haben, bei der Suche nach geeigneten Grundstiicken bzw. Bestandsobjekten und
vermittelt Kontakte zu Investoren, die grundsatzlich zur Realisierung solcher Projekte
bereit sind.

Daneben gibt es ein umfassendes Informationsangebot im Internet (siehe 3.).

2. Ziele der Forderung

Es wird erwartet, dass die Nachfrage nach Neuen Wohnformen in Zukunft steigen wird.
Ziel der Aktivitaten ist daher die Verbreiterung der Angebotspalette von Wohnformen,
so dass jede/r in der Stadt Angebote fiir die fiir sich passenden Wohnformen findet.

3. Beratungsaktivitdten

Die Koordinierungsstelle fiir gemeinschaftliches Wohnen stellt (iber das Internet
(http://www.duesseldorf.de/wohnen/wohnen_in_gemeinschaft Informationen rund um
das Thema bereit (Siehe 4.).

Die Wohnberatung fiir dltere und behinderte Menschen beim Wohnungsamt bietet eine
einkommens- und altersunabhangig Beratung uber die Vermittlung von senioren- und
behindertengerechten Wohnungen, Umzugshilfen und zur Wohnraumanpassung.

Aullerdem fiihrt die Lokale Agenda 21 — Fachforum Il, Lebensraum Stadt, regelméaRig
Fachveranstaltungen zum Thema ,Wohnen in Gemeinschaft- insbesondere fiir Men-
schen in der zweiten Lebenshdlfte” und Treffen zwischen interessierten Biirgerinnen und
Birgern, Investoren und Gruppen zum Thema "Wohnen in Gemeinschaft" (zuletzt am
05.06.2007).

91



olifu

4. Beratungsthemen

= Kontakte zu interessierten Investoren vermitteln,

= Nachfragen biindeln durch das Zusammenbringen von Interessierten mit ande-
ren Interessierten oder bestehenden Gruppen,

= {ber allgemeine Fordermoglichkeiten fiir Gruppen informieren,

= Tipps vom Wohnungsamt zum altersgerechten Umbau,

= Verwaltungskoordination.

Wesentlicher Bestandteil der Beratung ist der Internetauftritt, auf dem Informationen zu
folgenden Themen vorhanden sind:

= Eine Ubersicht iiber wichtige Ansprechpartner der Stadt,

= Informationen und Links zu bestehenden Gruppen, Initiativen und Projekten,

= Eine Ubersicht iiber bestehende Beratungsangebote in der Stadt,

= Links zu bestehenden Genossenschaften, die gemeinschaftliche Wohnprojekte
unterstitzen,

= Links zu Stiftungen und Initiativen, die als potenzielle Partner bei der Finanzie-
rung von Projekten auftreten kdnnen,

= Links zu Informationsbroschiiren und —Angeboten anderer Initiativen.

Die Beratung besteht damit in der Regel in der gezielten Weitervermittlung an andere
Stellen, mit denen das Wohnungsamt kooperiert. Das Wohnungsamt ist nicht an der
Gruppenbildung und Prozessbegleitung beteiligt und fiihrt keine Beratung zu Themen
wie Finanzierung und Rechtsform durch.

5. Organisationsstruktur der Beratung

Das Wohnungsamt der Landeshauptstadt Diisseldorf koordiniert die Beratungsaktivitaten
das Lokale-Agenda-Projektes ,Wohnen in Gemeinschaft — insbesondere fiir Menschen
in der zweiten Lebenshdlfte”. Die Beratung findet nach Vereinbarung und bei Bedarf
auch auller Haus statt.

Die inhaltliche Ausgestaltung und Weiterentwicklung des Themas liegt bei der Lokalen
Agenda, genauso wie die Durchfiihrung der Fachveranstaltungen.

6. Kooperationspartner, Uberschneidungen, Konkurrenz

Ein Grolsteil der Beratungsaktivitiaten wird durch Weitervermittlung an Initiativen abge-
deckt. Daneben gibt es die bereits erwdhnten Kooperationen innerhalb der Verwaltung.
Konflikte und Uberscheidungen sind bislang nicht aufgetreten.

Im Rahmen des Internetauftritts wird unter anderem verwiesen auf:

= Stiftung Trias, Georg Kraus Stiftung, urban project, Spendenportal (Thema Fi-
nanzierung)

= Wohngenossenschaft 49 on top, Bundesverein zur Férderung des Genossen-
schaftsgedankens e.V., Wohnen in Genossenschaften e.V. (Thema Woh-
nungswirtschaft)

= Kuratorium Deutsche Altershilfe (KDA), Forum Gemeinschaftliches Wohnen
e.V./ Bundesvereinigung (FGW e.V.), Landesberatungsstelle Neues Wohnen

92



olifu

im Alter / Regionalbiro Rheinland, Wohnbund-Beratung NRW GmbH und
Neue-Wohnformen.de (Beratungsangebote).

= Seniorenbeirat der Stadt Dusseldorf, Kom!ma - Verein fir Frauenkommunika-
tion, Leben in Gemeinschaft e. V. und ,Miteinander — Wohnen in Verantwor-
tung e. V.” und die Disseldorfer Netzwerke (Initiativen fiir Wohnprojekte)

7. Bisherige Erfahrungen

Es gibt bislang zwei Wohnprojektgruppen aus den Altersgruppen 50+, die sich als Ver-
ein konstituiert haben. Einem der beiden Vereine konnte kiirzlich ein Investor vermittelt
werden. Eine dritte Initiative ist im Entstehen, der Gruppenfindungsprozess noch nicht
abgeschlossen und dort moglicherweise auch Familien dabei.

Insgesamt ist die Nachfrage nach gemeinschaftlichem derzeit noch gering. Pro Monat
gibt es eine bis zwei Anfragen. Die Veranstaltungen der Lokalen Agenda 21 waren mit
150 bis 200 Teilnehmerinnen und Teilnehmern zwar gut besucht, aber die im Nachgang
vermehrt auftretenden Anfragen gingen doch tiberwiegend in die Richtung klassischer
Wohnformen und einer Beratung zur altersgerechten Wohnungsanpassung.

8. Mengenziele, Evaluation, Qualititskontrolle
/
8. Verbesserungsmoglichkeiten, geplante Aktivitdten

Das Wohnungsamt hat vom Rat der Stadt den Auftrag erhalten, bis zum Ende des ersten
Quartals 2008 ein Handlungskonzept ,Zukunftsaufgabe Wohnen im Alter” zu erstellen.
Darin wird mit Sicherheit auch das Thema neue Wohnformen berticksichtigt werden.
Derzeit wird diskutiert, ob es zu den kommunalen Aufgaben gehort, Beratungs- und
Steuerungsleistungen fiir Wohnprojekte anzubieten.

Zurzeit im Aufbau befindet sich eine Datenbank mit Interessierten/Einzelanfragen.
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Essen
1. Forderaktivitaten fiir generationeniibergreifende Wohnprojekte
Die Stadt hat einzelne Projekte gemeinschaftlicher Wohnformen durch bei der Forde-

rung durch ein Programm des Landes Nordrhein-Westfalen gefordert. Seitens der Kom-
mune gibt es keine Foérderung und Unterstiitzung.

2. Ziele der Forderung
/
3. Beratungsaktivitaten

Es gibt keine Beratungsstelle fiir generationenilibergreifendes oder gemeinschaftliches
Wohnen.

4. Beratungsthemen

/

5. Organisationsstruktur der Beratung

/ ..

6. Kooperationspartner, Uberschneidungen, Konkurrenz
/

7. Bisherige Erfahrungen

/

8. Mengenziele, Evaluation, Qualitdtskontrolle

/

9. Verbesserungsmoglichkeiten, geplante Aktivitaten

Es sind bisher keine MaBnahmen geplant.
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Frankfurt/Main

1. Forderaktivitaten fiir generationenibergreifende Wohnprojekte

Die Stadt Frankfurt am Main mochte verstarkt Gruppierungen rund um das gemein-
schaftliche und genossenschaftliche Wohnen unterstiitzen, sie gibt Hilfestellungen und
begleitet die Gruppen in ihrer Entstehung. In dem Zusammenhang bietet diese Informa-
tionsborse allen Beteiligten und Interessierten eine Plattform zur Darstellung und Kom-
munikation ihrer Projekte und Ideen.

2. Ziele der Forderung

Starkung der neuen Wohnformen. Reaktion auf die sich verstarkenden Bediirfnisse und
Wiinsche nach neuen Wohnformen

3. Beratungsaktivitaten

Am 27.10.2007 findet die 1. Frankfurter Informationsbérse fiir gemeinschaftliches und
genossenschaftliches Wohnen statt. Bei dieser Veranstaltung, die vom Amt fiir Woh-
nungswesen in Zusammenarbeit mit dem ,Netzwerk Frankfurt” organisiert wird, werden
sich verschiedene Wohnprojekte und alternative Wohngruppen durch Stande und Vor-
trage prasentieren. Von 10 bis 17 Uhr informieren sie iber Formen des Gemeinschaftli-
chen Wohnens. Dariiber hinaus sind auch Fachvortrage von Wohnungsgesellschaften
und stidtischen Amtern vorgesehen.

4. Beratungsthemen
Information
5. Organisationsstruktur der Beratung

Bislang besteht die Beratungsaktivitdt aus der Organisation der Informationsborse. Dabei
wird mit dem ,Netzwerk Frankfurt” kooperiert

6. Kooperationspartner, Uberschneidungen, Konkurrenz

Das "Netzwerk Frankfurt fiir gemeinschaftliches Wohnen" ist ein selbstorganisierter Ver-
ein von und fir Wohninitiativen. Zusammen mit aktiven Einzelmitgliedern und férdern-
den Teilnehmerlnnen aus Kommune, Verbanden und anderen Institutionen mochten wir
einen Rahmen bieten, in dem sich die verschiedenen Wohninitiativen fiir gemeinschaft-
liche Wohnformen im Frankfurter Raum regelmaRig treffen, informieren, tiber gemachte
bzw. anstehende Erfahrungen austauschen und sich gegenseitig Impulse und Unterstiit-
zungen zukommen lassen.

Im Neubaugebiet an Frankfurter Riedberg bietet die Stadt Frankfurt zusammen mit der
Wohnbund Frankfurt Entwicklungsgesellschaft mbH interessierten Baugemeinschaften
Baufldachen an.

7. Bisherige Erfahrungen

Es gibt zahlreiche Wohnprojekte, Genossenschaften und fiir generationentibergreifendes
Wohnen aufgeschlossene Investoren (Genossenschaften, Wohnbund Entwicklungsge-
sellschaft etc.) in der Stadt. Die Initiativen beginnen sich zurzeit zu vernetzen und eine
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groere Offentlichkeitswirksamkeit zu erzielen. Ausdruck dessen ist die Durchfiihrung
der Informationsborse.

Die Zahl der Interierten an neuen Wohnformen bislang gering, das Thema Baugemein-
schaften spielt nur im Zusammenhang mit der Entwicklung des Stadterweiterungsprojek-
tes ,Riedberg” eine gewisse Rolle — die Nachfrage danach ist aber eher geringer als nach
Bautrdgerlosungen. Dies wird auf Spezifika des Frankfurter Wohnungsmarktes zurtickge-
fihrt: Enorm hohe Fluktuation der Bevolkerung, insbesondere in Zusammenhang mit
dem Wechsel des Arbeitsortes. Es fehlt vielfach sowohl die dauerhafte zeitliche Perspek-
tive in der Stadt als auch die Bereitschaft, unter diesen Voraussetzungen hohes zeitliches
und finanzielles Engagement in gruppeninterne Abstimmungsprozesse zu stecken.

8. Mengenziele, Evaluation, Qualititskontrolle

/

9. Verbesserungsmoglichkeiten, geplante Aktivitdten
/
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Freiburg

1. Forderaktivitdten fiir generationeniibergreifende Wohnprojekte

Baugemeinschaften werden im Zusammenhang mit der Durchfiihrung stadtebaulicher
Entwicklungsmallnamen (Rieselfeld, Vauban) gefordert. Es gibt bei der Grundstiicksver-
gabe zwar keine Bevorzugung von Baugemeinschaften. Kommerziellen Bautragern und
Investoren steht der Standort ebenso offen wie individuellen, privaten Baugruppen, die
ihre Objekte selber realisieren und nutzen wollen. In Vauban wurden erfolgte die Ver-
teilung der Grundstiicke nach einem Vergabeschlissel. An Interessengemeinschaften
wurde eine erteilt, fiir den Kauf eine Frist eingerdumt.

Auflagen zur Maximalgrofe von Bauvorhaben und die Parzellierungen des Standortes
machen in Rieselfeld das Bauen in Baugemeinschaften attraktiv.

2. Ziele der Forderung

Allgemeine Zielsetzung bei der Konzeption der neuen Stadtteile:
= urbane Qualitaten mit hoher Bebauungsdichte,
= Wohnen und Arbeiten im selben Stadtteil,
= ausgewogene Strukturen und Wohnformen,
= familien- und behindertengerechtes (barrierefreies) Wohnen,
= Kleinparzellierung zur Vermeidung grolser Wohnblocke,
= gute private und offentliche Infrastruktur,
= umweltorientierte Planung und Ausfiihrung,
* hohe Freizeitqualitaten.

3. Beratungsaktivitaten

Im Zusammenhang mit der Durchfiihrung stadtebaulicher Entwicklungsmafinahmen
findet auf Wunsch besondere fachliche Beratung fiir Baugemeinschaften statt. Private
Baugruppen finden Information und Unterstiitzung zu ihren Vorhaben, weil die Stadt
Freiburg die personliche Initiative und das Engagement Einzelner im Wohnungsbau wie
auch auf wirtschaftlich-beruflicher Ebene fordern will, z.B. bei Freiberuflern oder lokal
engagierten Gewerbetreibenden.

4. Beratungsthemen
/
5. Organisationsstruktur der Beratung

Samtliche Grundstiicke in Rieselfeld sind oder waren urspriinglich Eigentum der Stadt
Freiburg. Mit dem Verkauf deckt die Stadt ihre Vorkosten in Hohe von 155 Mio EUR fiir
Planung, ErschlieSung, 6ffentliche Einrichtungen und Finanzierung des Projektes.

6. Kooperationspartner, Uberschneidungen, Konkurrenz

/
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7. Bisherige Erfahrungen

Alleine in Rieselfeld sind bislang rund 100 Baugemeinschaften entstanden.

8. Mengenziele, Evaluation, Qualitdtskontrolle
/
9. Verbesserungsmoglichkeiten, geplante Aktivitdten
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Gelsenkirchen

1. Forderaktivitaten fiir generationenibergreifende Wohnprojekte

Das Stadtplanungsamt fiihrt eine allgemeine Wohneigentumsférderung durch. 2006
wurde auBerdem ein Forderungsprogramm fiir den Bestand entwickelt, das insbesonde-
re auf dltere und pflegebediirftige Menschen ausgerichtet ist. Es umfasst die Forderung
von investiven und baulichen Mallnahmen

= zur Reduzierung von Barrieren im Wohnungsbestand

= zur Anpassung und Modernisierung von bestehenden Altenwohn- und Pflege-
heimen

* im Zusammenhang mit dem Stadtumbau West bei hoch verdichteten Sozial-
wohnungsbestanden der 60er und 70er Jahre in Verbindung mit integrierten
Bewirtschaftungskonzepten

2. Ziele der Forderung

= Forderung von Wohneigentum,
= Schaffung eines differenzierten Wohnangebotes im Bestand

3. Beratungsaktivitdten

Im Rahmen der Wohneigentumsférderung werden durch das Stadtplanungsamt Beratun-
gen Uber die Forderung von Eigenheimen, Eigentumswohnungen und den Mietwoh-
nungsbau durchgefiihrt. Beratungen werden auflerdem im Zusammenhang mit Maf3-
nahmen fir dltere und pflegebediirftige Menschen durchgefiihrt. Eine darliber hinaus
gehende, gezielte Beratung oder Férderung von gemeinschaftlichen oder generationen-
tibergreifenden Wohnformen gibt es nicht.

4. Beratungsthemen

/

5. Organisationsstruktur der Beratung

/ .

6. Kooperationspartner, Uberschneidungen, Konkurrenz
/

7. Bisherige Erfahrungen

/

8. Mengenziele, Evaluation, Qualitdtskontrolle

/

9. Verbesserungsmoglichkeiten, geplante Aktivitdten
/
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Hamburg

1.

Forderaktivitaten fiir generationeniibergreifende Wohnprojekte

Hamburg unterstiitzt die Griindung von Baugemeinschaften und Wohnprojekten in pri-
vatem und genossenschaftlichem Eigentum Die Agentur fiir Baugemeinschaften ist die
zentrale Anlaufstelle fiir Menschen die gemeinschaftlich Bauen wollen. Die Forderung
von Baugemeinschaften wurde 2003 in das Hamburger Regierungsprogramm aufge-
nommen und umfasst derzeit folgende Punkte:

2.

3.

finanzielle Unterstlitzung der Baugemeinschaften mit einem eigenem Forder-
programm; Kriterien hierfiir bilden die Rechtsform der Gruppe, das Einkom-
men, die Haushaltsgrofie und Selbsthilfeleistungen

die Agentur fiir Baugemeinschaften bietet Unterstlitzung bei der Suche nach
geeigneten Grundstlicken (15% der stadtischen Wohnbauflachen stehen aus-
schlieflich Baugemeinschaften zur Verfiigung), Baugemeinschaften miissen
sich mit ihren Konzepten um ein stadtisches Grundstiick bewerben und be-
kommen sie im Falle eines Zuschlags flir den Verkehrswert (vor/nach Projekt-
entwicklung) bzw. mit Abschlagen vom Marktwert. Baugemeinschaften mis-
sen sich beim Kauf von stadtischen Grundstiicke nicht einem Bieterverfahren
unterziehen.

Ziele der Forderung

Entgegenwirken der Abwanderung ins Umland (glinstigere Standorte v. a.
Mecklenburg Vorpommern) und den damit verbundenen fiskalischen Verlus-
ten, wichtigste Zielgruppe sind damit Familien;

Die Vorteile von Baugemeinschaften kommunizieren: individuell gestalteter
Wohnraum in lebendiger Nachbarschaft zu erschwinglichen Preisen

die Stadt attraktiver machen durch Mafinahmen zur Steigerung der stadtischen
Lebensqualitit und Wohnqualitdten,

Beratungsaktivitaten

Die umfassenden Beratungsaktivititen der Stadtverwaltung sind seit 2003 in der Agentur
fir Baugemeinschaften gebiindelt.

4.

Beratungsthemen

Beratung und Datenbank zur Vergabe stadtischer Liegenschaften, die fiir Bau-
gemeinschaften reserviert sind;

Die Stadt beteiligt sich an verschiedenen Foren, wie den Hamburger Wohn-
projekttagen der Stattbau GmbH und dem Baugemeinschaftsforum der La-
waetz-Stiftung, die eine Informations- und Kommunikationsplattform fiir alle
Beteiligten bieten. Projekten wird hier die Moglichkeit gegeben sich vorzustel-
len und neue Mitglieder zu werben, ,Einsteiger” kbnnen sich umfassend in-
formieren.

Umfangreiches Informationsangebot mit Broschiiren, Flyer und Leitfiden rund
um das Thema Baugemeinschaften sowie einem umfassenden Internetauftritt;
Begleitung der Gruppen von der Idee zur Realisierung;
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= Beratung zu organisatorischen Fragen in Bezug auf Verwaltung und Finanzie-
rung;

= Beratung hinsichtlich wohnungspolitischer und planerischer Anforderungen
zur Aufnahme in das Wohnungsbauprogramm;

5. Organisationsstruktur der Beratung

Die Agentur fiir Baugemeinschaften Bestandteil der Behorde fir Stadtentwicklung und
Umwelt (BSU) im Amt fiir Wohnen Stadterneuerung und Bodenordnung (WSB). lhr sind
3,5 Stellen zugeordnet.

Die Verwaltung der stadtischen Liegenschaften sowie die Verfahren zur Vergabe von
stadtischen Grundstiicken an Baugemeinschaften liegen in der Verantwortung der Ham-
burger Finanzbehorde/ Abteilung stadtisches Immobilienmanagement (ehemals Liege-
schaftsverwaltung)

Das Forderprogramm wird von der Hamburgischen Wohnungsbaukreditanstalt betreut.

6. Kooperationspartner, Uberschneidungen, Konkurrenz

Hamburgische Wohnungsbaukreditanstalt und die Finanzbehorde sind Kooperations-
partner bei der Umsetzung des Forderprorgamms.

Mit Lawaetz-Stiftung und Stattbau wird bei der Durchfiihrung von Veranstaltungen ko-
operiert.

Es steht ein umfangreiches Kooperationsnetzwerk an Partnern aus den Bereichen Archi-
tektur, Projektsteuerung und Bautrdgerschaft bis hin zu Dachgenossenschaften zur Ver-
figung. Die Vermittlung von Architekten und Projektentsteuerern ist im Rahmen der
Beratung nur eingeschrankt moglich. Auf der Internetseite sind Akteure aufgelistet.

7. Bisherige Erfahrungen

In Hamburg gibt es im gesamten Stadtgebiet Baugemeinschaften, allerdings werden in-
nenstadtnahe Standorte starker nachgefragt. Die erste Generation von Wohnprojekten
wurde in Altbauten realisiert. Heute entstehen hauptsdchlich Neubauteprojekte. Das
Interesse an Altbauten ist zwar nach wie vor sehr grof3, es fehlt aber an Angeboten.
Zahlreiche Wohnprojekte werden in Form von Genossenschaften (Neugriindungen,
Eintritt in Dachgenossenschaften) umgesetzt.

8. Mengenziele, Evaluation, Qualitdtskontrolle
/
9. Verbesserungsmoglichkeiten, geplante Aktivitdten

In Zukunft ist eine starkere Ausrichtung auf soziale Aspekte in der Diskussion; das Ge-
nossenschaftsmodell wiirde dadurch weiter an Bedeutung gewinnen.
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Hannover

1. Forderaktivitaten fiir generationenibergreifende Wohnprojekte

Der neue Leiter des Liegenschaftsamtes, Herr Wolfgang Schatz, schlug vor, stadtische
Liegenschaften bevorzugt an Baugemeinschaften zu vergeben: Anhandgabe von stadti-
schen Grundstiicken fiir ein halbes bis eineinhalb Jahre und bevorzugte Vergabe von
Grundstiicken in ,guter Lage” an Baugemeinschaften. Allerdings ist der Ausschreibungs-
zeitraum mit zwei Monaten zu knapp, um eine Konzepterstellung wirklich zu ermogli-
chen. Es gibt im Liegenschaftsamt auBerdem eine Liste von Grundstiicken, fiir die eine
Eignungspriifung fiir Baugemeinschaften vorgenommen werden soll.

2. Ziele der Forderung

Anlass zur Forderung war das Ziel, durch Angebote fiir qualitdtvolles Wohnen im Eigen-
tum die Stadtflucht vor allem von Familien in das Umland zu stoppen.

3. Beratungsaktivitaten

Seit 2003 flihrt das Biirgerbiro Stadtentwicklung Beratungen fiir Wohnprojekte durch.
Dabei handelt es sich um einen 1995 von der Stadt Hannover im Vorfeld der Expo 2000
gegriindeten und finanzierten Verein, der eigenstiandig Arbeitsschwerpunkte im Bereich
Stadtentwicklung setzt und bearbeitet.

2005 gab es einen Fordertopf der Stadt, aus dem die Inanspruchnahme eines Berater-
pools aus Architekten durch Interessenten bezahlt wurde.

Die Informationsangebote umfassen den Internetauftritt sowie ein Handbuch, das zzt. in
Uberarbeitung ist; es soll stirker auf das Wohnen im Alter ausgerichtet werden als in
seiner bisherigen Form.

4. Beratungsthemen

= Beratung mit den Schwerpunkten Vermittlung von Ansprechpartnern fiir Bau
und Finanzierung,

= [nteressentendatei,

= Veranstaltungen mit Projekten, Wohnprojektborse,

= Infoveranstaltungen fir Bautrdger, Architekten, Wohnungsbaugesellschaften,

= alle 2 Monate Treffen mit Projekten in der Ideenphase,

=  Wohnen im Alter,

= Genossenschaftspotenziale,

= |nfobrief (300 Mailadressen),

= Identifikation von Férdermoglichkeiten,

= Leitfaden fir Baugemeinschaften (wird derzeit aktualisiert).

5. Organisationsstruktur der Beratung

Das Biirgerbiiro Stadtentwicklung verfligt derzeit tiber die Arbeitszeit von ca. zwei hal-
ben Stellen, einer studentischen Hilfskraft und einer externen Arbeitskraft (15 Stun-
den/Woche); davon wird die Halfte durch die Beratung von Baugemeinschaften bean-
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sprucht. Das Budget fiir die Beratungsstelle stammt aus den ,Bordmitteln” des Biirgerbi-
ros Stadtentwicklung, es gibt kein eigenes oder kommunales Budget. .

6. Kooperationspartner, Uberschneidungen, Konkurrenz

Es gibt einen regelmdligen Austausch mit der Stadtplanung und den Regierungsparteien;
dazu findet etwa vierteljdhrlich ein Treffen statt. Innerhalb der Stadtverwaltung ist Lie-
genschaftsamt besonders aktiv.

Von den bestehenden Initiativen wurde das Beratungsangebot des Biirgerbiiros Stadt-
entwicklung anfangs als Konkurrenz angesehen.

Inzwischen ist die Beratungsstelle gut vernetzt. Zum Netzwerk gehoren das Forum fiir
gemeinschaftliches Wohnen (FWG), Architekten, die kommunalen Wohnungsgesell-
schaft, die Stadtverwaltung, die LBS und die Sparkasse Hannover. Sowohl das FGW als
auch die Finanzdienstleister organisieren selbst Veranstaltungen zum Thema, allerdings
mit unterschiedlicher Beratungstiefe bzw. Schwerpunkten. Letztere haben ein hohes
Interesse an der Finanzierung von Baugemeinschaften, beim FGW liegt der Fokus auf
dem gemeinschaftlichen Wohnen sowie der Unterstiitzung in der Gruppenfindungspha-
se und dem gemeinsamen Wohnen, die Beratung rund um das Bauen nimmt dagegen
einen geringen Stellenwert ein.

7. Bisherige Erfahrungen

Zwischen 2002 und 2007 wurden etwa 20 Projekte gefordert. Davon laufen derzeit sie-
ben. Die Initiative geht oft von Architekten aus, die dann Interessenten suchen. Wenn
sich eine Gruppe als Wohnprojekt meldet, sind in der Regel dltere Damen die treibende
Kraft. Nach den Veranstaltungen melden sich oft Einzelpersonen, die auf der Suche
nach einem bereits angelaufenen Projekt sind.

Es entstehen (iberwiegend private Bauherrengemeinschaften zur Errichtung von Wohn-
eigentum als GbR. Meistens handelt es sich daher um Neubauten, teilweise aber auch
um Umnutzungen, z.B. bei einer Schule in der Stidstadt; bei einem starkeren Engage-
ment in weniger attraktiven Quartieren wird aber zunehmend mit leer stehenden Ge-
bauden umzugehen sein, so dass die Nutzung bestehender Gebaude kiinftig einer gro-
Rere Rolle spielen wird.

Das wichtigste Hemmnis fiir Realisierung von Wohnprojekten wird der Mangel an ge-
eigneten und bezahlbaren Flachen in der Innenstadt bezeichnet.

In der Stadtverwaltung, insbesondere auf Stadtteilebene, gibt es teilweise die Meinung,
dass Baugemeinschaften fiir Beratungsleistungen selbst bezahlen sollten, die brauchten
keine Hilfe von der Stadt. Dabei wiirde Gibersehen, dass es sich vor allem um Familien
handele, die sonst die Stadt verlassen. Das in der Diskussion befindliche Konzept der
Stadt, das die Forderung auf der Basis von Interessenbekundungen vorsieht, folgt dieser
Haltung: Hintergrund ist die Angst vor dem Missbrauch offentlicher Mittel und der For-
derung von , Lifestyle”.
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8. Mengenziele, Evaluation, Qualititskontrolle

Es gibt keine Mengenziele, wohl aber eine jdhrliche Evaluation der Arbeit des Biir-
gerbiiros.

9. Verbesserungsmoglichkeiten, geplante Aktivitdten

Fir die Zukunft wird verstarkt das Thema Wohnen im Alter und die Férderung des
Mietwohnungsbaus eine Rolle spielen. Es wird eine verstarkte Nachfragen nach gemein-
schaftlichem Wohnen zur Miete registriert, weil einerseits die Bodenpreise sehr hoch
sind und andererseits viele Menschen immer flexibler in Bezug auf lhren Wohnstandort
sein mussen

Der Trager der Beratung wird in absehbarer Zeit einen neuen Schwerpunkt in seinen
Aktivitdten setzen. Daher gibt es derzeit Diskussionen dariiber, wo in der Stadt die Bera-
tung von Baugemeinschaften weiter betrieben werden kann.

Wichtig flir die Zukunft ist es, alle Formen des gemeinschaftlichen Wohnens zu foérdern.
In Zukunft sollten verstarkt die Bautrdger angesprochen werden, um professioneller und
glinstiger — beides meint: mit starkerer Standardisierung — zu bauen. Nach einem ersten
Treffen taten vier Bautrdger ihr Interesse kund — weniger als sich das Biirgerbiro erhofft
hatte.

In Zukunft sollen verstarkt Losungen zur Miete realisiert werden. Dabei ist insbesondere
an die Einbindung von bestehenden Genossenschaften gedacht, etwa die 1988 in einem
Sanierungsvorhaben der Stadt gegriindete WoGe Nordstadt eG. Damit soll eine Alterna-
tive zum hochpreisigen Wohnungsbau nach Sanierung geschaffen werden. Die Genos-
senschaften konnten als Dachgenossenschaften Wohnprojekte aufnehmen.
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Karlsruhe

1. Forderaktivitaten fiir generationeniibergreifende Wohnprojekte

Es gibt eine Kontaktstelle fiir Bau-/Wohngruppen und Mehrgenerationenwohnen.

Es gibt allerdings zahlreiche Initiativen und Wohnprojektgruppen mit unterschiedlichen
Ziel- und Themensetzungen sowie das Beratungsangebot des Vereins

2. Ziele der Forderung

Problembeschreibung: Friiher war das Zusammenleben aller Generationen in enger
raumlicher Nachbarschaft eine Selbstverstandlichkeit. Heute gibt es die traditionellen
Grolsfamilien immer weniger, aber die Bedirfnisse nach Nahe, Kommunikation und
Unterstlitzung im Alltag sind geblieben.

3. Beratungsaktivitaten
=  Kommunale Anlaufstelle fiir Fragen zu Baugemeinschaften,

» Veranstaltung ,Wohnen in der Stadt — Beispiele von Baugemeinschaften in
Karlsruhe” im Dezember 2006

4. Beratungsthemen
/
5. Organisationsstruktur der Beratung

Die Kontaktstelle fiir Bau-/Wohngruppen und Mehrgenerationenwohnen ist beim Stadt-
planungsamt angesiedelt.

6. Kooperationspartner, Uberschneidungen, Konkurrenz

Die Veranstaltung ,Wohnen in der Stadt — Beispiele von Baugemeinschaften in Karlsru-
he” fand in Kooperation mit der Baugruppe ,b16” statt, in der sich fiinf Karlsruher Archi-
tekturbiiros zusammengeschlossen, um in der 6stlichen Siidstadt ein ganzes Baufeld mit
einer Bauherrengemeinschaft umzusetzen.

7. Bisherige Erfahrungen

/

8. Mengenziele, Evaluation, Qualititskontrolle

/

9. Verbesserungsmoglichkeiten, geplante Aktivitdten
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Koln

1. Forderaktivitaten fiir generationeniibergreifende Wohnprojekte

Materielles Férderprogramm, das sich an ,Investoren, Wohnungsgesellschaften und
Bauherren mit der erforderlichen Eignung/Leistungsfahigkeit und Zuverldssigkeit” richtet
(nicht an Wohnprojekte, nicht an Pflegeeinrichtungen und Altenheime). Bedingungen,
die fiir eine Férderung durch die Stadt Kéln erfiillt werden miissen, sind:

= Das Projekt sollte eine Gréle von 10-20 WE nicht liberschreiten.

* Das Grundstiick befindet sich in zentraler Lage mit guter OPNV Anbindung
und bietet auch gemeinsam nutzbare AufSenflachen.

» Das Gebdude sollte altengerecht ausgestattet sein. Die Barrierefreiheit ist u.a.
durch den Einbau von Aufziigen zu gewahrleisten.

= Die Kosten fiir den Gemeinschaftsraum werden als kapitalisierte Miete fiir die
Dauer von 20 Jahren von der Stadt ibernommen, sofern die GroRRe des Rau-
mes 60 gm nicht Gberschreitet, und eine problemlose Umwandlung in eine
Wohneinheit jederzeit moglich ist.

= Eine bestimmte Altersstruktur sollte gewahrleistet sein (z.B. 2/3 unter 60jahrige
und 1/3 Gber 60jdhrige, oder im Rahmen von ,Alt hilft Alt“ eine homogene
Gruppe tiber 60 jahriger Personen).

= Die Bewohner sollten organisiert sein (beispielsweise in einem Bewohnerver-
ein) und moglichst bereits in die Planung mit eingebunden werden.

= Jeder Bewohner schlielt einen Einzelmietvertrag mit dem Investor ab.

Das Forderprogramm sieht Investitionskostenzuschiisse zwischen 2000 und 3000
EUR/m?, einen zusatzlichen Zuschuss fiir ffentlich geférderten Wohnraum in Hohe von
2000 EUR/m?, die Férderung der Gemeinschaftsraume als kapitalisierte Miete von 5,90

je gm x 12 Monate / 20 Jahre sowie eine Ubernahme der Kosten fiir Projektmoderati-
on bis zu 10.000 EUR vor.

2. Ziele der Forderung

Demographische und gesellschaftliche Entwicklung erfordern die Unterstiitzung neuer
Wohnformen. Der Schwerpunkt liegt dabei auf dem Zusammenleben verschiedener
Generationen in einem Gebdudekomplex. Damit sollen gegenseitige Hilfestellung und
Betreuung unterstlitzt werden.

Erweiterung des Wohnungsangebotes fiir Personen aller Altersgruppen, die generatio-
nenubergreifend eine gemeinschaftliche Wohnform auf der Basis gegenseitiger Unter-
stiitzung suchen.

Selbstbestimmtes Wohnen in Mietwohnungen innerhalb eines Gebdaudekomplexes im
Rahmen einer organisierten Bewohnergemeinschatt.

Als Argument fiir das gewahlte Investorenmodell werden vor allem die hohen Preise auf
dem Ko&lner Immobilienmarkt herangezogen. Es gebe zwar viele Gruppen, die an Bau-
vorhaben in Eigenregie interessiert seinen, aber die meisten konnten die Finanzierung
dafiir nicht stemmen.
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3. Beratungsaktivitdten

Die neu eingerichtete Kontaktstelle fir Wohnprojekte und barrierefreies Wohnen dient
der Unterstilitzung bei der Vernetzung der Projektgruppen, Projektinteressenten, Investo-
ren, Beratungsstellen und stadtischen Stellen. Sie bietet technische Unterstlitzung bei der
Planung des Baukorpers und der Wohneinheiten, informiert tiber Bebauungsmoglichkei-
ten bzw. Bauvorgaben fiir das zur Verfligung stehende Grundstiick und berat aullerdem
zu den Moglichkeiten der Beantragung und Gewadhrung von Landesférdermitteln fiir den
offentlich geférderten Wohnungsbau.

Zweimal pro Jahr werden Wohngruppentreffen durchgeftihrt.
Die Gruppenmoderation ist Auflage fiir die Forderung von Bauvorhaben.

4. Beratungsthemen

= Beratung von Investoren und Interessengruppen beziiglich stadt. Unterstiit-
zungs- und Fordermdglichkeiten fiir Mehrgenerationen-Wohnprojekte;

= Aufnahme in die Angebots- und Nachfragedatei,

= Vernetzung von Interessenten und bestehenden Projektgruppen, Zusammen-
stellen von Gruppen;

= Informationen zu den Moglichkeiten von Projektmoderation und Gruppenqua-
lifikation;

= Biindelung von Beratungsangeboten und Informationsmaterial;

= Vernetzung mit und Vermittlung von Kontakten zu den verschiedenen Verwal-
tungsstellen.

5. Organisationsstruktur der Beratung

Das Budget fiir das Forderprogramm und die Kontaktstelle fir Wohnprojekte und barrie-
refreies Wohnen wird mit Mitteln des Stadtplanungsamtes bestritten. Fiir die Férderung
von Projekten und deren Moderation stehen 850.000 EUR zur Verfiigung.

Die Informationsstelle ist beim Amt fiir Wohnungswesen angesiedelt

6. Kooperationspartner, Uberschneidungen, Konkurrenz

Das Forderkonzept ist zwischen Liegenschafts- Stadtplanungs- und Wohnungsamt abge-
stimmt.

Fir die Gruppenmoderation werden freiberufliche Dienstleister hinzugezogen.

7. Bisherige Erfahrungen

Nach den bisherigen Erfahrungen gibt es derzeit in kaum Wohnungsbauaktivitdten fiir
generationenibergreifendes Wohnen. Die Nachfrage dafiir ist insbesondere unter den
dlteren Menschen und unter Alleinerziehenden sehr grol.

Es gibt einige bereits realisierte Projekte von Vereinen und Initiativen, die aber keinen
Mengeneffekt erzielen.
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An den Wohngruppentreffen nehmen regelmafig zwischen 100 und 120 Personen teil.

Der Wohnungsmarkt in KéIn ist derzeit so eng, dass auch Menschen, die eigentlich gar
kein gemeinschaftliches Wohnen anstreben, den Wohngruppen beitreten, um an be-
zahlbaren Wohnraum zu gelangen.

Die typische GroRe der entstehenden Projekte liegt bei 20 Wohnungen, es gibt aber
auch Projekte bis zu 66 Wohneinheiten.

Die Initiative fiir neue Projekte geht tiberwiegend von Frauen im Alter zwischen 50 und
60 Jahren aus. Schwierig scheint es zu sein, jlingere Menschen fiir Wohnprojekte zu
begeistern. Singles, Paare oder junge Familien sind, vermutlich gerade aufgrund ihrer
Lebenssituation (Berufstdtigkeit, Karriereambitionen, angebunden durch kleine Kinder
etc.) nicht leicht fiir MG Wohnprojekte zu begeistern

Die Bereitschaft und Kompetenz unter den Investoren, sich an dem Programm zu betei-
ligen, wird bislang als gering eingeschatzt.

8. Mengenziele, Evaluation, Qualititskontrolle

Es gibt keine Mengenziele, aber ein festes, auf drei Jahre ausgelegtes Fordervolumen
sowie Vorstellungen tiber die Zeitplanung von Wohnprojekten. Demzufolge stehen ein
halbes Jahr fiir die Gruppenfindung und weitere zwei Jahre bis zur Fertigstellung des
Bauvorhabens zur Verfligung.

Eine Evaluation der Projekte soll spatestens nach Fertigstellung des Bauvorhabens erfol-
gen. Da es einen Riickzahlungsanspruch fiir die Forderung der Gemeinschaftsraume gibt

Der Kauf der Grundstiicke ist an die Auflage gekoppelt, dass eine rechtlich konstituierte
Bewohnervertretung existiert. Nur dann wird der Kaufvertrag giiltig.

9. Verbesserungsmoglichkeiten, geplante Aktivitdten

/
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Mannheim

1. Forderaktivitaten fiir generationenibergreifende Wohnprojekte

= Gezielte Entwicklung stadtischer Grundstiicke in Form von Baugemeinschaf-
ten;

= Vermittlung von Kontakten in die Stadtverwaltung hinein und eine reibungslo-
se Abwicklung der Verwaltungsablaufe;

= Internetauftritt mit Informationsbroschdiren, Flyern, Vorstellung von Projekten,
Kontaktadressen und weiterfiihrenden Links;

= Datenbank und Fragebogen zur Erhebung der jeweiligen Interessen

= Hilfestellungen bei der Durchfiihrung von stadtebaulichen Wettbewerben.

2. Ziele der Forderung

Forderung des Innenstadtwohnens.

Zielgruppen sind einerseits Familien, die gerne in der Innenstadt wohnen wollen und
denen man auf diesem Weg attraktive und kostenglinstige Wohnangebote bieten kann,
sowie die ,Generation 50+“, also die jungen Alten, die das Einfamilienhaus am Stadt-
rand verkaufen und wieder in die Stadt zuriickkehren wollen, wenn die eigenen Kinder
erwachsen sind.

3. Beratungsaktivitaten

Die Koordinierungsstelle fiir Baugemeinschaften wurde aus der Planung fiir ein grofSes
Projekt (Quadrat C7) heraus gegriindet, fiir das ein stadtebaulicher Wettbewerb durchge-
fihrt wurde.

4. Beratungsthemen

= Gruppengriindung Gruppenorganisation, Mitgliederfindung: Die Koordinie-
rungsstelle fiihrt eine Adressdatei mit Interessenten und hat (auch auf der Ho-
mepage) einen Fragebogen erstellt, mit dem die Zusammenstellung von Grup-
pen vereinfacht werden soll;

= Beratung zu Verfahrenswegen;

= Informationen zu Rechtsformen;

= Forderinformationen;

* Informationen Uber Grundstiicksangebote und Planungsstinde; Vermittlung
stadtischer Grundstlicke;

= Hilfe durch die Wege der Verwaltung;

= Vermittlung von Architekten;

= Informationsveranstaltungen.

5. Organisationsstruktur der Beratung
Die Koordinierungsstelle existiert seit Mai 2006. Sie ist beim Fachbereich Wohnen und
Stadterneuerung angesiedelt. Es gibt kein klar definiertes Budget flr die Beratungsaktivi-

taten, eine Kostenzuordnung kann eindeutig nur in Bezug auf das Personal (eine 70%-
Stelle fuir eine Verwaltungsfachangestellte) getroffen werden; daneben entstehen weitere

109



olifu

Kosten flr den Internetauftritt, die Durchfiihrung von stadtebaulichen Wettbewerben
etc.

6. Kooperationspartner, Uberschneidungen, Konkurrenz

Es besteht eine Lose Zusammenarbeit mit der Architektenkammer

7. Bisherige Erfahrungen

Aufgrund des kurzen Zeitraums seit Griindung der Koordinierungsstelle liegen noch
keine belastbaren Erfahrungen vor. Die bisherigen Projekte — eines wurde bereits reali-
siert, drei sind in Planung bzw. Ausfiihrung — wurden entweder von der Kommune initi-
iert, die stadtische Grundstiicke gezielt fir Baugemeinschaften entwickelt, oder von Inte-
ressierten und Wohnprojektgruppen. Das Projekt im Quadrat C7 ist ein innerstadtisches
Neubauvorhaben mit mehreren Hausern fiir Seniorenwohnen in Gruppen, generatio-
neniibergreifendes Wohnen und familiengerechtes Wohnen mit Kind.

8. Mengenziele, Evaluation, Qualitdtskontrolle

/

9. Verbesserungsmoglichkeiten, geplante Aktivitaten
/
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Monchengladbach
1. Forderaktivitaten fiir generationeniibergreifende Wohnprojekte
Durch das Amt fiir Wohnungswesen werden der Bau und der Kauf von selbstgenutzten

Eigenheimen und Eigentumswohnungen gefordert. Eine gezielte Forderung des generati-
onentiibergreifenden Wohnens findet nicht statt.

2. Ziele der Forderung

/

3. Beratungsaktivitdten

/

4. Beratungsthemen

/

5. Organisationsstruktur der Beratung

/

6. Kooperationspartner, Uberschneidungen, Konkurrenz
/

7. Bisherige Erfahrungen

/

8. Mengenziele, Evaluation, Qualititskontrolle

/

9. Verbesserungsmoglichkeiten, geplante Aktivitdten
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Miinchen

1. Forderaktivitaten fiir generationeniibergreifende Wohnprojekte

Die Landeshauptstadt Miinchen unterstiitzt die Entstehung von Baugemeinschaften vor
allem im Rahmen stadtebaulicher EntwicklungsmaBnahmen. Wichtiger Partner ist dabei
der Verein Forum flir Baugemeinschaften.

2. Ziele der Forderung

Baugemeinschaften leisten einen wichtigen Beitrag zur Schaffung stadtebaulich und
architektonisch hochwertiger Stadtquartiere, der Entwicklung von lebendigen, engagier-
ten Nachbarschaften und stabilen sozialen Strukturen in der Stadt.

Haufig sind Baugemeinschaften dariiber hinaus Pioniere bei der Umsetzung innovativer
und tragfahiger Wohnkonzepte wie Wohnen mit jungen Familien, altersgerechtes Woh-
nen, Mehrgenerationenwohnen.

Der Verein Forum Baugemeinschaften e.V. hat sich daher zum Ziel gesetzt, das Konzept
Baugemeinschaft in der Offentlichkeit stirker bekannt zu machen, im Austausch mit
Politik und Verwaltung die Grundlagen zur Entstehung von Baugemeinschaften zu
verbessern und durch Netzwerk- und Informationsarbeit Interessierten die Suche nach
geeigneten Partner zu erleichtern.

/

3. Beratungsaktivitdten

Die Beratungsaktivitdten sind im Forum Baugemeinschaften gebiindelt:

* Ansprechpartner: Forum fiir Informationen, Kontakte und Austausch zum
Thema Baugemeinschaft fiir Bauherren, Planer, Politik und Verwaltung.

* Baugemeinschaftsborse: Zwei mal jahrlich findet eine Kontaktbdrse fiir Bau-
herren, Architekten und Dienstleister statt.

= Infoabende: Erlduterung des Konzepts ,Baugemeinschaft” und Vorstellung re-
alisierter Projekte.

= Internet: Unter www.muenchner-baugemeinschaften.de bieten wir realisierte
Beispiele, Kontaktadressen, Aktuelles und geplante Bauvorhaben zum Thema
Baugemeinschaften

4. Beratungsthemen
/
5. Organisationsstruktur der Beratung

Beratung, Internetauftritt und die Durchfiihrung von Veranstaltungen sind beim Verein
Forum fiir Baugemeinschaften gebiindelt.

6. Kooperationspartner, Uberschneidungen, Konkurrenz

/
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7. Bisherige Erfahrungen

Realisierung mehrerer Baugemeinschaften vor allem im Zusammenhang mit den stadte-
baulichen Entwicklungsmallnahmen Ackermannbogen und in der Messestadt Riem.

8. Mengenziele, Evaluation, Qualititskontrolle
/
9. Verbesserungsmoglichkeiten, geplante Aktivitdten

/
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Miinster

1. Forderaktivitaten fiir generationeniibergreifende Wohnprojekte

Die Stadt Miinster hat in der Vergangenheit bereits Wohnprojekte gefordert. Bei der
Vergabe stadtischer Grundstiicke gibt es bislang keine bevorzugte Behandlung von
Wohnprojekten oder Baugemeinschaften durch das Liegenschaftsamt. Wenn diesbeziig-
lich durch die Stadt gefordert wurde, war dies projektbezogen und erster Linie an sozial
Bediirftige gerichtet. Aus diesem Grund sind die derzeitigen Vergabekriterien fiir stadti-
sche Grundstiicke auf Hilfsbeduirftige ausgerichtet.

2. Ziele der Forderung

In Miinster spielen Uberlegungen zur demographischen Entwicklung und der zuneh-
menden Ausdifferenzierung der Wohnformen eine entscheidende Rolle. Aufgrund der
grofBen Nachfrage von Initiativen insbesondere der Generation 50+ riickt dieses Thema
immer mehr in den Vordergrund:

,Angesichts der Zunahme des Anteils dlterer Menschen in Mtinster, ist es erforderlich,
Wohn- und Hilfeangebote nachfragegerecht bereitzustellen. Diese Angebote sind mit
dem Ziel einer generationengerechten Stadtentwicklung auf die individuellen Lebens-
und Bediirfnislagen alterer Menschen auszurichten.” (Beschlussvorlage des Sozialamtes
zum Wohnen im Alter vom 30.9.2005)

Die Stadt verfolgt das Ziel, sich von der klassischen kommunalen Wohnungspolitik zu
|6sen, die die Versorgung breiter Bevolkerungsschichten vorsieht. Jahrzehntelang stand
die Wohnraumforderung fiir sozial Bediirftige im Mittelpunkt der kommunalen Woh-
nungspolitik in Miinster. Die Abteilung strategische Stadtentwicklung leitet nun einen
Paradigmenwechsel ein: Es geht darum die Einwohner in der Stadt zu halten, die Wahl-
moglichkeiten in Bezug auf ihren Wohnstandort haben. Die neue Zielgruppe sind Men-
schen, die fiir das stadtische Leben benétigt werden und einen Beitrag fiir die Stadt leis-
ten. In der strategischen Wohnstandortentwicklung der Stadt Miinster soll Wohnen als
Standortfaktor betrachtet werden. In Zeiten der zunehmenden Konkurrenz der Kommu-
nen untereinander ist es notwendig Wohnen als Wettbewerbsvorteil zu sehen, denn
Einwohner sind ein knappes Ressourcengut.

Weiteres Ziel ist es, die Eigenverantwortung, das Engagement und die Selbsthilfepoten-
ziale seitens der Birgerschaft zu starken.

3. Beratungsaktivitaten

Auf Initiative des stadtischen Wohnungsamtes wurde 2004 ein ,Runder Tisch fir
Wohnprojekte und Initiativen fir jung und alt” gegriindet. Er dient als Kommunikations-
forum fiir Blirgerinnen und Biirger, die sich in zunehmendem Mal%e fiir die Realisierung
selbst initiierter gemeinschaftlicher Wohnformen stark machen. Bei den jahrlichen Ver-
anstaltung stehen Vernetzung und Erfahrungsaustausch mit Gleichgesinnten sowie der
Aufbau von Kontakten zu Kooperationspartnern aus Politik, Wohnungswirtschaft, Wohl-
fahrtsund Seniorenverbanden im Mittelpunkt.
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Die stadtische Informationsbroschiire zu kombinierten Wohn- und Betreuungsangeboten
fur dltere Menschen in Miinster und das ,Qualititssiegel Betreutes Wohnen fiir dltere
Menschen Nordrhein-Westfalen” geben Auskunft zu den Bereichen Bauwerk und Um-
feld, Grund- und Wahlservice sowie Vertragsgestaltung. Darliber hinaus bietet die Servi-
cestelle ,Hilfen beim Umzug” im Informationsbiiro Pflege Beratung zu den Angeboten
der Service-Wohn-Einrichtungen in Miinster sowie zur Vorbereitung, Organisation und
Finanzierung von Umzigen.

4. Beratungsthemen

Die Beratungsangebote in Miinster beziehen sich bislang iberwiegend auf den Bereich
Wohnen im Alter. Die Dienstleistungen in den Bereichen Wohnen, Service und Pflege
werden zentral koordiniert und umfassen den kommunalen Sozialen Dienst, die geron-
topsychiatrischen Beratungsstelle, das Informationsbiiro Pflege mit der Pflegeberatung,
die Wohnraumanpassung und die Beratungsstelle Hilfen beim Umzug. AuBerdem wur-
de 2005 eine Projektstelle ,Wohnen fiir Hilfe — Wohnungspartnerschaften zwischen
dlteren und jungen Menschen” eingerichtet.

Die beteiligten Fachbereiche begleiten realisierungsreife Projekte und bieten je nach
Schwerpunkt und individueller Zielsetzung im Einzelfall Unterstlitzung bei der Vernet-
zung und Koordination generationeniibergreifender Initiativen und neuer Wohnformen
im Alter. Die Unterstiitzung bezieht sich auf die Vermittlung von Kooperationspartnern
aus Politik und Wohnungswirtschaft, von Investoren, Wohlfahrtsverbanden, biirger-
schaftlicher Initiativen sowie Seniorenverbanden.

5. Organisationsstruktur der Beratung
/
6. Kooperationspartner, Uberschneidungen, Konkurrenz

Die Stadt Miinster kooperiert mit den Umlandgemeinden innerhalb des Schwerpunkt-
themas Wohnsiedlungsentwicklung. Gemeinsam wurde die Idee einer ,Forderinitiative
Wohnen im Alter” als gemeinsamer Handlungsansatz im Segment Wohnen im Alter
entwickelt. Leitvorstellung ist dabei, der wachsenden Anzahl dlterer Bewohnerinnen
und Bewohner in den tber 40 Ortsteilen der Stadtregion moglichst den Verbleib in ,ih-
rem” Ortsteil zu ermoglichen.

7. Bisherige Erfahrungen

In Miinster existieren aktuell sechs Projekte fiir dltere bzw. pflegebediirftige Personen
mit geringem Einkommen, die sich in der Planungs- bzw. unmittelbaren Bauphase be-
finden und aus Mitteln des Wohnraumférderprogramms des Landes Nordrhein-
Westfalen teilfinanziert werden.

Bei den in der Vergangenheit geforderten Projekten zur Eigentumsbildung verfolgten die
Bauwilligen meist andere Ziele als die Stadt. In der Regel ging es den Interessierten um
ein moglichst kostengiinstiges Grundstlick von der Stadt.
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8. Mengenziele, Evaluation, Qualititskontrolle

Im Zuge der regionalen Forderinitiative ,Wohnen im Alter” wird die Neuerrichtung und
Weiterentwicklung von bedarfsgerechten Einrichtungen und Wohngebduden im Seg-
ment Wohnen im Alter angestrebt. Im Zuge dessen soll ein stadtregionales Qualititszer-
tifikat zur Unterstiitzung der stadtregionalen Ziele und Qualitdtsanforderungen entwi-
ckelt und eingesetzt werden.

9. Verbesserungsmoglichkeiten, geplante Aktivitaten
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Niirnberg

1. Forderaktivitaten fiir generationeniibergreifende Wohnprojekte

Im Rahmen des bayerischen Wohnungsbauforderungsgesetzes erhalten besondere
Wohnformen eine finanzielle Férderung. Daneben ist eine finanzielle Férderung der
Stadt durch stadtische Baudarlehen moglich.

Eine verglinstigte Abgabe von kommunalen Grundstiicken ist in Einzelfdllen moglich.

2. Ziele der Forderung

Stadtentwicklungspolitisches Ziel ist in erster Linie die Unterstiitzung von gemeinschaft-
lichem Wohnen als Reaktion auf den demographischen Wandel.

Die Stadt soll mit der Unterstlitzung neuer Wohnformen an Attraktivitat fir dltere Men-
schen gewinnen, die dem Umland den Riicken kehren wollen.

3. Beratungsaktivitdten

Es wurde iber die Einrichtung einer Beratungsstelle diskutiert, allerdings hat man sich
dagegen entschieden, weil dies aullerhalb des stadtischen Aufgabenspektrums liege.
Beratungen finden im Rahmen der Férderung durch die zustindigen Amter statt, dariiber
hinaus gehende Beratungsangebote gibt es in der Stadt bei Vereinen und Initiativen, mit
denen kooperiert wird. Dies ist inshesondere der Verein ,Der Hof - Wohnprojekte Alt
und Jung e.V.”, der sich fiir die Idee des ,gemeinschaftlichen Wohnens” einsetzt und
das Zustandekommen und die Vernetzung von Wohnprojekten unterstiitzt.

4. Beratungsthemen

= Neben der vergiinstigten Abgabe von Grundstiicke in Einzelfillen bietet die
Stadtverwaltung Unterstiitzung bei der Grundstiickssuche durch die Vermitt-
lung von Kontakten;

= Vernetzung von Interessierten zu Baugruppen;

= Die Beratungsstelle fiir gemeinschaftliche Wohnprojekte und nachbarschaftli-
che Wohnformen beim Verein ,Der Hof - Wohnprojekte Alt und Jung e.V.”
umfasst folgende Angebote:

= flir Wohninteressierte: Interessentenborse und Hilfestellung beim Zusammen-
finden und Komplettieren von Projektgruppen (auch in bestehenden Siedlun-
gen), offener, monatlich tagender Stammtisch als Kontaktb6rse und zur Ak-
teursvernetzung;

= fiir Projektgruppen: ganzheitliche Beratung und Begleitung beim Aufbau von
Wohnprojekten und Siedlungsgemeinschaften

= fiir Wohnungsgesellschaften und Vermieter/innen: Hilfestellung und Modera-
tion von Beteiligungsprozessen fiir die Etablierung neuer Wohnformen

= fir Kommunen: Motivierende Aktionen und Hilfestellung beim Aufbau von
Nachbarschaftshilfen und Wohnprojekten in Stadtsanierungsgebieten und so-
zialen Brennpunkten
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= e flir Ministerien: Dokumentation und wissenschaftliche Begleit- und Akti-
onsforschung fiir Modellprojekte gemeinschaftlichen Wohnens (www.der-hof-

ev.de)
5. Organisationsstruktur der Beratung
/
6. Kooperationspartner, Uberschneidungen, Konkurrenz

Bei der Vernetzung von Interessenten zu Baugruppen wird mit dem Verein Hof e.V.
kooperiert, der der Stadt finanziell unterstiitzt wird.

7. Bisherige Erfahrungen

Die Nachfrage ist bisher gering. Es lasst sich keine typische Nachfragergruppe identifi-
zieren. Die Projekte missen sich fiir die Forderung und Grundstiicksvergabe mit einem
Konzept bewerben, das individuelle gepriift wird. Es existieren keine einheitlichen Ver-
gabekriterien.

8. Mengenziele, Evaluation, Qualititskontrolle

/

9. Verbesserungsmoglichkeiten, geplante Aktivitdten
/
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Stuttgart

1. Forderaktivitaten fiir generationeniibergreifende Wohnprojekte

Eine Forderung durch die Landeshauptstadt Stuttgart findet nicht statt, allerdings gibt es
seitens des Landes Baden-Wiirttemberg finanzielle Férderungsmoglichkeiten, die auch
von Baugemeinschaften genutzt werden konnen. Eine speziell auf Baugemeinschaften

ausgerichtete Forderung existiert aber auch dort nicht.

Stadtische Grundstiicke fiir Baugemeinschaften werden nicht vergiinstigt abgegeben,
Baugemeinschaften miissen mindestens den Verkehrswert der Grundstiicke zahlen und
befinden sich im normalen Bieterverfahren. Fiir den Verkauf der stadtischen Grundstii-
cke an Baugemeinschaften spielt neben dem Konzept auch der gebotene Kaufpreis eine
Rolle. Es werden Optionszeiten eingerdumt, die sich von Projekt zu Projekt unterschei-
den.

2. Ziele der Forderung

Stuttgart bemiiht sich, das Wohnen in der Stadt zu starken zu diesem Zweck wurden im
Rahmen eines Gutachten ,Neues Urbanes Wohnen in Baugemeinschaften” und eines
Stadtentwicklungskonzeptes ,Urbanes Wohnen”, Leitziele zu diesem Thema formuliert.
Damit soll vor allem die Abwanderung von Familien ins Umland bzw. in nah gelegene
Stadte wie Tubingen verhindert und den damit verbundenen fiskalischen Ausfillen ent-
gegengewirkt werden.

3. Beratungsaktivitaten

* Eine Kontaktstelle wurde vom Gemeinderat abgelehnt. Es gibt aber einen zent-
ralen Ansprechpartner fiir die Aktivitdten der Stadt;

= Internetauftritt mit Informationsangeboten fiir Baugemeinschaften und Wohn-
projekte unter http://www.stuttgart-baugemeinschaften.de;

» Bislang zwei Informationsveranstaltungen mit Kontaktborsen, die sich an inte-
ressierte Biirger, Architekten und Vertreter der Bauwirtschaft, der Kommunal-
politik und der Verwaltung richten. Die dritte Veranstaltung ist fiir das Friihjahr
2008 vorgesehen;

= Informationsbroschiire ,Neues urbanes Wohnen in Baugemeinschaften”;

4. Beratungsthemen

» Internetseite http://www stuttgart-baugemeinschaften.de als Informationsplatt-
form und Kontaktborse:

= Allgemeine Informationen tiber Vorteile und Organisationsmodelle von Bau-
gemeinschaften;

= Prasentation realisierter oder in Umsetzung befindlicher Baugemeinschaften in
Stuttgart sowie potenzieller Standorte;

= Links zu Baugemeinschaften und Beratungsstellen in anderen Kommunen

* Ubersicht iiber aktuelle Termine, Férderméglichkeiten, Publikationen,

= eine Kontaktborse unter der Rubrik ,Forum”, in der sich Projekte und Interes-
sierte vorstellen und Kontakt kniipfen und Erfahrungen austauschen kénnen.;
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= unter http://www.stuttgart-bauflaechen.de/ findet man eine Ubersicht der zum
Verkauf stehenden stadtischen und landeseigenen Bauflachen. Das Angebot
richtet sich nicht gezielt an Baugemeinschaften, sondern an alle Interessierten;

5. Organisationsstruktur der Beratung

Eine Beratungsstelle gibt es nicht. Der Internetauftritt sowie die Informationsveranstal-
tungen werden vom Amt fiir Stadtplanung und Stadterneuerung, Abteilung Stadtentwick-
lung inhaltlich konzipiert und betreut.

6. Kooperationspartner, Uberschneidungen, Konkurrenz

Von der Initiative ,Stuttgarter Plattform fiir selbstorganisiertes gemeinschaftliches Woh-
nen” wird in Kooperation mit dem Sozialamt der Stadt Stuttgart seit 2006 eine halbjdhr-
lich stattfindende Informationsveranstaltung organisiert.

Eine engere Kooperation des Amtes Stadtplanung und Stadterneuerung mit dem Sozial-
amt der Stadt wird angestrebt.

7. Bisherige Erfahrungen

Die angebotenen Informationsveranstaltungen werden mit groflem Interesse wahrge-
nommen und sind sehr gut besucht, eine Veranstaltung im Jahr kann nicht die Nachfra-
ge bedienen. Besonders grofS ist das Interesse seitens der ,Generation 50+“. Bislang
wurden sechs Projekte im Alt- und Neubau realisiert, drei weitere befinden sich in Pla-
nung. Alle Projekte wurden in innerstadtischen Lagen sowohl in der Rechtsform von
Wohnungseigentiimergemeinschaften als auch Genossenschaften realisiert.

8. Mengenziele, Evaluation, Qualitatskontrolle
/
9. Verbesserungsmoglichkeiten, geplante Aktivitdten

Ein wichtiges Hemmnis fiir die groBere Verbreitung von Baugemeinschaften wird im
Mangel an zur Verfiigung stehenden geeigneten Flichen gesehen. Dazu z&hlt auch die
Einrdumung realistischer Optionszeiten Als Ziel wurde formuliert, 15% der stadtischen
Grundstiicke an Baugemeinschaften zu vergeben.

Sollte ein grofses Modellprojekt mit mehreren Baugemeinschaften umgesetzt werden,
besteht die Absicht eine Projektgruppe in der Verwaltung sowie mit externen Experten
einzurichten. Solch eine Beratungsstelle wird als wesentlicher Bestandteil fiir den Erfolg
neuer Wohnformen in Stuttgart angesehen, fiir die Herstellung der Arbeitsfahigkeit wa-
ren 1,5 Stellen erforderlich
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Tiibingen

1. Forderaktivitaten fiir generationeniibergreifende Wohnprojekte

Baugemeinschaften werden nicht finanziell von der Stadt geférdert, eine organisatori-
sche Forderung findet aber statt. Flachen in den stadtischen Entwicklungsgebieten wer-
den gezielt und ausschlieBlich an Baugemeinschaften verkauft.. Die Vergabe erfolgte
bisher Gber das Stadtsanierungsamt, aktuell werden die Grundstiicke tiber die WIT
GmbH (Wirtschaftsforderungsgesellschaft, Geschéftsfiihrer Cord Soehlke) vergeben. Die
Baugemeinschaften miissen sich dort mit ihrem Konzept bewerben. Die Vergabe erfolgt
durch die vom Gemeinderat beschlossenen Kriterien:

= Konzepte,

*  Fillung mit Haushalten (komplette Gruppe, die die auch bereit sind das Pro-
jekt umzusetzen),

=  Motivation,

= gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss (neuerdings nicht mehr gefordert);

Baugemeinschaften erhalten fiir den Kauf der Grundstiicke Optionszeiten von einem
halben bis dreiviertel Jahr.

2. Ziele der Forderung

Ziel ist eine ressourcenschonende Flachennutzung nach dem Grundprinzip der kompak-
ten nutzungsgemischten ,Stadt der kurzen Wege” in den Entwicklungsquartieren (iiber-
wiegend Konversionsflachen). Mit dem Instrument der privaten Baugemeinschaften kann
dort eine hohe Dichte und stadtische Mischung realisiert werden, die Privatpersonen,
Betriebe und Initiativen einbezieht und fiir das Entstehen lebendiger und sozial gemisch-
ter Quartiere sorgt.

3. Beratungsaktivitdten

Das Stadtsanierungsamt von Tiibingen berdt Baugemeinschaften und bietet eine Kom-
munikationsplattform an. Es informiert und berit laufende Projekte, in Planung befindli-
che Projekte und Interessierte. Von stadtischer Seite werden die Bauvorhaben von der
Optionsvergabe liber den Grundstiicksverkauf bis zur Fertigstellung betreut. Die Aktivi-
taten des Stadtplanungsamte umfassen folgende Angebote:

= Die Teilbereiche der Entwicklungsgebiete werden im Internet vorgestellt, freie
Grundstiicke werden dort ausfiihrlich beschrieben, auch der Festpreis des
Grundstiicks wird veroffentlicht, Lageplane stehen zum Download zur Verfi-
gung; auf der Seite des Stadtsanierungsamtes wird aullerdem umfassend tiber
das stadtebauliche Entwicklungsgebiet Stidstadt berichtet;

* Interessenten und Projekten wird im Rahmen einer Stadthausborse im Stadtsa-
nierungsamt eine Kommunikationsplattform geboten, um sich Projekten anzu-
schliefRen, Gleichgesinnte zu treffen und neue Gruppen zu griinden, Mitglie-
der kdnnen zwischen den Projekten wechseln;

= zu diesem Zweck wird im Stadtsanierungsamt eine Liste der Projekte gefiihrt,
die immer ausliegt, wo Interessenten sich informieren und bei den jeweiligen
Ansprechpartnern melden konnen;
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= das Tubinger Stadtsanierungsamt hat zwei Broschiiren zum Thema Bauge-
meinschaften herausgegeben (,Private Baugemeinschaften. kostengtinstig und
individuell; ,Stadt mit Eigenschaften/Tiibingen”);

4. Beratungsthemen

* Beratung der Baugemeinschaften von der Grundstiicksvergabe bis zur Bau-
betreuung,

= Vernetzung,

» Information zu Baugemeinschaften,

= Informationen und Kontakte zu Akteuren,

= Publikationen und Plane,

= Stadthausborse,

= Verkauf von Grundstiicken,

= Wettbewerbe und Preise,

= projektbezogene Materialien (Bebauungsplane, Entwicklungspldane, Merkblat-
ter).

5. Organisationsstruktur der Beratung

Das Tubinger Modell basiert auf der Grundlage der stadtebaulichen Entwicklungsmal3-
nahme. Die Kommune als Eigentlimerin der Flachen griindet eine Entwicklungsgesell-
schaft, die die Flachen gezielt oder zumindest bevorzugt an Baugemeinschaften ver-
marktet. Im Rahmen dieser EntwicklungsmaSnahme findet auch die Beratung und Be-
gleitung der Baugemeinschaften statt.

6. Kooperationspartner, Uberschneidungen, Konkurrenz

Das Modell der Baugemeinschaften hat sich in Tiibingen als stadtebauliches Entwick-
lungsinstrument etabliert. Entsprechend gibt es einen Markt fiir auf diese Bauform spezi-
alisierten oder mit ihren Besonderheiten vertrauten Anbietern von Dienstleistungen rund
um die Projektsteuerung, Moderation von Entwurfsprozessen, Finanzierung und Rechts-
beratung. Die ortlichen Finanzinstitute (insbesondere Volksbank und Sparkasse) bieten
inzwischen eigene Beratungsangebote an.

Seitens der Verwaltung gibt es eine fachliche Unterstiitzung durch andere stadtische
Amter. Alle wesentlichen Entscheidungen werden im Gemeinderat bzw. dem Siidstadt-
Ausschuss getroffen

Kooperationen finden aullerdem mit privaten Auftragnehmern beim stadtebauliche Kon-
zept fiir die Entwicklungsgebiete (auf der Basis stadtebaulicher Wettbewerbe bei der
Baubetreuung im Auftrag der einzelnen Baugemeinschaften statt.

7. Bisherige Erfahrungen

Das stadtebauliche Entwicklungsgebiet der Tibinger Stidstadt umfasst ca. 65 ha, auf
denen vorwiegend Wohnbebauung mit privaten Baugemeinschaften umgesetzt wurde.
Die vorherrschende Rechtsform bilden Wohneigentiimergemeinschaften. Zu Beginn der
Entwicklungsmallnahmen ging die Initiative von einzelnen Gruppen aus. Im Zuge der
Entwicklungen haben sich verschiedene Projektentwickler aus der Pionierszene heraus-
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gegriindet, die inzwischen die hauptsachlich als Initiatoren auftreten. Die Entwicklung
konzentriert sich auf Konversationsflichen in Stadtrandlage. Dort wurde zundchst eine
sehr individuelle, vielfdltige Bebauung hauptsachlich in Form von nutzungsgemischten
Mehrfamilienhdusern umgesetzt, mittlerweile enthalten die Baubauungspldne strengere
Rahmensetzungen. In erster Linie wurden die Projekte in Neubauten realisiert, Be-
standsbauten wurden in das stadtebauliche Konzept integriert.

8. Mengenziele, Evaluation, Qualitdtskontrolle

Die Ziele wurden im Rahmen des stadtebaulichen Konzeptes fiir die Stidstadt formuliert.

9. Verbesserungsmoglichkeiten, geplante Aktivitdten
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Wiesbaden

1. Forderaktivitaten fiir generationeniibergreifende Wohnprojekte

Das Wohnungsamt der Landeshauptstadt Wiesbaden setzt sich fiir neue Wohnformen in
Wiesbaden ein und fordert die Bildung von Wohninitiativen und Wohnprojekten. Es hat
einen Runden Tisch fiir Wohninitiativen mitgegriindet und unterstiitzt die Aktivitaten mit
personellem Einsatz und finanzieller Unterstiitzung im Rahmen der Wohnbauforderung.
Der Runde Tisch tagt etwa vierteljarhlich. Mitglieder sind auerdem mehrere Wohnpro-
jektinitiativen, Architekten und Planer sowie Finanzpartner. Die Teilnahme steht auch
Gasten offen.

2. Ziele der Forderung

Der bestehende Wohnungsmarkt bietet fiir die wachsende Nachfrage nach neuen For-
men des gemeinschaftlichen Wohnens kein Angebot. Mit dem Runden Tisch sollen da-
fir Impulse gegeben und die Rahmenbedingungen fiir Wohnprojekte in Wiesbaden ver-
bessert werden.

3. Beratungsaktivitaten

Die Landeshauptstadt Wiesbaden bietet ihren Biirgerinnen und Biirgern im Bereich bar-
rierefreies Planen, Bauen und Wohnen ein vielfiltiges Beratungsangebot an:

= Beratungsstellen fiir selbstindiges Leben im Alter

= Koordinationsstelle Behindertenarbeit Eingliederungshilfe,

= Beratung des Wohnngsamtes zu Bauliche Wohnungsanpassung an die Bedirf-
nisse behinderter Menschen,

» Beratung der Bauaufsicht hinsichtlich der gesetzlichen Grundlagen,

In Bezug auf gemeinschaftliche Wohnprojekte gibt es eine Kontaktstelle Gemeinschaftli-
ches Wohnen, die vom ,Runden Tisch fiir Wohninitiativen Wiesbaden” betreut wird.
Der 1999 gegriindete Runde Tisch ist ein Forum

= der Begegnung aller an der Entwicklung von Wohnprojekten interessierten
Personen,

= des Austauschs tber die Vorhaben und den Stand der bestehenden Initiativen
und Projekten,

= der Kommunikation tiber Interessen, Erfahrungen und Erfordernisse.

Neben den regelmaRigen, etwa vierteljahrlichen Treffen hat der Runde Tisch bislang
zwei Fachtagungen zum Thema Neue Wohnformen in Wiesbaden in Kooperation mit
dem Wohnungsamt durchgefiihrt. Die ndchste Veranstaltung findet am 27.November
2007 statt. Dort haben Wohninitiativen die Moglichkeit sich vorzustellen, Einzelinteres-
senten konnen tiber lhre Wohnwiinsche sprechen und Kontakte kniipfen, zu wechseln-
den Schwerpunktthemen gibt es vertiefende Informationen oder Diskussionen.
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4.

Beratungsthemen

Die Beratungsstelle fiir selbstandiges Leben im Alter bietet Informationen, Beratung und

Hilfe bei

der Organisation von hduslicher Pflege und Hilfen im Haushalt,

stationdren, ambulanten oder hduslichen Reha-Malinahmen,

der Beantragung und Umsetzung von Leistungen der Pflege- und Krankenkas-
sen,

Formalitaten und der Beantragung finanzieller Hilfen,

der Einrichtung von bediirfnisgerechtem Wohnraum, zum Beispiel durch An-
passung der jetzigen

Wohnung oder durch Umzug in eine geeignete Wohnung,

der Suche nach einem Kurzzeit oder Tagespflegeplatz,

einem Umzug in ein Pflegeheim.

Leistungsspektrum der Kontaktstelle Gemeinschaftliches Wohnen

5.

Niedrigschwellige Anlaufstelle / Erstinformation fiir Interessierte;
Erfahrungsaustausch, Kontakte zu Interessierten, gegenseitige Unterstlitzung,
Synergien durch Abstimmung und gemeinsame Aktivititen (Offentlichkeits- /
Lobbyarbeit) fiir Projekte und Initiativen;

Schneller Zugang zu Informationen und Erfahrungen zum Thema, Nutzung
und Forderung biirgerschaftlichen Engagements fiir soziale Stadtentwicklung
(konzeptionell und projektorientiert) fir Verwaltung und politische Gremien;
Méglichkeiten zur Imagepflege und Qualitatsentwicklung in einem zukunfts-
fahigen Marktsegment, realistische Marktinformation fiir die Wohnungswirt-
schaft;

zielgruppenspezifische Kundenkontakte (z.B. 6kologisches/barrierefreies Bau-
en, partizipative Planung, Beratung zu Projektentwicklung, Rechtsformen und
Finanzierung) fiir Anbieter von Produkten und Dienstleistungen;

Moglichkeit zur Vernetzung und Kooperation auf lokaler Ebene, Férderung
gemeinnlitziger Ziele fiir Verbande, Organisationen, Institutionen, Stiftungen.

Organisationsstruktur der Beratung

Die telefonische Beratung wird durch die Kontaktstelle Gemeinschaftliches Wohnen
beim Runden Tisch angeboten. Sie ist donnerstags von 15.00 bis 17.00 Uhr und nach
Absprache erreichbar.

Die Mitglieder des Runden Tisches haben sich gegen eine Institutionalisierung ausge-
sprochen, um eine moglichst breite (auch spontane) Mitwirkung zu unterstiitzen und
Hierarchien zu vermeiden.

Die Kontaktstelle wird tiber den Runden Tisch mit Mitteln der Landeshauptstadt Wies-
baden sowie der Wohnungswirtschaft unterstiitzt. Geschaftsfiihrung und Budgetverwal-
tung erfolgen treuhdnderisch durch einen Trager.
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6. Kooperationspartner, Uberschneidungen, Konkurrenz

Der Runde Tisch fir Wohninitiativen Wiesbaden ist ein informelles Kooperations- und
Kommunikationsmodell, an dem aktive Mitglieder, Interessierte, Kooperationspartner
aus verschiedenen Akteursgruppen (Projekte, Wohnungswirtschaft, Stadtverwaltung,
Anbieter) beteiligt sind.

Da der Runde Tisch keine eigene Rechtsform besitzt, wird um Management und zur
Qualitatssicherung der notwendigen professionellen Unterstlitzung die Kooperation mit
einem bestehenden Trager angestrebt. Als Partner steht dafiir bis auf weiteres die Plan-
WerkStadt - Institut fir Stadtentwicklung und Projektberatung zur Verfligung, die den
Runden Tisch von Anfang an begleitet hat, und lber die erforderlichen Kompetenzen
und Erfahrungen verfiigt

7. Bisherige Erfahrungen

/

8. Mengenziele, Evaluation, Qualitdtskontrolle

/

9. Verbesserungsmoglichkeiten, geplante Aktivitdten
/
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Wuppertal
1. Forderaktivitaten fiir generationeniibergreifende Wohnprojekte

Es gibt keine gezielte Férderung von generationentiibergreifenden oder gemeinschaftli-
chen Wohnprojekten.

Das Informations- und Beratungszentrum Bauen bietet folgende Beratungsdienstleistun-
gen:

= Auskiinfte zur Bebaubarkeit von Grundstiicken;

= Auskiinfte zur Wohnungsbauférderung;

= Annahme von Antrdagen zur Errichtung von Gebduden u.a. baulichen Anlagen;
= Annahme von Antrigen fiir Abbruch, Anderung oder Nutzungsinderung von

Gebaduden
2. Ziele der Forderung
/
3. Beratungsaktivitdten
/
4. Beratungsthemen
/
5. Organisationsstruktur der Beratung
/
6. Kooperationspartner, Uberschneidungen, Konkurrenz
/
7. Bisherige Erfahrungen
/
8. Mengenziele, Evaluation, Qualitdtskontrolle
/
9. Verbesserungsmoglichkeiten, geplante Aktivitdten
/

127



olifu

Gesprachsleitfaden fir die Experteninterviews zu den Fallstudien

Fordert Thre Gemeinde gemeinschaftliches Wohnen, z.B. in Form von Baugemeinschaf-
ten, Genossenschaftsneugriindungen oder Generationenibergreifendem Wohnen?

Welche Uberlegungen spielen fiir die Férderung dieser Projekte eine Rolle? Welche
stadtpolitischen Ziele werden damit verfolgt (i.E. stadtentwicklungspolitische, sozialpoli-
tische oder fiskalische Sichtweise auf das Thema)?

In welcher Form foérdert die Kommune Baugruppen?
Datenbank fiir Liegenschaften
wenn ja, fir welche? Nur Kommunale oder auch private?
Zwischenerwerb von Grundstiicken fiir die Nutzung durch Baugruppen
Verglinstigte Abgabe kommunaler Grundstiicke
wenn ja: wie sind die Vergabeverfahren? zu welchen Konditionen werden
die Grundstiicke abgegeben: Verkehrswert (vor/nach Projektentwicklung),
Abschlage vom Marktwert. ..
Erbbaurecht fiir Baugemeinschaften
Direkte, projektbezogene Management- / Architektenleistungen
Zuschiisse oder zinsverbilligte Darlehen,
Birgschaften,
Vernetzung von Interessierten zu Baugruppen
wenn ja: nach welchen Kriterien werden die Gruppen zusammengesetzt?
Konfliktmanagement
...wenn ja: fir welche Art von Konflikten?
SONSLIGe: ..iviviiiiiiia,
Gibt es Informationsangebote (Internetauftritt, Broschiiren, Flyer, Handbiicher etc.)?

wenn ja: um Zusendung bitten

Gibt es in lhrer Stadt eine Beratungseinrichtung fiir Baugemeinschaften oder Generatio-
neniibergreifendes Wohnen?

Wenn nein: Ist geplant, eine Beratungsstelle einzurichten
(wenn ja: weiter mit 8 ff i.B.a. die Planung,

wenn nein: Ende des Interviews)

Wenn ja: Seit wann gibt es diese Einrichtung?

Wer ist Trager der Einrichtung?

Mit welcher rechtlichen Begriindung geschieht die kommunale Unterstiitzung von Bau-
gemeinschaften,

Wie ist die Beratungsstelle personell ausgestattet! Wie viele Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter sind dort beschaftigt? Welche Qualifikation haben sie, welche beruflichen Erfah-
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rungen?

Wie wird die Beratungsstelle finanziert? Wie hoch ist das jahrliche Budget? Wie hoch ist
die finanzielle Beteiligung der Stadt? Uber wie viele Jahre l4uft die finanzielle Beteili-
gung? (sofern méglich, bitte Vertragsgrundlagen zusenden lassen)

Welche Bevolkerungsgruppen sollen mit dem Beratungsangebot angesprochen werden?
(Zielgruppen)

Was ist das Ziel/ der Schwerpunkt der Beratungstatigkeit?

Was sind die wichtigsten Beratungsthemen
Gruppengriindung,
Gruppenorganisation,

Rechtsformen,

Mitgliederfindung,
Krisenmanagement;

Eigenkapital und Finanzierung;
Grundstiickssuche und -beschaffung,
Kaufpreisgestaltung,

Dauer von Optionsvertragen;
Bauplanung und Bauprozess,
bauliche Selbsthilfe;

Gibt es Kooperationspartner, mit denen die Beratungsstelle zusammenarbeitet (z.B. Ar-
chitekten, soziale Einrichtungen oder Banken, die Erfahrungen mit der Finanzierung von
Wohnprojekten haben)?

Wie wird das Beratungsangebot lhrer Einschitzung nach angenommen? Wie oft finden
pro Woche Beratungen statt? Zu welchen Tageszeiten und Wochentagen ist der Bera-
tungsbedarf am grofiten/geringsten?

Wer nutzt das Angebot? Welche Art von Gruppen (GroBe, Zusammensetzung (Einkom-
men, Bildungsgrad etc.), besondere Interessen wie Generationeniibergreifendes Wohnen
etc.) wird beraten?

Von wem geht in der Regel die Initiative flir Wohnprojekte aus?
Kiinftige Nutzer

Architekten

Haus- und Grundeigentiimer

Baufinanzierer

Kommune

Kennzahlen der entstehenden und bereits existierenden Wohnprojekte:

Zahl der Bewohner bzw. Wohneinheiten,
Lage im Stadtgebiet (Innenstadt/Stadtrand),
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Wohnformen (Mehrfamilienhaus, Reihenhaus etc.),
Bestandsentwicklung/Neubau,
Rechtsform (Genossenschaft, GbR, Ankoppeln an bestehende Strukturen etc.)?

Welche Erfahrungen hat die Kommune mit der Beratungsstelle seit ihrer Griindung ge-
macht? Muss das Thema Gemeinschaftliches Bauen aktiv , vermarktet” werden oder
kommen Interessierte von sich aus?

Gibt es im Beratungsangebot Uberschneidungen, d.h. sowohl Synergien als auch Kon-
flikte mit anderen Akteuren (Private Angebote von Architekten, aber auch andere 6ffent-
liche Einrichtungen)? Wie wurde auf diese Uberschneidungen reagiert?

Gibt es Mengenziele bzw. eine Erfolgskontrolle (z.B. Anzahl der pro Jahr errichteten
Einheiten)? Wie viele Projekte pro Jahr werden in der Stadt bzw. durch die Beratungs-
stelle initiiert?

Gibt es Dinge, die Sie anders machen wiirden, wenn Sie die Beratungsstelle noch ein-
mal einrichten missten? Welche Anderungs-, Verbesserungsmoglichkeiten gibt es aus
Ihrer Sicht? Auf welche Aspekte sollte man lhrer Erfahrung nach bei der geplanten Ein-
richtung einer Beratungsstelle in Berlin besonders achten?
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Definitionsbeispiele ,Generationeniibergreifendes Wohnen”
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung Berlin

,Beim so genannten Mehrgenerationenwohnen handelt es sich um ein flexibles, den
sich andernden Wohnbediirfnissen entsprechendes Angebot, das ein Zusammenleben
mehrerer Generationen in unterschiedlicher Weise ermoglicht.”

Quelle:  http://www.stadtentwicklung.berlin.de/planen/demografischer_wandel/de/beispiele/
wohnprojekte.shtml

Bundesministerium fiir Familie, Senioren, Frauen und Jugend

,Neben den Wohn- und Hausgemeinschaften, die von den Betroffenen selbst organisiert
werden, wird auch bei den Projekten des ,Mehrgenerationenwohnens” und ,Integrier-
ten Wohnens” das Ziel des gemeinschaftlichen Zusammenlebens verfolgt. Im Unter-
schied zu den selbst organisierten Wohn- und Hausgemeinschaften geht bei es bei dem
so genannten ,Integrierten Wohnen” und beim Mehrgenerationenwohnen haufig um
grolere Wohnprojekte und fiir Gebdaude oder auch Siedlungen, in denen Bautrager oder
auch junge Familien die Initiative ergreifen.”

Quelle:  Bundesministerium fiir Familie, Senioren, Frauen und Jugend: Wohnen im Alter,
Strukturen und Herausforderungen fiir kommunales Handeln, S. 27.

Schaderstiftung in einer Beschreibung des Vereins ,Offensives Altern”

,Wohnen im Generationenverbund als Ausgangspunkt von Selbsthilfearbeit strebt der
Verein "Offensives Altern" in Berlin an.

Das Wohnen im Generationenverbund ist der Ausgangspunkt von Selbsthilfearbeit, um
gegenseitige Unterstlitzung und Beratung bei gesundheitlichen, wirtschaftlichen und
sozialen Problemen zu ermdglichen. Mit der gegenseitigen Unterstiitzung soll dazu bei-
getragen werden, menschenwdirdig und lebensbejahend dlter zu werden. Ziel ist, dass
die Alten den Jungen (z.B. bei der Kinderbetreuung) und die Jungen den Alten (z.B. in
Krankheitsfdllen) helfen - ein Haus fiir ein Miteinander der Generationen.”

Quelle:  http://www.schader-stiftung.de/wohn_wandel/526.php

Bundesforum fiir gemeinschaftliches Wohnen im Alter

,In Hausgemeinschaften fiir junge und alte Menschen wird ein generationsiibergreifen-
des Zusammenleben moglich. Radumlich kann eine Hausgemeinschaft zum Beispiel aus
einer Wohn-Einheit mit mehreren angegliederten Appartements bestehen oder auch aus
einer grofleren Wohn-Anlage mit mehreren Hausern bei entsprechender Raumauftei-
lung.

Eine tiberschaubar kleine Gruppe wohnt in einer Wohn-Einheit dhnlich einer grollen
Familie zusammen. Jeder Bewohner oder jedes Paar / jede Familie verfligt Gber ein Ap-
partement mit Wohn- und Schlafzimmer oder weiteren Raumen sowie Diele, Duschbad
und WC.”

Quelle:  http://www.alter-nativ.de/defin_hausgem/defin_hausgem.html
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Wikipedia

,...eine generationeniibergreifende Haus- oder Wohngemeinschaft, die als Ort fiir das
freiwillige Zusammenleben mehrerer unabhangiger und verschieden alter Personen in
einer sehr grofSen Wohnung oder einem Haus als langfristig angelegte Lebensform ge-
wahlt wurde. Es handelt sich dabei in der Regel um mindestens zwei separate Wohn-
einheiten. Allgemeine Rdume wie Bad, Sauna, Gemeinschaftskiiche, Hobbyraume, Ate-
lier, Gastezimmer, evtl. Wohnzimmer und Gartenflachen werden dabei nach vereinbar-
ten Regeln gemeinsam genutzt. Der Begriff wird nicht einheitlich verwendet. Es kann
sich dabei um eine reine Wohn- oder Zweckgemeinschaft handeln bis hin zu einer
Form des Zusammenlebens von gemeinsam wirtschaftenden nicht verwandten Perso-
nen, um so den einzelnen und gemeinsamen Lebensunterhalt zu sichern.”

Quelle:  http://de.wikipedia.org/wiki/Mehr-Generationen-Haus

Gemeinschaftsprojekt ,Neue Wohnformen”

,Viele dltere Menschen wiinschen sich in der Ndhe ihrer Kinder und Enkelkinder bzw.

in der N@he junger Menschen zu leben, nicht jedoch in der gleichen Wohnung ("innere

Néahe bei dulRerer Distanz").

Beim sogenannten Mehrgenerationenwohnen handelt es sich um ein flexibles, den sich

andernden Wohnbediirfnissen entsprechendes Wohnungsangebot, das ein Zusammen-

leben mehrerer Generationen in unterschiedlicher Weise erméglicht.”

Quelle: ,Neue Wohnformen” - Gemeinschaftsprojekt von: Landratsamt Enzkreis, Evangelischer Diako-
nissenverein Siloah e.V. Pforzheim, NetWerk Internet Intranet Services GmbH ,Atelier Tirke,

BauWohnberatung Bed & Roses
ttp://www.neue-wohnformen.de/Begriffserlaeuterungen.24.0.html

Bienert, Sven: Bewertung von Spezialimmobilien: Risiken — Benchmarks und Methoden,
Wiesbaden, 2005. S.778.

,Sind betreute Wohnungen oder Altenwohnungen nicht als eigenstandige Anlage kon-

zipiert, sondern in groflere Wohnanlagen eingestreut, spricht man von mehrgeneratio-
neniibergreifendem Wohnen oder Mehrgenerationenwohnen.”
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V1)  Liste der Ansprechpartner in den Stadten

Aachen

Fachbereich Wohnen

Kontaktstelle Neue Wohnformen
Hildegard Barner

Romerstr. 10,

52064 Aachen
Neue.Wohnformen@mail.aachen.de
Telefon:(0241) 432 6467

Augsburg

Kontaktstelle neuer Wohnungsbau
Wohnungs- und Stiftungsamt
Wohnraumangelegenheiten

Herr Heigl

Schieligrabenstr. 4

86150 Augsburg

Tel.:0821 /324 - 4262
wohnen@augsburg.de

Initiative Gemeinschaftlich Wohnen in

Augsburg

Detlev Ihlenfeldt

Tel.: 0821/22 939 456
E-Mail: kdi@arcor.de

Bielefeld

Herr Metzger:
Wohnngsbauférderung
Tel: 0521/512734

Bochum

Amt fiir Bauverwaltung und
Wohnungswesen
Wohnraumfoérderung

Herr Kriger
Rathaus-Center
Hans-Bockler-Str. 19

Tel. 0234910 -37 43
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Bonn

Amt 50-4

Dezernat V/ Soziales

Amt fur Soziales und Wohnen
Heinz-Giinter Benden
Abteilungsleiter

Tel. (02 28) 77 29 31

E-mail: heinz-guenter.benden@bonn.de

Bremen

Senator fur Bau, Umwelt, Verkehr und
Europa

Dienstgebdude Contrescarpe 72
28195 Bremen
Stadt-Wohnprogramme

Regina Schroder

Tel.: 0421-361-40 45
regina.schroeder@bau.bremen.de

Dortmund

Frau Beilner,

Amt fir Wohnungswesen
Stidwall 2

44137 Dortmund

Tel. 0231/5022641

Dresden

Clemens Deilmann,

Leibniz-Institut fir 6kologische
Raumentwicklung,

Leiter der Abteilung Wohnungswesen
und Baudkologie

Weberplatz 1,

01217 Dresden

Telefon (0351) 4679-251,

e-mail C.Deilmann@ioer.de
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Dusseldorf

Wohnungsamt
Wohnberatung

Frau Duscher

Tel.: 0211/89 96 343

Duisburg

Amt fiir Soziales und Wohnen
Wohnberatung fiir dltere und
pflegebediirftige Menschen
Frau Benner

Schwanenstralle 5-7

47051 Duisburg

Tel. 0203 — 283 23 82
g.benner@stadt-duisburg.de

Essen

Stadt Essen

Geschéiftsbereichsvorstand 6 B, Planen
Amt flir Stadterneuerung und Bodenma-
nagement / Wohnungsbaufinanzierung
Frau Gabriele Meisner

Theaterpassage

Rathenaustr. 2

45121 Essen

Tel. 0201 88 68 410

Frankfurt/Main

Werner Pohl

Amt fiir Wohnungswesen
Adickesallee 67-69

60322 Frankfurt am Main

Tel 069/ 212 34709
werner.pohl@stadt-frankfurt.de

Gelsenkirchen

Herr Randolf Bernhardt

Teamleiter Wohnungsbauférderung
Bauen und Wohnen

Referat 61 — Stadtplanung
Rottmannsiepe 5
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45875 Gelsenkirchen

Tel. 0209 169 43 55

E-Mail:
wohnungswesen@gelsenkirchen.de

Hamburg

Behorde fiir Stadtentwicklung und
Umwelt

Agentur flir Baugemeinschaften
Wexstralse 7

040/428 40 2333
baugemeinschaften@bsu.hamburg.de

Hannover

Frau Andrea Beerli

Biirgerbiiro Stadtentwicklung Hannover
Braunstr. 28

30169 Hannover

Tel: 0511/7000934
buergerbuero-stadtentwicklung@t-
online.de

Karlsruhe

Kontaktstelle fiir Bau-/Wohngruppen
und Mehrgenerationenwohnen
Stadtplanungsamt Karlsruhe

Tel. 133 - 6101 oder - 6131
E-Mail: stpla@karlsruhe.de

Koln

Frau Bienasch

Amt fiir Wohnungswesen
Informationsstelle fiir KéIner Wohnpro-
jekte und barrierefreies Wohnen
Ottmar-Pohl-Platz 1

51103 Koln

Tel.: 0221-24260
Karen.bienasch@stadt-koeln.de



Mannheim

Frau Schirmeier

Fachbereich Wohnen und
Stadterneuerung

Kontaktstelle Baugemeinschaften
E2,15, 68159 Mannheim

Tel.: 0621/293-7852

E-Mail:
inge.schuermeier@mannheim.de

Monchengladbach

Amt fir Wohnungswesen

Herr Dieter Fischer

Aachenerstr. 2

41061 Modnchengladbach

Tel. 021 61 25 - 3427

E-mail:
Dieter.Fischer@moenchengladbach.de

Mdiinchen

Natalie Schaller

Forum fiir Baugemeinschaften
Telefon: 089/ 202389-97
info@forum-baugemeinschaften.de

Munster

Amt firr Stadtentwicklung, Stadtplanung

und Verkehrentwicklung
Raumliche Stadtentwicklung
Handlungsprogramm Wohnen
Klaus Uplawski

Stadthaus 3

Albersloher Weg 33

48155 Munster

Tel. 02 51/ 4 92-61 15
uplawski@stadt-muenster.de

Nirnberg

Amt fiir Wohnen und Stadterneuerung
Herr Hans-Joachim Schlofdl
Abtl. Frau Walter
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Tel. 0911/231-2210
Tel. 0911/231-2589

Marienstr. 6

90402 Niirnberg

Gerda Zeuss

Wohnberatung im Okozentrum

Der Hof - Wohnprojekte Alt und Jung
e.V. Nirnberg

Hessestralde 4

90443 Nirnberg

Tel. 0911-28 82 20
oekozentrum.nuernberg@t-online.de
www.der-hof-ev.de

Stuttgart

Herr Krieger

Amt fiir Stadtplanung und
Stadterneuerung,

Tel. 216-62910der -2707
nils.krieger@stuttgart.de

Tibingen

Herr Cord Soehlke
Universitadtsstadt Tbingen
Stadtsanierungsamt
Lorettoplatz 30

D-72072 Tibingen

Tel.: 07071/9351-11
cord.soehlke@tuebingen.de

Wiesbaden

Wohnungsamt Wiesbaden

Frau Ackermann,
Kurt-Schumacher-Ring 2 - 4
65195 Wiesbaden

Tel. 0611/31-2628

Tel.: 0611-312706
wohnbaufoerderung@wiesbaden.de

Frau Rettenbach

Kontaktstelle Gemeinschaftliches
Wohnen

Michelsberg 28

olifu



olifu

65183 Wiesbaden

Fon 0611/166 77 57

Fax 0611 /166 77 58
kontaktstelle@wohnprojekte-
wiesbaden.de

Wuppertal

Birgerberatung Bauen
Johannes-Rau-Platz 1

42275 Wuppertal

Tel.: (0202) 563-60 60,
bauberatung@stadt.wuppertal.de
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