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Tel. Auskunft unter: 58-25120/ 25130

Forderung gemeinschaftlicher Wohnprojekte - Konzeption

1. Ausgangslage

»Angesichts der demographischen Entwicklung und der zu erwartenden Entwicklung im Bereich der
Versorgungssysteme fir pflegebedrftige alte Menschen in Deutschland wird das Wohnen im Alter
in Zukunft mit einer ganzen Reihe von neuen Herausforderungen verbunden sein. Entsprechende
Angebote missen nicht nur den sich wandelnden Wohnbeddrfnissen alterer Menschen entsprechen,
sondern auch den zuklnftigen gesellschaftlichen und volkswirtschaftlichen Verdnderungen
Rechnung tragen.(...) Auf diese unterschiedlichen und veranderten Winsche an ein Wohnen und
Leben im Alter, verbunden mit der demographischen Entwicklung, mussen sich sowohl die
Wohnungspolitik und die Kommunalplanung (...) einstellen. Wenn die Zahl alterer hilfe- und
pflegebedurftiger Menschen deutlich steigt, gleichzeitig aber immer weniger Pflegebedirftige eine
Heimunterbringung akzeptieren und die Tragfahigkeit der familidren Netzwerke immer mehr
abnimmt, werden alternative Wohn- und Betreuungsangebote zum Heim zu erproben und

auszubauen sein. “ (aus: Leben und Wohnen im Alter, Neue Wohnkonzepte — Bestandsanalyse, Bertelsmann-Stiftung
— Kuratorium Deutsche Altershilfe (KDA), Kdln 2003, Seite5 und 9)."

Eine dieser neueren Wohnformen sind die ,, Gemeinschaftlichen Wohnprojekte”. Noch fehlen dazu
gesicherte wissenschaftliche Untersuchungen, aber in vielen Regionen der Bundesrepublik sind in
den letzten 20 bis 30 Jahren solche Projekte entstanden, und dort, wo die Stadte und Gemeinden
damit gute Erfahrungen gemacht haben, ist das Angebot inzwischen besonders weit entwickelt und
interessanterweise die Nachfrage auch dort am gréBten (z.B. in Hamburg, NRW oder Minchen).
Das KDA hat zusammen mit der Bertelsmann-Stiftung auch hierzu eine Bestandsanalyse erhoben,
worauf sich die nachfolgenden Ausfihrungen im Wesentlichen beziehen.

. Gemeinschaftliche Wohnprojekte” sind in der Regel von interessierten alteren Menschen initiiert
und organisiert, die nach einer Alternative zum ,Heim” und auch zum ,Betreuten Wohnen”
suchen. Sie wollen im wértlichen Sinn ,, selbstbestimmt Leben und Wohnen” , in einem
selbstverwalteten Wohnprojekt, das ein gemeinschaftliches Zusammenleben ermdglicht bei
gleichzeitiger Wahrung der Selbstandigkeit. Derzeit geht man von etwa 250 realisierten
Gemeinschaftlichen Wohnprojekten im Bundesgebiet aus.

Diese Wohnprojekte sind konzeptionell so unterschiedlich wie ihre Bewohner selbst, weil stets die
jeweilige Grundergruppe Ziel und Ausgestaltung des Projekts bestimmt. Die derzeit am
haufigsten anzutreffenden Wohnprojekte sind dem Mehrgenerationenwohnen zuzuordnen. D.h.,
die Grindergruppe entscheidet sich bewusst fur das Zusammenleben von Jung und Alt. Daneben
finden sich aber auch reine Seniorenprojekte oder Projekte in denen z. B. nur Frauen zusammen
wohnen. Allen gemeinsam sind in der Regel dennoch folgende Strukturmerkmale:

! Seit Giber 40 Jahren entwickelt das Kuratorium Deutsche Altershilfe (KDA) Konzepte und Modelle fiir die Altenhilfe, férdert sie und hilft,
sie in die Praxis umzusetzen. Es wurde 1962 von Bundesprasident Heinrich Libke und seiner Frau Wilhelmine Libke ins Leben gerufen.
Wilhelmine Libke war in den ersten Jahren Ehrenvorsitzende des KDA. Daher der Name: Kuratorium Deutsche Altershilfe/Wilhelmine-
LUbke-Stiftung e.V. Anlass fur die Grindung war die damals als unzureichend empfundene Versorgung alterer Menschen und vor allem
die defizitare Situation der Heime mit ihrem Charakter von Verwahranstalten. ,Der Verein hat den Zweck, die Lebenssituation betagter
und alternder Menschen zu erforschen und so zu beeinflussen, dass sie eine Lebensfiihrung erlaubt, die der Wirde des Menschen
entspricht. Insbesondere wird der Verein die Offentlichkeit (iber die Lage dieser Mitbirgerinnen und Mitblrger unterrichten und zum
Mitdenken und zur Mithilfe anregen.” So heil3t es in der Satzung des KDA. Das KDA geht diese Ziele nicht allein an. Es arbeitet hierftr mit
den Wohlfahrtsverbanden, den kommunalen Spitzenverbdnden (Deutscher Stadtetag und Deutscher Landkreistag) und mit Ministerien auf
Bundesebene und Landesebene. Ebenso intensiv sind die Kontakte zu zahlreichen Gruppen und Initiativen, die sich ebenfalls die Hilfe fur
alte Menschen zur Aufgabe gemacht haben. Das KDA bearbeitet auch Forschungsvorhaben und Beratungsprojekte im Auftrag von
Bundes- und Landesministerien, der Europdischen Kommission oder von Stiftungen.
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Besondere Qualitat des Zusammenlebens

Mitwirkung der Bewohner bei der Projektentwicklung

Bewohner sind Organisatoren des Gemeinschaftslebens

Gegenseitige Hilfe gehort zum Selbstverstandnis

Gemeinschaftliche Wohnprojekte weisen Vielfalt auf (z.B. bezogen auf
Generationszugehorigkeit und/oder Einkommensverhaltnisse und/oder Herkunft,
Wohnungstypen und -gréBen etc.)

e Die Integration in das umgebene Wohnumfeld wird angestrebt (aktive Nachbarschaft)

In Heidelberg gibt seit 1999 eine solche Initiativgruppe, die wahrend der stadtischen Teilnahme am
Bundesmodellprogramm ,, Selbstbestimmt Wohnen im Alter”, gegrtindet wurde. Seit 2002 ist aus
der urspringlich 10-koépfigen Grindergruppe (Frauen im Alter von 65 — 76 Jahren) ein
eingetragener, gemeinnutziger Verein (OASE e.V.) geworden, der nunmehr rund 40 Mitglieder zahlt
(Manner und Frauen; das jingste Mitglied wurde kirzlich geboren). 2007 wird voraussichtlich mit
dem Bau des ersten Wohnprojekts begonnen.

Die relativ lang benotigte Zeit der konkreten Umsetzung des Projekts ist im Zusammenhang

unterschiedlicher Faktoren zu sehen, hier die wichtigsten Grinde:

e Hier in der Region waren ,Gemeinschaftliche Wohnprojekte” in dieser Form bis dato
unbekannt, so dass auf Erfahrungswerte aller Beteiligten nicht zurlick gegriffen werden konnte.

e Nach einer zeitintensiven Grindungs- und Gruppenfindungsphase mit anschlieBender
Vereinsgrindung, war viel Offentlichkeitsarbeit von den Mitgliedern selbst erforderlich, um
Gehor und Akzeptanz fir das Anliegen nicht zuletzt innerhalb der Stadtverwaltung zu finden.

e Die Suche nach einem geeigneten Grundstlck, nach méglichen Investoren, nach
professioneller Begleitung der Realisierungsphase, nach Finanzierungsmodellen und weiteren
Interessierten war konfliktreich fur die Mitglieder und héchst zeitintensiv.

e Die teilweise zahen Verhandlungen mit unterschiedlich zustandigen, aber maBBnahmebeteiligten
Stellen innerhalb der Stadtverwaltung schafften bei allen Beteiligten Verwirrung; die
Abstimmung zwischen den Beteiligten waren zeitintensiv, nervenaufreibend und teilweise
unzureichend.

Ein wesentlicher Grund fur die viel zu lang dauernde Realisierungsphase sind das Fehlen bundes-
oder landesweiter Rahmenbedingungen und Férdermdglichkeiten. Mit diesem Teil der stadtischen
Wohnraumférderung sollen weitere Initiativen und Projekte ermuntert und ggf. finanzielle
Unterstltzung erhalten. Rahmenbedingungen, die eine Umsetzung der Ideen erleichtern, sollen nur
soweit festgelegt werden, dass eine individuelle Gestaltung des jeweiligen Projekts moglich bleibt.

Eine Ausnahme bezogen auf Selbstorganisation und Selbstverwaltung bilden die ambulanten
Wohngruppen fiir pflegebediirftige Menschen. Betreuung und die Vermittlung von
Hilfsangeboten liegen in der Hand eines professionellen Projekttragers. Die Bewohner sind hier nicht
die Initiatoren sondern Mitwirkende - Gber das Ausmal3 der Mitwirkung entscheidet der Trager.
Diese Wohnform eignet sich gut fir Menschen, die wegen kérperlicher oder kognitiver
Einschrankungen selbst nicht die Energie und die Fahigkeiten zur Selbstgestaltung mitbringen;
solche Wohngemeinschaften sind fachlich primar dem Bereich Altenhilfe zuzuordnen und nicht
allein mit den Mitteln der Wohnbauférderung zu férdern.

Grundsatzlich sollte eine Férderung solcher Initiativen nicht ausgeschlossen werden. Die Daten des
.Demographischen Wandels" erfordern ein vorausschauendes Handeln und das Schaffen von
unterschiedlichen Wohn- und Versorgungssystemen fir alle Einkommensbereiche.

.Fordern” heiBt nicht nur ,,motivieren” sondern auch wichtige Erkenntnisse zum Bedarf und zur
Bedarfsdeckung zu erhalten.?

Im Nachfolgenden wird dargestellt, welche Schwierigkeiten derzeit bestehen und wie die Stadt
Heidelberg kiinftig mit diesem Férderprogramm darauf eingehen will.

2 Aussage Amt 12: ,,Sowohl kommunal als auch landesweit sind derzeit keine statistischen Daten zu Einkommens-
verhaltnissen der alteren Bevolkerung zu erhalten. Das Finanzamt gibt keine Daten weiter und das Land wird u.U.
frihestens in 3 Jahren geeignete Daten vorlegen kdnnen.” Eine nutzerorientiert Planung kann sich damit nur auf
Erfahrungswerte stitzen. Die Wohnberatung erhebt bei Klientenkontakt auch eine Zuordnung zum Einkommen
(gering, mittel, hoch), was jedoch keine reprasentative, quantitative Aussage zuldsst.
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2. Schwierigkeiten bei der Umsetzung von Gemeinschaftlichen Wohnprojekten

2.1 Mangelnde ,,Barrierefreiheit”

Barrierefreiheit bezieht sich hier nicht auf bauliche Merkmale, sondern auf vorhandene Sichtwinkel
von Beteiligten verschiedenster Bereiche (Investoren, Amter und Behérden etc.). Noch immer finden
die Initiatoren solcher Projekte nicht die erforderliche Akzeptanz und missen sehr viel Zeit
investieren, um ihre Ernsthaftigkeit zu , beweisen”. Nur wenn Barrieren in Képfen fallen, Offenheit
far neue Ideen gegeben ist und auch der Mut aufgebracht wird, ein Scheitern des Projekts in Kauf
zu nehmen, werden neue Erfahrungen gesammelt werden kénnen.

Fiir Heidelberg gilt:

Sowohl in der Bevdlkerung Heidelberg als auch innerhalb der Stadtverwaltung ist der Verein OASE
durch seine bestandige Offentlichkeitsarbeit inzwischen bekannt. In Kooperation mit der
Wohngenossenschaft "pro" eG aus Stuttgart soll unter der Uberschrift "Prisma" in Heidelberg nun
endgultig der Startschuss fir das erste gemeinschaftsorientierte und generationsibergreifende
Wohnprojekt fallen. ,,Prisma” ist als "Leuchtturm-Projekt" fir die Metropolregion im Bereich
"Neues Wohnen im Alter" gemeldet http://www.rhein-neckar-50plus.de/heidelberg/.

2.2 Fehlende Unterstiitzung bei Beratung, Planung und Begleitung

Vielfach scheitern Projekte, weil sie den langen Prozess der Planung und Umsetzung nicht
bewaltigen kénnen oder keine ausreichende Unterstltzung und Begleitung fur die Phase der
Gruppen- und Zielfindungsprozesse haben. Handlungsbedarf besteht insbesondere bezlglich der
Starkung und Untersttzung der Bewohnergruppen in ihrer aktiven Planungsrolle. Nicht nur hier,
sondern auch bei kooperierenden Projekttragern besteht ein erheblicher Informationsbedarf.
Einzelne Lander und Regionen férdern Kosten, die fur die Planung gemeinschaftlicher Wohnprojekte
entstehen. So férdert z.B. das Land Schleswig-Holstein die Moderation des
Gruppenbildungsprozesses sowie MaBnahmen zur Gruppenselbsthilfe. Das Land Nordrhein-
Westfalen finanziert zwei regionale Beratungsstellen. (KDA, S. 89).

Fiir Heidelberg gilt: )
Mit der Umsetzung des ehemaligen ,Wohnservice fur Altere” als Wohnberatungsstelle beim Amt
fur Baurecht und Denkmalschutz, steht Interessierten ein Ansprechpartner zur Verfigung.

2.3 Schwierigkeiten bei der Finanzierung (KDA, S. 88f).

a) Fordermaglichkeiten des Offentlichen Wohnungsbaus behindern z. T. die Entwicklung
gemeinschaftlicher Wohnprojekte: Das bestehende Regelwerk der ¢ffentlichen
Wohnbauférderung ist eher auf die individuelle Zuordnung von Einzelwohnungen zu
Einzelnutzerparteien zugeschnitten. I. d. R. gelten
- einheitliche Einkommensgrenzen.: Gemeinschaftliche Wohnprojekte erfordern aber
Mischformen in der Finanzierung und im Wohnstatus, weil die Beteiligten unterschiedliche
finanzielle Voraussetzung mitbringen.

- Die Wohnfldchenbegrenzungen verhindern den Aufbau von Wohngemeinschaften als
gemeinsamer Haushalt im Nichtfamilienverbund. In einigen Bundesldndern gibt es noch speziell
geforderten Alterswohnungsbau (ab 60 Jahre). Dadurch wird eine Mischung von Jung und Alt
verhindert.

- Belegungsbindung:. Es fehlen verbindliche Regelungen, die der Mietergemeinschaft bei Erst- und
Folgebelegung ein Mitspracherecht sichern und eine starkere Mischung der Bewohner beziglich
der Hohe ihres Einkommens erlauben - Zulassen von , Fehlbelegungen”

-Eigenbeteiligung: Um 6ffentliche Fordermittel zu erhalten, missen bestimmte Eigenanteile
erbracht werden. Fir gemeinschaftliche Wohnprojekte bedeutet dies eine hohe Anfangs-
belastung. Besonders problematisch ist dies fir genossenschaftliche Wohnprojekte. Nur in
einigen Bundeslandern gibt es hierzu Sonderregelungen.

b) Schwierigkeiten bei der Finanzierung der Gemeinschaftseinrichtungen
Einige Bundeslander férdern ab 20 Wohnungen auch Gemeinschaftsflachen, die teilweise aber an

3
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Bedingungen geknpft sind, die nicht unproblematisch fir Wohngruppen sind (z. B. Abzlge von
der zulassigen Wohnflache)

Fiir Heidelberg gilt:

Fur die Realisierung des Wohnprojekts PRISMA (OASE e.V.) hoffen die Mitglieder auf einen Zuschuss
in Hohe von 150.000 € zur Finanzierung der Gemeinschaftsraume.

Diese Losung, die nach zahen Verhandlungen mit allen Beteiligten gefunden wurde und bei der der
Gemeinderat noch gefragt sein wird, ist nicht auf ein kiinftiges Projekt tUbertragbar.

Jedes Projekt ist anders und definiert sich stets durch seine Initiatoren. Deshalb muss es sich bei einer
Forderung immer um eine Einzelfallentscheidung handeln, die sich an der Ausgangslage der
Interessensgruppe und den dort gegebenen Moglichkeiten orientiert.

2.4. Fehlende geeignete Kooperationspartner

“Wohnungsunternehmen massten sich in starkerem MaBe als Kooperationspartner und Bautrager
bzw. Finanzierungstrager zur Verfigung stellen und dabei die Mitwirkung der Bewohner nicht nur
zulassen, sondern auch foérdern.” Kommunen unterstiitzen derzeit noch selten solche Projekte. In
Hamburg beispielsweise werden Gruppen bei der Grundstlcksvergabe bevorzugt.

Fiir Heidelberg gilt:

Die OASE hat sich fir ein Genossenschaftsmodell zur Grundfinanzierung des Projekts entschieden
und hier in der Region die Genossenschaft pro... gemeinsam bauen und leben eG Stuttgart,
gefunden. Diese wurde 1999 mit dem Zweck gegriindet, solche Projekte zu begleiten und zu bauen.
Im Aufsichtrat ist u.a. der Paritatische Bildungsverband Stuttgart tatig.

In den Gesprachen mit den ansassigen Wohnungsbaugesellschaften und -genossenschaften hatte
die OASE kaum Unterstitzung erfahren, so dass sie sich anderweitig umschauen musste.

Die Wohnbauférderung geht davon aus, dass hier in Zukunft ein Umdenken stattfinden wird.

3. Die Forderkonzeption
Mit diesem Grundsatzpapier will die Stadt Heidelberg den Aufbau solcher Initiativen unterstitzen
und Rahmenbedingungen festlegen.

Forderbereiche

e Beratung und Begleitung (Gruppenfindung, -griindung, erste Schritte)

e Vermittlung (Adressen, Ansprechpartner, Literatur)

e Koordination der Prozesse (z. B. in der Realisierungsphase)

e Finanzielle Zuschisse (z. B. fur Fachberatung, Grundstickserwerb/Gemeinschaftsraume)

Die finanzielle Férderung ist abhdngig von Art und Bedarfslage des jeweiligen Projekts.
3.1 Finanzielle Férderung

a) Fordervoraussetzungen
Ein Antrag ist formlos bei der Wohnbauférderung einzureichen. Nachzuweisen sind je nach
Projektstand:

die Projektgruppe/der Verein muss seit mindestens 2 Jahren an der Vision arbeiten

die Projektmitglieder mussen in der Mehrheit aus der Heidelberger Bevélkerung stammen
mindestens 1/3 der Projektmitglieder missen das 60. Lebensjahr vollendet haben
regelmaBige Arbeitstreffen sind nachzuweisen

eine schriftliche Konzeption ist erstellt

Ein Grundsttcksangebot/Gebaude ist konkret im Visier

b) Férderung und Férderhohe
Eine finanzielle Férderung ist in folgenden Bereichen mdglich:
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1. Wenn Fachleute in der Gruppenfindungs- oder Konfliktphase fir Beratung und/oder
Moderation erforderlich sind® (max. 1000 €)

2. Wenn Experten zur Informationsgewinnung (z.B. Rechts- und Finanzierungsfragen (max.

1.000 €) hinzugezogen werden miissen oder Fortbildungsbedarf entsteht*

Ubernahme von Genossenschaftsanteilen fur Projektmitglieder, die finanziell nicht in der

Lage sind, diese aus eigenen Mitteln aufzubringen, in tatsachlicher Hohe

Finanzierungszuschuss zum Erwerb und zur Gestaltung von Gemeinschaftsflachen

Finanzierungszuschuss zum Erwerb des Grundstucks, allgemeiner Baukostenzuschuss

Ubernahme erforderlicher Biirgschaften

Sonstige, fur das Projekt notwenige bauliche MaBnahmen (z.B. Herstellung von

Barrierefreiheit)

w

Nou s

Eine Entscheidung dariber, ob und welche Férdermdglichkeiten alternierend oder parallel
anzuwenden sind, trifft die Forderstelle im konkreten Einzelfall, je nach Gruppenstruktur und
Konzept des Projekts. Dabei betragt die Hochstgrenze einer Férderung pro Projekt 150.000 €.
In einem 2-Jahres-Rhythmus kann jeweils ein Projekt geférdert werden.

Zu Ziffer 1 + 2 - Fachberatung:
Fordermittel zur Unterstitzung des Gruppenprozesses Uber Amt fiir Soziales und Senioren
forderfahig (Nachlass Kreuziger — Stiftungszweck: Schaffen von altersgerechtem Wohnraum).

Zu Ziffer 3 — Genossenschaftsanteile:
Die Stadt Heidelberg kauft die nétigen Anteile und wird somit Genosse. Sie Uberlasst die Nutzung
o finanziell bedirftigen Mietern oder
e sie verauBert sie an Mieter weiter, wenn ein Mieterwechsel stattfindet und der Nachmieter
finanziell nicht bedurftig ist oder
e (Ubernimmt ggf. wieder Anteile, wenn dies erforderlich ist.

.Gemeinschaftliche Wohnprojekte” sind selbstverwaltet. D. h ., die Bewohner bestimmen den
Nachzug neuer Mieter. Deshalb muss die Flexibilitat fir weitere Bewohner erhalten bleiben,
unabhangig vom Einkommen.

Zu Ziffer 4 — Gemeinschaftsflachen

Die bestimmungsmaBige Verwendung des Férderbetrages pro m? Gemeinschaftsflache muss mind.
10 Jahre abgesichert sein, um eine Nutzungsdanderung zu verhindern. Eine Rickzahlung des
Forderbetrages ist zu vereinbaren, wenn dem nicht entsprochen wird (Mindestanforderungen sind
im Vorfeld festzulegen und zu prufen).

e Der Vertragspartner ist das Rechtsorgan (z.B. der Verein) des Gemeinschaftlichen Wohnprojekts
e Eine Auszahlung kann in Raten je nach Baufortschritt erfolgen
e Eine Absicherung im Grundbuch ist anzustreben

Zu Ziffer 5 - Grundstiickserwerb

Der Zuschuss steht in Abhangigkeit zu

e der Zahl der zu errichtenden Wohneinheiten bzw.

e der Anzahl der Personen, die durch das Projekt mit Wohnraum versorgt werden

e vereinbart wird eine Absicherung mit Zeitfenster, wenn der Bau nicht erfolgt/ Bauverpflichtung
e dem Vorliegen genehmigter Baupldne

festgelegt wird der Zeitpunkt, wann eine Auszahlung erfolgt
e eine Absicherung im Grundbuch ist anzustreben

3 und4 Gryppen im Aufbau wissen noch nicht, ob sie ihre Ziele jemals erreichen werden. Sie sind unabhéngig
von ihren finanziellen Méglichkeiten noch nicht bereit, fiir die Gruppenprozesse Geld zu investieren. Zwecks
Erhalt des Engagements ist hier eine finanzielle Untersttzung sinnvoll.
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Zu Ziffer 6 — Biirgschaften
In Zusammenarbeit mit dem Kammereiamt

Zu 7 - Sonstige bauliche MaBnahmen

Eine Forderung aus anderen Programmen (z. b. , barrierefreie Mietwohnungen) ist vorrangig zu
prufen

Heidelberg, Februar 2007
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