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Gemeinsames
Interesse

Attraktive Wohnungsbestande,
die Mieter langfristig binden,
sind ein genuines Interesse der
Wohnungswirtschaft. Altere
Menschen wiederum wollen
auch bei eingeschrankter
Mobilitadt oder Gesundheit
moglichst lange selbstbe-
stimmt in eigenen Raumen
leben. Eine aktive, hilfsbereite
Nachbarschaft entspricht dem
Wunsch nach bedarfsgerechter,
individueller Unterstiitzung in
unmittelbarer Nahe. Wohn- und
Nachbarschaftskonzepte wie
das gemeinschaftliche Wohnen
bieten deutliche Mehrwerte fiir
alle Beteiligten, denn im Verbund
mit professionellen Dienstleis-
tungen werden tragfiahige soziale
Netzwerke mobilisiert, die auch
bei zunehmender Hilfs- oder
Pflegebediirftigkeit bezahlbar
bleiben. Gemeinschaftswohnpro-
jekte decken damit - weit tiber
die rein altersgerechte Bestands-
sanierung hinaus - soziale und
wirtschaftliche Bediirfnisse ab
und schaffen fir altersgleiche
wie altersgemischte Gemein-
schaften neue Lebensqualitaten,
wie sie rein professionelle Ange-

bote nicht anbieten kdnnen.
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Neues Wohnen mit verbindlicher Nachbarschaft:

Bestandspflege fiir die Zukunft

Wohnraum allein ist keine Antwort mehr:
Gemeinschaftliche Wohnprojekte als langfristige Standortaufwertung

Gutes Immobilienmanagement lebt vor allem von
einem aufmerksamen Blick fiir kiinftige Verande-
rungen. Schlief3lich lasst sich Wohnraum nicht
kurzfristig umsiedeln oder umfassend erganzen.
Entsprechend steht die bestandsorientierte Immo-
bilienwirtschaft heute vor strukturellen Herausfor-
derungen: Sinkende Bevéolkerungszahlen fithren zu
Leerstanden in stadtischen wie lindlichen Umge-
bungen. Parallel wichst der Anteil dlterer Menschen
mit besonderen Bediirfnissen und Erwartungen.
Nicht nur hochpreisige Stadtlagen oder die Neubau-
siedlungen in der Peripherie bestimmen kiinftig

die Nachfrage, sondern bezahlbare Wohnangebote.
Schon heute ist preiswerter Wohnraum fiir dlter
werdende oder in ihrer Mobilitat eingeschrankte
Menschen Mangelware.

MEHR ALS BAULICHE MODERNISIERUNG:
SOZIALES MITEINANDER

Die zeitgemaf3e und altengerechte bauliche Opti-
mierung gehort in der Wohnungswirtschaft heute
bereits zur Selbstverstandlichkeit. Die neuen Alten
suchen Wohnraum nicht mehr nach klassischen Aus-
stattungsmerkmalen. Wir erleben eine Riickbesinnung
auf das Soziale und eine Wiederbelebung des Nachbar-
schaftsgedankens. Familidre Netzwerke funktionieren

immer weniger als soziale Riickversicherung im Alltag.

Das registrieren vor allem altere Menschen, die keine
Nachkommen haben, deren Kinder nicht verfiigbar sind
oder die sich davon nicht abhangig machen wollen. Die
»Wahlfamilie« als Zusammenschluss von Gleichgesinn-
ten im Wohnen ist eine Antwort auf diese Entwicklung.
Das Wohnen in sogenannten »neuen Nachbarschaften,
in Bau-, Haus- und Wohngemeinschaften ist gerade
alteren Menschen ein offenkundiges Bediirfnis. Unter-
suchungen zu Wohnvorstellungen belegen deren hohe

Veranderungsbereitschaft.

HOHE LEBENSQUALITAT MIT STRAHLKRAFT

Gemeinschaftliches Wohnen schafft Raume fiir
menschliches Miteinander. Neue Wohnformen kénnen
Quartiere mittelfristig beleben und Abwanderungs-
tendenzen entgegenwirken. Richtig konzipiert und
moderiert sichern sie den Bestand und vereinfachen die
Objektverwaltung. Frither waren »Wohnungen« das
Produkt der Wohnungswirtschaft, spater »das Woh-
nen«. Gerade altere Menschen erwarten und brauchen
heute auch eine lebendige Beziehung zu ihrer Umwelt
und ihrem Quartier sowie eine gute Nahversorgung.
Hunderte Erfolgsgeschichten in Deutschland zeigen:
Gemeinschaftliches Wohnen ist ein Gewinn fiir Mieter
wie Vermieter und oftmals auch eine Keimzelle zur

Wiederbelebung ganzer Siedlungen. @
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Was genau sind »Gemeinschaftliche Wohnprojekte«?

Sie sind weder Wohngemeinschaft noch Baugruppen, sondern Individualisten
mit ausgepragtem Gemeinschaftssinn und Verantwortungsbewusstsein

Typisch fiir Wohnprojekte:

» Die Wohnprojektinitiativen konzipieren
ihr Projekt vor dem Einzug

Die Bewohner wirken an der Projektentwicklung mit

Die gegenseitige Hilfe gehort zum

gemeinsamen Selbstverstandnis

Art und Umfang des Zusammenlebens
organisieren die Bewohner selbst

Die Bewohner haben ein Vorschlags- oder sogar
Belegungsrecht flr die Wohnungen in dem Projekt

Gemeinschaftliche Wohnprojekte sind niemals
Standard: Jedes Projekt hat andere Schwerpunkte

Gemeinschaftliche Wohnprojekte entstehen durch
Gleichgesinnte, die gemeinsame Ziele verfolgen.
Dazu zihlt vor allem eine neue Qualitit der Nach-
barschaft und gegenseitigen Unterstiitzung: Weg
von der weit verbreiteten anonymen Unverbind-
lichkeit, hin zu einem verldsslichen, solidarischen
Miteinander. Gemeinschaftliche Wohnprojekte
wollen Verantwortung iibernehmen und sich an
der Planung des kiinftigen Wohnraums und des
Zusammenlebens mit ihren Ideen und Vorstellun-
gen beteiligen. Dabei ist die gemeinsame Planung
fiir beide Seiten ein lohnendes Unterfangen: fiir die
Mitglieder von Wohnprojekten, die sich »ihren«
Wohnraum gestalten und aneignen und fiir Woh-
nungsunternehmen, die ihre Mieter und deren
Verantwortungsbereitschaft schon kennenlernen,

bevor sie eingezogen sind.

KLASSISCHE WOHNUNGEN
UND GEMEINSCHAFTSRAUME

Gemeinschaftliche Wohnprojekte werden von alters-
gleichen oder generationeniibergreifenden Gruppen
initiiert. Charakteristisch sind die jeweils eigenen,
klassischen Wohnrdume (die eigene Wohnung nach

personlichem Bedarf), die durch Gemeinschaftsraume

erganzt werden. Das jeweilige Verhaltnis von Gemein-
schaft einerseits und privatem Riickzugsraum anderer-
seits bestimmt dabei jede Gruppe fiir sich. Oft entsteht

daraus ein charakteristisches Merkmal des Projekts.

GEGENSEITIGE HILFE UND
AKTIVE NACHBARSCHAFT

Die Interessenten verbindet die Suche nach einer
zukunftstauglichen, solidarischen Form des Zusammen-
wohnens, um im Alltag, im Alter oder im Krankheitsfall
gegenseitig Unterstiitzung zu leisten und zu erhalten.
Dabei konnen sich zum Beispiel die Erwartungen
alleinlebender alterer Menschen erganzen mit den
Betreuungsbediirfnissen Alleinerziehender. Bevor
Wohngruppen Ausschau nach einem Investor oder
einem Wohnungsunternehmen halten, haben sie sich
meist schon intensiv mit ihrer Vorstellung vom gemein-
schaftlichen Wohnen befasst. An vielen Orten konnen
Wohnprojekte ihre Pline mit einem Bestandsobjekt
schneller umsetzen als mit einem Neubau inklusive
Grundstiickssuche. Nicht selten entstehen auch neue
Wohnformen dadurch, dass Wohnungsunternehmen
Interessierte aus der eigenen Mieterschaft gewinnen.
Ein Aufruf in der unternehmenseigenen Zeitung trifft

dann auf eine erstaunliche Resonanz.

BAULICH FLEXIBEL -
MENSCHLICH MASSGESCHNEIDERT

Gemeinschaftliches Wohnen ist kein neues Standard-
produkt. Das neue Wohnkonzept lebt von der gemein-
samen Entwicklung mit den spateren Nutzern. Und das
bedeutet, dass jedes Projekt unterschiedlich sein kann.
Aber keine Angst: Die vielen realisierten Wohnprojekte
zeigen nicht nur grofie Vielfalt; sie bewahren sich auch,
weil die Interessen aller Beteiligten beriicksichtigt wer-
den. Mitglieder von Wohnprojekten identifizieren sich
besonders mit »ihrem« Wohnraum; ihre Fiirsorge und
ihr Engagement tragen deutlich zur Optimierung der
Gesamtanlage bei. Das Besondere daran ist jedoch nicht
eine ausgefallen bauliche sondern eine sensible soziale
Ausgestaltung - eine von den Menschen getragene
soziale Architektur, die das Miteinander gewahrleisten
soll. ®



Mehr als Rendite: Chancen und Vorteile
von gemeinschaftlichen Wohnprojekten

Mieter langfristig binden, Verwaltungskosten senken:
Gut geplant sind Wohnprojekte ein echter Gewinn fiir beide Seiten

Unbestritten: Gemeinschaftliche Wohnprojekte QUARTIERE AUFWERTEN

konnen zundchst einen Mehraufwand fiir die . . . .
. Mieter von Gemeinschaftsprojekten unterstiitzen
Wohnungsunternehmen bedeuten. Die Gruppen . . . .
. . die generationengerechte Stadtentwicklung, weil sie
haben klare Vorstellungen und mochten sie gerne . o . .
T L. sich selbst in einem sozial gut ausgestatteten Quartier
so weit wie moglich einbringen und realisieren. ) R
X K X verankern mdchten. Dabei sind sie gern gesehene
Das kostet Investoren erst einmal Zeit und damit . .
k Partner von kommunalen Strategien und helfen mit,
auch Geld. Die Erfahrungen aus Hunderten bundes- . .
. L. K . die zunehmend gefragte soziale Verantwortung von
weit realisierten Konzepten zeigen: Dieses Geld . . i
. . . . . Wohnungsunternehmen in Quartieren zu unterstiitzen.
ist gut angelegt. Die Vorteile gleichen den mogli-

chen Mehraufwand deutlich aus. Auch gestandene

Betriebswirtschaftler und Immobilienexperten

Im baulichen Kontext von Wohnprojekten lassen sich
gut Angebote von ambulanten Diensten, einer Arzt- und

X . einer Therapiepraxis oder auch eine Wohn-Pflege-
sprechen begeistert vom neuen »Social Return on . . .
Gemeinschaft fiir Menschen mit Betreuungsbedarf
Investment«. . . . L . .
ansiedeln. Ein typisches Beispiel: Die Gemeinschafts-

raume von Wohnprojekten 6ffnen sich fiir das Mittag-
(WIEDER-)BELEBUNG VON QUARTIEREN essen und Veranstaltungen im Quartier. Auf diese Weise
. . . . profitieren auch andere Mieter in der Nachbarschaft
Die Erfahrung zeigt: Der hohe Gemeinschaftssinn und

. . und das gesamte Quartier unmittelbar von dem Ge-
das soziale Engagement der Gemeinschaft strahlen auch

. . . meinschaftsprojekt.
auf die Nachbarschaft/das Viertel aus. Gemeinschaft-
liche Wohnprojekte konnen auch ein Anstof zur sozia-
len Durchmischung bislang festgefligter Wohngebiete ZUKUNFTSSICHER: HOHE MIETER-
sein. Sie wirken oft wie eine soziale Keimzelle auf ihre BINDUNG, GERINGE FLUKTUATION

Nachbarschaft. o .
Durch die Mitwirkung in der Planungsphase entstehen

Wohnraume, die langfristig passgenau auf den Bedarf
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der Mieter zugeschnitten sind. Auch éltere Mieter
verbleiben durch die unterstiitzende Nachbarschaft
deutlich ldnger in ihrer Wohnung. Denn Studien weisen
nach: Wer einsam lebt und keine Verantwortung tiber-
nimmt, wird schneller alt und pflegebediirftig.

Gemeinschaft hilt jung.

GERINGE VERWALTUNGSKOSTEN

Je nach Vertragsgestaltung regeln die Gruppen ihr
Zusammenleben und die Wohnungsnachbelegung
eigenstdndig; sie wirken verantwortlich an der Belegung
der Wohnungen mit. Leerstinde und Mieterwechsel

sind deutlich reduziert.

NIEDRIGE INSTANDHALTUNGSKOSTEN

Gemeinschaftliche Wohnprojekte identifizieren sich
weit iiberdurchschnittlich mit »ihrem« Wohnobjekt
und gehen deutlich sorgfaltiger mit der Immobilie um.
Auch Garten-, kleine Reparatur- und andere Teilarbeiten
werden hdufig hochmotiviert und zuverldssig in Eigen-
regie organisiert, denn entsprechende Moglichkeiten
wurden schon im Planungsprozess gepriift und dann in

der Nutzungsphase vertraglich festgelegt.

ERSCHLIESSUNG NEUER
MARKTE UND ZIELGRUPPEN

Mit der Forderung von gemeinschaftlichen Wohnpro-
jekten konnen Wohnungsunternehmen Kundenkreise
erschlieflen, die bisher mit dem Wohnungsbestand
nicht zu erreichen waren bzw. ihren bisherigen Kunden
moderne Wohnangebote unterbreiten. Das gilt fiir
altershomogene wie fiir generationeniibergreifende
Gemeinschaften. Die hohe Strahlkraft von Gemein-

schaftswohnprojekten sichert auflerdem weitere

Nachfragen fiir Anschlussprojekte.

PLANUNGSSICHERHEIT -
OHNE WERBUNGSKOSTEN

Alle Wohnungen sind meist schon vor Baubeginn belegt.
Je nach Projektzuschnitt gewinnen Vermieter Dutzende
neuer Mieter/Genossenschaftsmitglieder als alters-

gemischte oder -homogene Gruppe.

HOHER IMAGEFAKTOR UND
EFFIZIENTE OFFENTLICHKEITSARBEIT

Die innovative Umnutzung bisheriger »Standardwohn-
gebdude« verbreitet sich als Modellprojekt schnell in
Lokalpolitik und Presse. Daraus entstehen hdufig neue
Anfragen und Anschlussprojekte; der Investor profitiert
dabei bereits von der bisherigen Erfahrung mit Wohn-

projekten.

SICHERUNG VON BESTANDSKUNDEN DURCH
ALTERSGERECHTE, ATTRAKTIVE ANGEBOTE

Gerade altere Bestandskunden, die bislang mangels
Alternativen an klassische Pflegeeinrichtungen abwan-
derten, finden in Gemeinschaftswohnprojekten oder
durch Gemeinschaftsprojekte in unmittelbarer Nach-
barschaft eine hochattraktive Alternative und bleiben als

Mieter erhalten.

MIETERDARLEHEN:
BETEILIGUNG AN PROJEKTKOSTEN

Die hohe Identifikation und die langfristige personliche
Planungssicherheit fithren zu einer gréfieren Bereit-
schaft, das Projekt durch Mieterdarlehen und direkte
finanzielle Beteiligung an der Projektrealisierung zu
unterstiitzen. So lassen sich attraktive Finanzierungs-

modelle fiir das Wohnungsunternehmen umsetzen. 4




Und die Wirtschaftlichkeit?

Hand auf’s Herz: Rechnet sich das Engagement fiir
gemeinschaftliche Wohnformen? Wie so haufig in

der Immobilienwirtschaft lautet die Antwort: Nicht
kurzfristig, denn der moglicherweise hohere Planungs-
aufwand sowie die Umbau- und Sanierungskosten
erfordern zunachst Investitionen. Der mittelbare
wirtschaftliche Erfolg entsteht aus einer stabilen,

zufriedenen Mieterschaft, die sich mit Immobilie und

Wohnprojekte entstehen oftmals auch in un-
gewohnlichen Baukontexten oder in bislang
schwer vermittelbaren Bestandsimmobilien.
Selbst schwierige Leerstande lassen sich mit der
richtigen Gemeinschaft und einem innovativen
Konzept wiederbeleben. Das gilt fiir Griinder-
zeithduser ebenso wie fiir Brachhofe, alte Villen,
ehemalige Kasernen, Kliniken, Schulen, Werks-
hallen, Kirchengrundstiicke, Gewerbe- oder

Wohnungsunternehmen mit langjahriger Projekterfahrung bestatigen:
Neue Wohnformen haben sich bewihrt

Umfeld identifiziert. Bislang haben uns Wohnungs-
unternehmen mit entsprechender Projekterfahrung
bestatigt, dass sich ihr Engagement wirtschaftlich und
sozial deutlich rentiert habe. Gemeinschaftswohnpro-
jekte iiberzeugen auch durch ihre hohe Strahlkraft in
die Umgebung. Die Investition in ein einzelnes Gebaude
kann sich deshalb auch bei einer »schwarzen Null«

rechnen, denn das Gesamtquartier profitiert. 4

Biiroflachen. Auch der konventionelle Geschoss-
wohnungsbau kann nach Umbau und Sanierung
zu einem langfristig sicheren gemeinschaftlichen
Wohnprojekt werden. Vorhaben dieser Gréf3en-
ordnung waren fiir einzelne Bauherren oder
Familien oft nicht umsetzbar.

Auch hier gilt: Mit der richtigen Gemeinschaft

und einem Konsenskonzept entstehen bislang
ungeahnte Mdglichkeiten.

GEMEINSCHAFTLICHE WOHNPROJEKTE: HOHE NACHFRAGE INKLUSIVE 6



Rollen klaren, Grenzen festlegen:
So gelingt die Zusammenarbeit

Nachfrageorientierten Wohnraum planen:
Wenn die besten Experten fiir Wohnraum mit am Tisch sitzen

Wenn Initiativgruppen und Wohnungsunterneh- WIEVIEL ARBEITSAUFWAND
men einander kennenlernen, ist der Vorbereitungs- IST GERECHTFERTIGT?
grad der kiinftigen Mieter meist unterschiedlich . . . L .

. . . . . Bei Wohnprojekten sind die spateren Mieter auf-
ausgepragt. Einerseits haben sie ihre gemeinsamen o . . . .

. merksam in die Planung integriert und kénnen sich

Vorstellungen zu Zusammenleben, Gemeinschaft
und Wohnraum ausfiihrlich diskutiert, oftmals in

professionellen Workshops. Andererseits sind sie

einbringen. Die Standardlésung bei Grundrissen ist
nicht gefragt. Der eine mag eine eher offene Wohnung,

. . . . . die andere einen klassischen Wohnungszuschnitt.
keine Bauprojektentwickler. Zwischen Wirtschaft- . .
. . ) Wohnungsunternehmen konnen schon in der Planung
lichkeit und Wunschvorstellungen klafft dann eine L . .
. . . . . lernen, individuelle Wohnkonzepte zu entwickeln, die
Realisierungsliicke. Jetzt gilt es, die Rollenvertei- . .
. der Vielfalt der modernen Gesellschaft entsprechen. Die
lung zu kldren. Erfahrungen anderer Unternehmen . . o .
. . . Initiativgruppen miissen sich in dieser Phase als aktive
zeigen: Die Gruppe kann wesentlich zum Erfolg des . . . L
. . .. . und kompromissbereite Partner bewahren, die fiir zu
Projekts beitragen, wenn einige Rahmenbedingun- . . . .
anspruchsvolle Einzelanspriiche Alternativen finden.

gen abgestimm sind: Die Wiedervermietbarkeit des Wohnraums bleibt unan-

getastetes Gestaltungsprinzip. Entsprechend miissen die
GUTE VORAUSSETZUNGEN, Wohnungsunternehmen klare Grenzen fiir Wiinsche
WENN DIE INITIATIVGRUPPE ... und Beteiligungen der Gruppe ziehen.

. L. . . Goldener Tipp: Verhandelt wird nur mit Gruppenmit-
» ...das eigene Leitbild und die Abstimmungsprozesse . L. L . .
. gliedern, die sich verbindlich fiir das Projekt verpflichtet
geklart hat.
haben. &
» ...sich entschieden hat, welche Organisationsform
sie fiir sich wahlt und wer Verhandlungspartner fiir

das Wohnungsunternehmen ist. Tipp: Berater sparen Zeit und Geld

» ... Verantwortung iitbernimmt und beispielsweise fiir In der Projektplanungsphase rentiert sich
einen bestimmten Zeitraum das Mietausfallrisiko oftmals der Einsatz von Moderatoren, die den

tragt. Abstimmungsprozess zwischen Wohnungs-

unternehmen und Initiativgruppe steuern.

» ... Anspriiche tiberdenkt und fiir Kompromisse offen . )
. . . . Das FORUM Gemeinschaftliches Wohnen ver-
bleibt, um das Projekt wirtschaftlich zu gestalten. . . .
L fligt iber einen praxiserfahrenen Referenten-

Denn dem hohen Wunsch nach individueller Wohn- : .
. . pool und dank der Regionalstellen tiber

raumgestaltung steht das Bediirfnis des Vermieters

. . o . kompetente Ansprechpartner vor Ort.
gegeniiber, die Wohnungen auch langfristig vermiet-

bar zu halten.

» ... Ziel und Zeit im Auge behalt: Lang anhaltende
Diskussionen, wie sie vielleicht in der Gruppe tiblich
waren, konnen sich Unternehmen nicht leisten. An-
dererseits diirfen Wohnungsunternehmen nicht von
planerischer Fachkompetenz auf Seiten der Initiativ-
gruppe ausgehen. Bewdhrt hat sich hier eine integra-
tive Planung, bei der alle Projektbeteiligten oder

-beauftragten an einem Tisch sitzen.



Absprachen festschreiben:

Kooperationsvertrage als verbindliche Grundlage

Sie geben Sicherheit fiir alle Beteiligten,; sie sind
vielleicht nicht das Herz, aber sie sind der Verstand
des Projekts und der Weg zur sicheren Umsetzung
und Gestaltung des Projektes: Schriftliche Abspra-
chen haben sich bei Wohnprojekten bewdhrt. Sie
regeln Freirdaume, Zustandigkeiten und Verantwort-
lichkeiten auf beiden Seiten. Kann die Gruppe zum
Beispiel selbst iiber Nachmieter bestimmen — und
wenn ja: unter welchen Rahmenbedingungen? Wer
zahlt, wenn Leerstinde auftreten? Wer tragt die
Kosten fiir die Gemeinschaftsraume? An wen und
unter welchen Auflagen diirfen die Riume extern
vermietet werden? Wer kiimmert sich um die
Offentlichkeitsarbeit? Viele dieser Details miissen
im Kooperationsprozess geklart und festgehalten

werden.

Zu Beginn der Zusammenarbeit empfiehlt sich ein
»Letter of Intent« - eine formale und verbindliche
Absichtserklarung, die die kiinftige Kooperation mit

allgemeinen Rahmenbedingungen besiegelt.

Die eigentliche Kooperationsvereinbarung wird zwi-
schen dem Unternehmen und der Gruppe abgeschlos-

sen, wenn die Details verhandelt sind.

Mogliche Inhalte einer
Kooperationsvereinbarung

Gemeinsame Ziele
Form und Umfang der Mitbestimmung
Benennung von Ansprechpartnern

Belegungsrechte fiir die Wohnungen
inklusive Leerstandsregelung

Verwaltung und Kosten
der Gemeinschaftsraume

Pflege der Garten und
Gemeinschaftsbereiche

Gestaltung der Offentlichkeitsarbeit

Wohnungsunternehmen und Initiativgruppen betreten oftmals Neuland -
deshalb sind klare Absprachen entscheidend

DIE INITIATIVGRUPPE - WER HANDELT
FUR SIE? WIE ORGANISIERT SIE SICH?

Um eine Kooperationsvereinbarung abschliefen zu
koénnen, muss sich die Initiativgruppe in einer Rechts-
form organisieren. Wohnprojekte, die unter dem Dach
von Wohnungsunternehmen entstehen, konnen sich

als eingetragener Verein zusammenschliefen oder eine
Gesellschaft biirgerlichen Rechts (GbR) bilden. In beiden
Fallen sind sie in diesen Tragerformen ein juristisch
korrekt aufgestellter Verhandlungspartner, der von der

Wohnungswirtschaft als Gegentiber akzeptiert wird.

DIE GESTALTUNG DER MIETVERTRAGE —
MIETET DIE GRUPPE ODER MIETET
JEDES MITGLIED FUR SICH SELBST?

Tritt die Gruppe als Generalmieter fiir das Objekt auf,
iibernimmt sie klassische Fragen wie Nachmieterrege-
lungen, Kaution, Objektpflege und Mietausfallsicherung
in Eigenregie. Die héhere Verantwortung tragt dazu bei,
deutlicher aus »Anbietersicht« zu planen und eigene
Anspriiche auch mit langfristigem Blick zu tiberpriifen.
Das Wohnungsunternehmen kann eingesparte Verwal-
tungs- und Instandhaltungskosten in entsprechende

Wohnqualitit investieren.

Haufiger wird die andere Moglichkeit genutzt: in der
Regel schlief3t jedes Mitglied der Gruppe fiir seine
Wohnung einen eigenen Mietvertrag ab. Zusatzlich
grindet die Gruppe einen Verein oder eine Gesellschaft
biirgerlichen Rechts. Dieser Rechtstrdger schlief3t eine
Kooperationsvereinbarung mit dem Wohnungsunter-
nehmen, in dem die Belange der Gemeinschaft verein-

bart werden. ¢
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Wohnprojekte: Lieber selbst vermarkten

oder von den Initiativgruppen gefragt werden?

»Bottom up« - von der Basis ausgehend - nennt
man die Variante, in der eine bereits aktive Initiativ-
gruppe nach einem Kooperationspartner aus der
Immobilienwirtschaft sucht.

In der Variante »Top down« wiederum iibernimmt
das Wohnungsunternehmen die Initiative und
wirbt bei Bestands- und Neukunden fiir gemein-
schaftliche Wohnformen mit hoher Partizipation.

INITIATIVGRUPPE SUCHT
WOHNUNGSUNTERNEHMEN:
DER KUNDE WIRD ZUERST AKTIV

Die Kooperation mit bestehenden Gruppen ist eine
weitverbreitete Variante, um den eigenen Bestand fiir
gemeinschaftliches Wohnen umzugestalten. Auch hier
gibt es unterschiedliche Vorgehensweisen: Entweder
kommen bereits vollstaindige Gruppen mit fertigen
Konzepten im Rahmen der Objektsuche auf die Unter-
nehmen zu, oder Initiativgruppen suchen schon in der
Frithphase nach einem Partner, der sie bei der weiteren
Suche nach Interessenten unterstiitzt. Dabei muss sich
allerdings zeigen, ob die eigenen Immobilien zu den
Vorstellungen der jeweiligen Gruppe passen. Die weitere
Konzeptplanung und »Gruppenentwicklung« lauft in
Eigenregie der spateren Mieter. Bewahrt haben sich
allerdings Moderatoren oder gemeinsame Workshops,

die das Wohnungsunternehmen (mit-)finanziert.

Zwei Moglichkeiten zur Bestandssicherung, Quartieraufwertung und Vermeidung von Leerstand

WOHNUNGSUNTERNEHMEN SUCHT
INITIATIVGRUPPE: DAS WOHNUNGS-
UNTERNEHMEN SETZT IMPULSE

Gibt es vor Ort hingegen kein Biirgerengagement fiir
neue Wohnformen, kann das Wohnungsunternehmen
als Impulsgeber auftreten. Voraussetzung dafiir ist eine
intensive Offentlichkeitsarbeit sowohl fiir Bestands-
kunden als auch Anwohner im Geschaftsbereich. Eine
ernsthafte und gelebte, frithzeitige Beteiligung ist auch
hier entscheidend. Ein »so tun als ob« nimmt den Pro-
jekten die Individualitat und das typische Herzblut. Ein
Vorteil der »Top down«-Variante: Hier lassen sich schon
im Vorfeld Wohnbestande auswahlen und damit auch
bestimmte Zielgruppen fiir die spatere Gemeinschafts-
wohnform. Gréf3e und Umfang sind damit von Anfang

an deutlicher kalkulierbar. @

Tipp: Pflege mitdenken

Gemeinschaftliches Wohnen ist besonders bei
alteren Menschen gefragt, lasst es doch sowohl
gemeinsame Aktivitaten, nachbarschaftliche
Hilfen als auch ein moglichst langes selbst-
standiges Wohnen zu. Ein ausgereiftes Konzept
sollte auch eine spatere Pflegebediirftigkeit
beriicksichtigen und lebenszeitentsprechende

Infrastrukturen von Anfang an mit aufbauen.
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Checkliste: Diese Voraussetzungen sollten geklart sein

Die Zusammenarbeit optimieren:

Eine Ubersicht der wichtigsten Kliarungsziele fiir Wohnungsunternehmen und Projektgruppen

Die Wohnprojektgruppe: Typische Phasen bei
Voraussetzungen fiir eine gute Zusammenarbeit Kooperationen zwischen

Die Initiativgruppe sollte sich effektiv organisiert haben (interne

Investor und Initiativgruppe

Kommunikation, Aufgabenverteilung, Kontinuitat der Mitglieder- » Erster Kontakt von Projektgruppe und Unter-

entwicklung bzw. Mitgliederzahl) und ein umfassendes schriftliches
Wohnkonzept entwickelt haben. Das Konzept sollte folgende

Punkte umfassen:

» Konkrete Projektidee mit abgestimmten

Zielen zum gemeinschaftlichen Wohnen

Zeitplan von der Planung bis zur Realisierung

Angaben zu Organisation, Rechtsform (Verein oder GbR)

und verbindlichen Ansprechpartnern

Bei sozialer Wohnraumférderung:
Aufschlisselung, welche Mitglieder anspruchsberechtigt sind

Spielrdume und Mindestanforderungen:
Was ist unverzichtbar (Infrastruktur, Ausstattung)

und wo besteht Kompromissbereitschaft?

nehmen: Die Hauptdarsteller kennenlernen

Das Wohnungsunternehmen priift
das Grundkonzept der Projektgruppe
- die Projektgruppe das Angebot

des Unternehmens

Bestandspriifung und Objektvorschlage:
Welche Immobilie ist geeignet?

Beginn der konkreten Planungsphase und
Verhandlung oder auch: Ende des Kontakts

Abschluss von rechtsverbindlichen
Vertragen/Vereinbarungen

Umbau- und Sanierungsphase

Einzug in das Objekt

GEMEINSCHAFTLICHE WOHNPROJEKTE: HOHE NACHFRAGE INKLUSIVE
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Das Wohnungsunternehmen: Klare Aussagen zu Kernpunkten

Offen sein fiir zunachst ungewohnte und ungewohnliche Anspriiche, die Diskussion aber auch durch klare
Grenzen in einem Uberschaubaren Rahmen halten: Investoren und Wohnungsunternehmen kénnen die

Planungsphase durch klare Aussagen deutlich verkiirzen. Dazu gehoren:
Kiinftige Miethche pro Wohneinheit und geplante Nebenkosten
Anzahl und Gréf3e/Zuschnitt der Wohnungen
Gegebenenfalls Eigenanteil der Mieter bei der Wohnungsausstattung
Gegebenenfalls Hohe des Genossenschaftsanteils
Zeitplan bis zum Bauabschluss und Einzug
klarer Zeitrahmen fiir die gemeinsame Planung

Umfang der Beteiligung und Mitentscheidung der Gruppe

Die gemeinsame Planung gelingt, wenn ...
» ... auf beiden Seiten feste Ansprechpartner zur Verfligung stehen (personelle Kontinuitat)
» ... Entscheidungskompetenzen geklart sind - nicht jedes Detail muss von der Gruppe geklart werden

» ... die Sichtweise der anderen Seite nachvollziehbar bleibt

(externe Moderatoren konnen die Kommunikation meistens optimieren)
... gegenseitige Offenheit Grundlage aller Verhandlungen bleibt
... Mieter lernen, wie Vermieter zu rechnen und Vermieter lernen, wie Mieter zu wohnen/leben

... gegenseitiger Respekt und Toleranz zu einer guten Chemie fiihren

Checkliste gemeinsame Planung: Die Kernthemen

Abstimmung von Standort/Lage des Objekts

Zeitrahmen bis zum Einzug

Anzahl und GréRe der Wohnungen

Miethohe und Nebenkosten sowie Eigenanteil bei der Wohnungsausstattung

Umfang und Grenzen der Mitentscheidung

Vermietungsmodell: Mietet jedes Mitglied eine Wohnung oder tritt die Gruppe als Generalmieter auf?
Finanzierung der Gemeinschaftsbereiche: Umlage oder Miete?

Zentrale Lage der Gemeinschaftsraume fiir alle Mieter

Regelung der Finanzierung bei Leerstand, bei Erstbezug und bei Ausziigen;
Klarung von Vorschlags- und Belegungsrechten
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FORUM

Gemeinschaftliches Wohnen e.V.
Bundesvereinigung

Hildesheimer Strafle 15 - 30169 Hannover
Telefon 0511165910-0 - www.fgw-ev.de

WIR BERATEN, INFORMIEREN UND KOORDINIEREN

Das FORUM Gemeinschaftliches Wohnen ist die
Bundesvereinigung selbstorganisierter Wohnprojekte
unterschiedlichster Ausrichtungen. Wir sind eine
Gemeinschaft von Laien und Profis mit iiber 20-jahriger
Praxiserfahrung. Die Hauptaufgaben des FORUMS sind

Information und Beratung, Bildung und Offentlich-

Bundesministerium
fiir Familie, Senioren, Frauen
und Jugend

L

Kuratorium
Deutsche Altershilfe

Unterstuitzer und Forderer

Europadisches Jahr flir aktives Altern
und Solidaritit zwischen den Generationen 2012

keitsarbeit sowie Vernetzung und Erfahrungsaustausch.
Mit unserer Bundesgeschaftsstelle in Hannover und
iiber 20 Regionalstellen im gesamten Bundesgebiet sind
wir kompetente Ansprechpartner fiir Initiativgruppen,

Wohnungsunternehmen und Kommunen.
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