Sachdokumentation:

Signatur: DS 4214

Permalink: www.sachdokumentation.ch/bestand/ds/4214

Nutzungsbestimmungen

Dieses elektronische Dokument wird vom Schweizerischen Sozialarchiv zur Verfigung gestellt. Es
kann in der angebotenen Form fir den Eigengebrauch reproduziert und genutzt werden (private
Verwendung, inkl. Lehre und Forschung). Fir das Einhalten der urheberrechtlichen
Bestimmungen ist der/die Nutzer/in verantwortlich. Jede Verwendung muss mit einem
Quellennachweis versehen sein.

Zitierwelise fur graue Literatur

Elektronische Broschiiren und Flugschriften (DS) aus den Dossiers der Sachdokumentation des
Sozialarchivs werden gemass den ublichen Zitierrichtlinien fir wissenschaftliche Literatur wenn
moglich einzeln zitiert. Es ist jedoch sinnvoll, die verwendeten thematischen Dossiers ebenfalls zu
zitieren. Anzugeben sind demnach die Signatur des einzelnen Dokuments sowie das zugehdrige
Dossier.

Schweizerisches Sozialarchiv, Stadelhoferstrasse 12, CH-8001 Zurich // www.sozialarchiv.ch/


http://www.sachdokumentation.ch/bestand/ds/4214
http://www.tcpdf.org

Dokumentation zur Studienreise

Wohnformen
fur verschiedene
Generationen

Erkundet in Berlin, September 2022

Eine Kooperation von
Age—
Stiftu ng Raum + Gesellschaft

Zimraum




Glossar
In dieser Publikation werden folgende Fachbegriffe
verwendet.

Kooperationsvereinbarung
Vereinbarung zwischen dem Bundesland Berlin und
den sechs kommunalen Wohnungsunternehmen

Kommunales Wohnungsunternehmen
Unternehmen im offentlichen Besitz, von der Politik
«Stadtische Wohnungsbaugesellschaften» genannt.
Es gibt sechs altere und eine jingere Gesellschaft.

Mietpreisbremse

National verfligbares Preisddmpfungsinstrument,
das Kommunen aktivieren konnen. Es beschrankt
Mietpreisaufschlédge auf 10 Prozent Uber Orts- und
Quartiertblichkeit.

Soziale Trager
Gemeinnttzige Organisationen mit sozialem Fokus

WBS Wohnberechtigungsschein

Berechtigung fir eine Sozialwohnung (geforderte
Wohnung). Ist regional unterschiedlich vom Einkom-
men abhéngig.
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Vom obersten Geschoss der Baugruppen-
Uberbauung an der Zelterstrasse (siehe S. 18)
geht der Blick in die Weite der Stadt.

Foto: Simon Menges
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Editorial

Liebe Partner/innen,
liebe Fachleute, liebe Interessierte

Zurich, im Dezember 2022

FUr ein gutes WWohnen im Alter braucht es
Inspiration, Risikobereitschaft und Ressour
cen, nicht nur von Seiten der Entwickler,
Investoren, Baugruppen oder Betreiber,
sondern auch von den alteren Menschen,
die in einem neuen Daheim wohnen maoch-
ten.

Anlasslich einer Studienreise haben die
Verantwortlichen der Age-Stiftung und 19
Expertinnen und Experten aus der offentli-
chen Hand, der Immobilienwirtschaft, der
Planung und Beratung und der Forschung
unter der Leitung von Dr. Joélle Zimmerli
Berlin besucht.

Wir hatten die Gelegenheit, uns mit unter
schiedlichen gemeinnUtzigen und privat-
wirtschaftlichen Akteuren auszutauschen,
die in der Entwicklung, Bereitstellung und
im Betrieb von altersgerechtem \Wohnraum
aktiv sind. Dabei konnten wir miteinander
diskutieren, wie die WohnbedUrfnisse
alterer Menschen identifiziert und befrie-
digt werden kénnen. Anséatze fur ein gutes
generationendurchmischtes \Wohnen gehen
von der zielgruppenspezifischen Vermark-
tung von bezahlbaren Kleinstwohnungen
Uber Baugruppen bis zur Férderung von per
sonlichen Kontakten mit Vertrauensperso-
nen oder Nachbarn. Dabei hat sich gezeigt,
dass Nachbarschaftskontakte, die bei Be-
darf auch als Auffang- und Unterstlitzungs-
netz dienen, auf gute Bedingungen fir die
Nachbarschaft, auf Quartiersmanagement
der Unternehmen oder Kooperationen mit
Vereinen zurlckzufihren sind.

Berlin hat mit diversen Herausforderungen
zu kampfen: Explodierende Bodenpreise,
ein Mangel an giinstigem \Wohnraum, ein
hoher Sanierungsbedarf, Widerstand gegen
Nachverdichtungen und Uberforderte Nach-
barschaften. Der Besuch vor Ort zeigte
eindrlcklich, dass sich die Zeitfenster fur in-
novative Projekte oft schnell schliessen, und
wie wichtig es ist, die Rahmenbedingungen
fdr eine nachhaltige WWohnraumbereitstel-
lung klar abzustecken.

Die Studienreise verdeutlichte, dass die
bedlrfnisgerechte Bereitstellung von \Wohn-
raum nicht nur fur altere Menschen ein The-
ma ist, sondern auch fiir Gefllchtete, junge
Menschen in Ausbildung oder Menschen
mit Suchterkrankungen. Damit WWohnraum
fUr Anbieter und Nutzende finanzierbar ist,
braucht es auch hier Engagement, weit-
sichtige Finanzierungskonzepte und gute
Rahmenbedingungen.

Wir freuen uns, die eindrlcklichen Erfahrun-
gen und Erkenntnisse in Form der vorlie-
genden Dokumentation mit Ihnen zu teilen.
Lassen Sie sich inspirieren und schopfen
Sie Mut und neue Energie, um mit uns
neue Ideen und Ansétze fir ein zukunfts-
fahiges Alterwerden weiterzuentwickeln.

Mit freundlichen Grissen

N, E}Z@@C
Fleur Jaccard

Geschaftsfihrerin
Age-Stiftung

Joélle Zimmerli
Geschaftsfihrerin
Zimraum GmbH
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Einleitung

Eine Stadt fur alle

Generationen

Das Wohnen im Alter hat viele Facetten und
aufgrund der demografischen Entwicklung
eine wachsende Bedeutung. In der Offent-
lichkeit und in den Medien hingegen ist das
Thema wenig prasent. Wer an «Wohnen

in Berlin» denkt, wird sich an die Platten-
bauten im Osten erinnern, gilnstige Altbau-
wohnungen, vielleicht an die Hauserkampfe
in Kreuzberg, an die Gentrifizierung im
Prenzlauer Berg und an den Berliner Mie-
tendeckel.

Die Wohnungsfrage ist in der deutschen
Hauptstadt stark politisiert. «Die Alterung
der Bevolkerung ist zwar ein Problem, sie
ist aber noch nicht in der Debatte angekom-
men», sagt Ben Gabriel, Koordinator Real
Estate Management an der Technischen
Universitat Berlin.

Schauplatze der Studienreise
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Trotzdem hat die Studienreise der Age-
Stiftung (siehe Programm S. 38) viele span-
nende Anschauungsbeispiele angetroffen,
die sich nicht nur, aber stets auch mit dem
Thema Wohnraum fUr dltere Menschen
befassen. Und zwar aus ganz unterschied-
lichen Perspektiven: Als eigenstandige
Entwicklergesellschaft, als selbstverwal-
tete WWohnbaugenossenschaft, als selbst-
organisierte kinftige Eigentimer/innen, in
Deutschland «Baugruppen» genannt. Oder
eben auch als privater oder kommunaler Ak-
teur auf dem Wohnungsmarkt. Hier sind die
unterschiedlichen Dimensionen zur Schweiz
besonders auffallig, besitzt doch beispiels-
weise der Vonovia-Konzern allein in Berlin
etwa 43'000 Wohnungen.

Augenfallig ist gerade in Bezug auf das Al-
terswohnen, wie konsequent die VWohnbau-
akteure mit gemeinnttzigen Organisationen
(«Soziale Trager» genannt) zusammenarbei-
ten, sobald es um Dienstleistungen rund
ums Wohnen geht. Der Image-Transfer und
rechtliche Griinde fordern diese Kooperatio-
nen zusatzlich. Vielleicht kdnnen Akteure in
der Schweiz daraus lernen?

6 Am Urban
Kreuzberg

1 TU Berlin
Wedding

7 Am Maybachufer
Neukélin

2 Kompetenzzentrum
Hellersdorf

8 Ziekowkiez
Tegel/Borsigwalde

3 Senatsverwaltung
Wilmersdorf

4 UTB Weissensee
Weissensee/Pankow

9 Degewo
Gropiusstadt

10 Sophia
Mahrzahn

5 Zelterstrasse
Prenzlauer Berg
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Der Wohnungsmarkt Berlin

Das Stadtgebiet

von Berlin, im Vorder
grund der Stadtteil
Marzahn-Hellersdorf.
Foto: Jan Frontzek

Krieg, Besetzung, Teilung, Wiedervereinigung, neue alte Haupt-
stadt, Partystadt, arm, aber sexy: Berlin hat in den letzten 80
Jahren eine wechselvolle Geschichte durchgemacht. Stadtent-
wicklung und Wohnungspolitik sind wichtige Themen und pragen
das aktuelle Wohnungsangebot zunehmend.

Wechselvolle Entwicklung
der letzten Jahrzehnte

Nach Ende des Zweiten Weltkriegs blieb
das Stadtgebiet bis 1961 in Sektoren der
vier Besatzungsmachte unterteilt. Mit dem
Bau der Mauer akzentuierte sich die asyn-
chrone Stadtentwicklung zwischen West-
berlin und Ostberlin, der Hauptstadt der
DDR. Wirtschaftswunder und der Umbau
zur Auto-Stadt pragten Westberlin, wahrend
im Osten der Wohnungsbau stark gefordert
wurde, mit Plattenbauten in der Innenstadt
wie auch im gigantischen Stil in Lichtenberg

«Am Fennpfuhl», in Marzahn, Hellersdorf
oder Hohenschénhausen.

Die Internationale Bauausstellung in West-
berlin lautete eine Wende hin zu einer
«behutsamen Stadtentwicklung» ein, unter
dem Druck der Offentlichkeit vor allem im
Stadtteil Kreuzberg.

Nach der Wende in der DDR und dem Fall
der Mauer herrschte kurze Zeit ein politi-
sches Vakuum punkto Stadtentwicklung,
bis 1990 nach der Wiedervereinigung eine
massive staatliche Férderung des Liegen-
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Die «Schlange» ist
eine Autobahnlber-
bauung mit Gber 1000
Wohnungen, zwischen
1976 und 1989 von
der kommunalen
Wohnungsgesellschaft
Degewo erbaut.

Foto: Degewo

schaftenhandels einsetzte: Die Idee war,
investitionsfreudige (west-)Jdeutsche Kaufer/
innen zu bewegen, im Osten Hauser zu
kaufen und sie zu sanieren. Zugleich war im
Zuge der Wende die Anzahl kommunaler
Wohnungen stark gewachsen, auf 482'000.
«Ein soziales Gut, das erhalten, gepflegt
und ausgebaut gehort hatte», kommentiert
Ben Gabriel von der TU Berlin. Doch die
Politik zwang die Ostberliner Gesellschaf-
ten, 15 Prozent ihres Bestandes zu veraus-
sern, zunachst an die Mieterschaft, dann
auch an Zwischenerwerber. \Wenig spater
verfligte der Senat, dass die \Westberliner
Gesellschaften Uber 72000 Wohnungen

auf den freien Markt Uberfihren mussten.
Nur sechs von zwanzig kommunalen \Woh-
nungsbaugesellschaften tUberlebten am
Ende den Kahlschlag.

Ein nachster Impuls fir die Stadtentwick-
lung war kurz darauf der Entscheid des
deutschen Parlaments, die Hauptstadt von
Bonn nach Berlin zu wechseln. «Zehntau-
sende Beamte wilrden nach Berlin kom-
men und Wohnraum wie auch Buroflachen
bendtigen», beschreibt Ben Gabriel von
der TU Berlin die daran geknupften Erwar
tungen. «Das war der Start fUr ein neues
Wachstum der Stadt.»
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Von sechs auf zwolf Euro
in zehn Jahren

Heute, knapp 20 Jahre spater, liegt der An-
teil Mietwohnungen bei hohen 86 Prozent.
Immerhin gehéren immer noch knapp 30
Prozent davon kommunalen oder genos-
senschaftlichen Bautragern. Die Politik hat
langst verstanden, wie unklug der Verkauf
war. Die kommunalen Wohnungsbaugesell-
schaften sind nun gefordert, zum nétigen
Wachstum von ca. 20'000 Wohnungen pro
Jahr beizutragen (siehe Beitrag zur Degewo,
S. 32), indem sie Wohnungen neu bauen.
Der Berliner Senat hat eine Reihe von Steu-
erungsinstrumenten eingefihrt oder weiter
entwickelt, welche die nachhaltige Stadt-
entwicklung férdern sollen. Dazu zahlen das
kooperative Baulandverfahren zur Bereit-
stellung von Wohnraum sowie die Soziale
Wohnraumfdrderung, fir die seit 2018 neue
Bestimmungen gelten (siehe S. 36).

Trotz dieser Bemuhungen sind die An-
gebotsmieten in Berlin innert zehn Jahren
kraftig gestiegen, von rund 6,5 auf knapp
12 Euro pro m? pro Monat.

Kleinwohnung in der
«Schlange», vermietet
von der Degewo.

Foto: Degewo

Das weckt politischen Widerstand. Zwar
kassierte das Bundesverfassungsgericht
den «Berliner Mietendeckel» 2021, doch
andere Initiativen, die die Eigentumsfrage
und das Recht auf Wohnraum ansprechen,
sind bereits unterwegs. Ben Gabriel fasst
es so zusammen: «Berlin mit seinen Woh-
nungskonzernen, gescheitertem Deckel
und dem wiitenden Volksbegehren ist kein
Relikt, sondern ein erster Vorgeschmack auf
das, was kommt: ein europaischer \Woh-
nungsmarkt, eine europaische VWWohnungs-
krise — weitreichend verknipft mit dem
Finanzmarkt. Berlin ist das Labor dafur.»

Stadtentwicklung
mit der grossen Kelle

Mehr als jede flinfte der fast zwei Millionen
Wohnungen in Berlin gehort zu einer Gross-
siedlung. Grosssiedlungen sind stadtebau-
liche Einheiten mit mehr als 1000 Wohnein-
heiten, die in derselben Bauperiode gebaut
wurden. Seit 20 Jahren untersucht das
Kompetenzzentrum flr Grosssiedlungen
(KfG) solche Gebiete.

Wohnformen fiir verschiedene Generationen | Erkundet in Berlin, September 2022 9



Die Grosswohnsied-
lung Gropiusstadt im
Stadtteil Neukdlin mit

Uber 18’000 Wohnun-

gen entstand in den

60er und 70er-Jahren.

Die Trabantenstadt
wurde zu 90 Prozent
als Sozialbauwoh-
nungen errichtet.
Foto: Dirk Laubner

10

Der Impuls zur Grindung des Kompetenz-
zentrums kam aus dem Stadtteil Hellersdorf
im Osten Berlins. Hellersdorf war von den
15 Baukombinaten (staatlichen Bauunter
nehmungen) der ehemaligen DDR als
Plattenbau erstellt worden und zeigte nach
der Wiedervereinigung Deutschlands im
Jahr 1990 Mangel baulicher Natur wie auch
im Wohnumfeld. «Es stellte sich die Aufga-
be, die Defizite rasch zu beheben, um eine
Segregation auf dem Berliner Wohnungs-
markt zu verhindern», erlautert der Ge-
schéftsfihrer des KfG, Ralf Protz. Urspriing-
lich waren diese WWohnungen beliebt (beim
DDR-Publikum), waren doch die meisten
innerstadtischen Altbau-Wohnungen in
einem ausserst schlechten Zustand; doch
das Image litt rasch in den friihen 90erJah-
ren unter der Medienberichterstattung Uber
die «Arbeiterschliessfacher».

Die erste Mietumfrage in den 1990erJah-
ren — 200 Fragen, 98 Prozent Ricklauf! —
fihrte zu folgenden Ergebnissen:

Die Mehrheit der Mietenden wollte im
Wohnquartier bleiben.

Die Sozialstruktur wurde als gemischt ein-
geschatzt. Das sollte so bleiben. Prioritaten
aus Sicht der Mieter:
¢ Gestaltung des Wohnumfeldes
¢ Gute Dienstleistungen und soziale
Betreuung
e Internet, Telefonanschluss
e Einbau sicherer Wohnungseingangsttiren
und dichterer Fenster

Eine Analyse der Bausubstanz aller indus-
triell gebauten Wohnhauser in Ostberlin
ergab, dass
e Sanierungen notig sind
e die Sanierungskosten nur 1/4 bis 1/3 der
Neubaukosten betragen
e die Sanierung in bewohntem Zustand
maoglich ist
¢ die Mieterschaft sich an den Kosten
beteiligen muss

Sodann untersuchten Fachleute die stad-
tebaulichen Potenziale jeder Ostberliner
Grosssiedlung und entwickelten schliesslich
auf der Grundlage all dieser Erkenntnisse
eine ganzheitliche Strategie zur Weiter
entwicklung — die, so Ralf Protz, fur alle
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Grosssiedlungen galt und jeweils andere
Prioritaten in einzelnen Grosssiedlungen
ermoglichte.

Vier von fiinf Bewohner/innen
sehr zufrieden

Die Erneuerungsstrategie in Hellersdorf
ging von verschiedenen Images aus: Stadt,
Natur, Garten, Kunst. Sodann wurde das
riesige Gebiet in Wohnquartiere strukturiert,
die ein jeweils eigenes Gesicht und mit
eigenem Namen (statt Nummern) erhalten
sollten. Selbstredend differenzierten sich
die Leit- und Erscheinungsbilder mit dem
Fortschritt der Sanierungen zusehends.
Gleichzeitig sank der Energieverbrauch pro
Wohneinheit erheblich.

Im Ergebnis der periodisch durchgefiihrten
Befragungen steigt die generelle Zufrieden-

heit der Haushalte mit inrem Daheim, der
Infrastruktur und dem Umfeld kontinuier
lich und auch «der Ricklauf mit Gber 40
Prozent, ist fir eine solch umfangreiche
Umfrage mit ca. 200 Einzelfragen mehr als
zufriedenstellend», fihrt Protz aus.

Far die Berliner Grosssiedlungen sieht die
zukUnftige Entwicklung doch eher prob-
lematisch aus, wie die Studie «Berliner
Grosssiedlungen am Scheideweg?» dar
stellt. Protz erganzt abschliessend, dass
«Diese Siedlungen zunehmend Integra-
tionsleistungen flr die Stadt als Ganzes
Ubernehmen und damit andere Quartiere
entlasten. Eine entsprechende stadtische
Kompensation fur diese Leistung ist aber
nicht erkennbar!»

Die Massnahmen zeigen deutlich Wirkung
in der Zufriedenheit der Bewohner/innen
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Kooperative
Baulandentwicklung

In vielen Grosssiedlungen, die nach der
Wende privatisiert wurden, gibt es miet-
preisgebundene Wohnungen, die mit
einer Laufzeit von 30 Jahren an Personen
mit geringen Einkommen vermietet wer
den missen. Weil mittlerweile vielerorts
die Mietpreisbindung verfallt, ist das
Land Berlin darum bemduht, dass neue
solcher Wohnungen erstellt werden. Ein
wichtiges Instrument ist dabei die Ko-
operative Baulandentwicklung, fir die
die Wohnbauleitstelle des Landes Berlin
zustandig ist, und mit der sich Investo-
ren verpflichten, 30 Prozent der Wohn-
flache mietpreisgebunden zu erstellen.
Die Stadt, die jahrlich etwa 20000 neue
Wohnungen bendtigt, verfolgt damit seit
2014 eine Reihe von welteren Zielen:
¢ cinheitliche Handhabung durch die
fur das Bauwesen zustandigen Bezirke
¢ Transparenz des Verfahrens zum
Abschluss stadtebaulicher Vertrage
¢ Gleichbehandlung der Entwickler,
einheitliches Verwaltungshandeln
¢ Kalkulierbarkeit der Kosten, Lasten
und Bindungen
® nachvollziehbare Angemessenheits-
prifung
¢ Nachweis der konkreten Infrastruk-
turbedarfe (Kita, Grundschule)

Auf Seiten der Entwickler von Baugrund-
stlicken flhrt das Verfahren laut Sabine
Gorn, Juristin der Wohnbauleitstelle, zur
Beschleunigung der Realisierung, zur
Kostenminderung und zu Kalkulationssi-
cherheit. Es bestehe damit eine «Forder
kulisse , die eine Mietpreisbindung tber
30 Jahre flankiert.»

Das Resultat: In den ersten acht Jahren
wurden knapp 70 stadtebauliche Ver
trage abgeschlossen, die insgesamt
32'000 Wohnungen betreffen. Gleich-
zeitig wurden knapp 2700 Kita- und
2540 Grundschulplatze finanziert (gehort
zur sozialen Infrastruktur, siehe unten).

Uber 60 stadtebauliche Vertrage waren

in Verhandlung, als die Studiengruppe
der Age-Stiftung im September 2022 die
Wohnbauleitstelle besuchte. Zum Er
staunen der Studiengruppe ist das Thema
Wohnen im Alter als standardisierter Ge-
sichtspunkt im Nachweis der Infrastruk-
turbedarfe kein Thema, obwohl in Berlin
ein Grossteil des Geb&dudebestands nicht
hindernisfrei — heisst v.a. ohne Lift — ist
und viele Stadtteile eine lickenhafte Ge-
sundheitsversorgung aufweisen.

Mietpreisbindung
auf 30 Jahre

Bei Wohnungsneubauvorhaben von
gesamtstadtischer Bedeutung ist auf

30 Prozent der Geschossflache (firs
Wohnen) der Mietpreis und die Belegung
gebunden. Das bedeutet konkret, dass
auf 30 Jahre hinaus folgende Einschran-
kungen gelten: Die Halfte der betroffenen
Flache darf fir maximal 6,5€/m? vermietet
werden, die andere Halfte fir 6,7€/m?.

Fir die Mieter/innen dieser vergunstigten
Flachen gelten wiederum Vorgaben zum
Wohnberechtigungsschein (WBS): Die
erste Kategorie muss 100 Prozent WBS-
Einkommensgrenze erflllen, die zweite
140 Prozent. Was konkret bedeutet:
12000 Euro Limite fur einen Einperso-
nenhaushalt, 18’000 flr zwei Personen
im Haushalt, plus 4'100 flr jede weitere.
Fir die Mindestbelegung gilt: Anzahl
Zimmer gleich Anzahl Personen.

Zudem Ubernimmt der Investor die
Kosten fur die soziale und technische
Infrastruktur, von Planungs- und Gutach-
terkosten sowie flr den Ausgleich und
Ersatz von Griin- und Freiflachen. Das
Ausmass der sozialen und technischen
Infrastruktur, die bereitgestellt werden
muss, wird mit einem transparenten
Rechnungsmodell vorgegeben.
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e Vermarktung
e Baurecht-Nutzung

JNnM1UBIon8lold
yayuassawabuy Hunjnidiopn

usbozegpysloid
yayuassawabuy bunynig
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Entwickler mit

alternativem Ansatz

Die UTB versteht sich als nachhaltige Stadtentwicklerin.
Gemischte, gemeinwohlorientierte Quartiere wollen die rund
40 Mitarbeitenden in Berlin und Umgebung schaffen. Seit
1996 hat die UTB etwa 30 Projekte realisiert, etliche sind in
der Pipeline. Besucht hat die Age-Stiftung das WIR-Quartier
Welissensee in Pankow, das eine hohe soziale und demo-
grafische Mischung mit Genossenschaftswohnungen, Stock-
werkeigentum und einer Vielzahl an WWohngruppen sowie

ein breites Quartiersdienstleistungsangebot aufweist.

UTB: Immer zuerst die Menschen
fragen, was sie brauchen

Auf eine einzige Rolle im Bauprozess will
sich die UTB nicht festlegen. Vielmehr
sind es mindestens drei:
e Impulsgeber fur Politik und Blrger/
innen im Sinne einer Beteiligungskultur
¢ Projektentwickler und Partner fir
nachhaltige Stadt- und Quartiersent-
wicklung
¢ Bauherr, Bauherrenvertretung und
Bestandshalter

So hat die UTB im Verlauf der Jahre
viele verschiedene Erfahrungen gemacht
und im Unternehmen gesammelt. In
Weimar beispielsweise, wo ein ganzes
Dorf zum Verkauf stand, unterstltzte sie
eine frisch gegriindete Genossenschaft
bei der Bewerbung um das Baurecht.
Im Lichtenrader Viertel bildete die UTB
eine Kerngruppe aus der Nachbarschaft
des Industrieareals und coachte sie in-
tensiv durch den Planungsprozess. Hier
blieben die Wohnungen im Bestand der
UTB. Die Projekte sind auf der Website
des Unternehmens gut dokumentiert.

Unter einer nachhaltigen Stadtentwick-
lung versteht die UTB:
® eine gemischte und lebenswerte Stadt
¢ unterschiedliche Projekttrager/innen
e vielfaltige Wohnungstypologien
* Mischung aus diversen Bewohner/
innen
e stabile Nachbarschaften
e moderne Technologie und intelligente
Planung
® hohe Energieeffizienz und Umwelt-
vertraglichkeit

«Wir fragen zuerst immer die Menschen
vor Ort, was es hier braucht», sagt Karin
Dancke, Senior Managerin Blrgerbe-
teiligung/Vertrieb bei UTB. In Weissen-
see entwickelte das Unternehmen das
Grundstick auf eigenes Risiko zu einer
Siedlung mit 38 Eigentumswohnungen,
113 Genossenschaftswohnungen und

9 Gewerbeeinheiten. Mehrere Cluster
wohnungen werden als institutionelle
Wohngruppen betrieben. In der Uberbau-
ung gibt es Gemeinschaftsangebote und
ein privates Bad. Die publikumsnahen
Nutzungen wurden im Erdgeschoss an-
gesiedelt. Da es sich um ein Uberaltertes
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In Weissensee im
Stadtteil Pankow hat
die UTB eine vielfaltige
Siedlung errichtet

und an verschiedene
Eigentimer verkauft,
den grossten Teil an
die Genossenschaft

Begeno16.

Quartier mit wenig sozialer Infrastruktur jedoch kein Stimmrecht in den Mitglieder-
handelt, ist insbesondere die Kita bei den  versammlungen der Genossenschaft.
Familien sehr willkommen und tragt zur Gleichzeitig zahlen sie im Falle des Quar
Mischung der Generationen bei. tiers WIR 500 Euro pro m? Wohnflache

als Geschaftsanteil ein. Die investierende

Mitgliedschaft ist eine Besonderheit des
Begeno16: Genossenschaft deutschen Genossenschaftsrechts.
mit Bad Die ordentlichen (und stimmberechtig-

ten) Mitglieder hingegen durfen weder
Eigentimerin von vier der finf Gebaude  Geschaftsanteile Gber den Pflichtanteil
des 2020 fertiggestellten Quartiers WIR in  hinaus zeichnen, noch eine Wohnung der
Holz-Hybrid-Bauweise ist die Begeno16 Genossenschaft beziehen. Sie hatten
e@G. Die junge Genossenschaft hat sich also keine wirtschaftlichen Interessen,
zum Ziel gesetzt, nachhaltige Wohnquar  sondern verfolgten ideele Ziele, erganzt
tiere zu bauen und zu bewirtschaften. Rader. Die Begeno16 sei als sogenannte
Hierdurch wiirden die fertiggestellten |dealgenossenschaft gegriindet worden,
Projekte zudem dauerhaft privatem Ge- um die Forderung sozialer Belange im
winnstreben entzogen. Vorstand Michael  Sinne eines Social Business voranzutrei-
Rader erklart vor der Reisegruppe der ben.
Age-Stiftung: «Zur Sicherung dieser Ziele
wurden wirtschaftliche Interessen und Dadurch, dass die Begeno16 nach dem
Entscheidungsmacht getrennt.» Die Be-  ersten Projekt weiterbaue, sei es ihr
wohner/innen entschieden weitgehend maoglich, das erworbene Know-how fiir
autonom und demokratisch Uber Quar zukunftige Projekte zu erhalten.
tiersbelange — bis hin zu Benutzungsre-
geln und Budgets. Als investierende Mit-
glieder hatten die Bewohner/innen zwar
Antrags-, Initiativ- und Auskunftsrechte,
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ClusterWohnungen wirde die Begeno16
zukUnftig zurlickhaltender planen. Von
neun Clustern im Quartier wird nur einer
von einer selbstorganisierten Gruppe
bewohnt. Die Ubrigen werden nun in
starkerem Masse als geplant von sozia-
len Tragern genutzt oder betreut.

Diese spielen in Weissensee wie andern-
orts eine wichtige Rolle:

¢ |In Kooperation mit dem Verein Xenion
werden eine Clusterwohnung sowie
Familien- und Single-VWWohnungen als
Wohnraum fir Gefllchtete bereit-
gestellt.

e Der Verein evangelisches Klubheim fur
Berufstatige mietet Cluster und Klein-
wohnungen fur jung Menschen in
Ausbildung.

¢ Der Diakonie-Pflege Verbund ist
Kooperationspartner fiir eine 10-Zim-
merClusterwohnung fir eine
Demenz-Wohngruppe.

e Der Verein Starthilfe mietet eine
Cluster und finf Einzelwohnungen flr
Menschen mit Lernschwierigkeiten
und Eingliederungshilfe.

¢ Der Verein Freizeithaus betreibt den
Nachbarschaftstreff Naimo im EG und
ist zudem mit dem Quartiersmanage-
ment beauftragt.

¢ Die Sozdia Stiftung Berlin nutzt
drei grosse Cluster- und eine WWohnung
fur betreutes VWWohnen von Kindern
und Jugendlichen.

¢ Der Verein Sehstern mietet eine
grosse Clusterwohnung flir eine
Kinderwohngruppe.

e Die ArbeiterWohlfahrt (AWO) Berlin
Mitte betreibt eine Tagespflege mit
16 Platzen. Das Angebot richtet sich
an alle alteren Menschen, die tagsuber
gerne in Gesellschaft sein mochten.
Auf die verschiedenen Wiinsche der

pflegebedlrftigen Gaste wird dabei
individuell eingegangen. Zudem
betreibt die AWO eine \Wohngemein-
schaft zur Eingliederungshilfe in einer
Clusterwohnung.

Trotz dieser eindrUcklichen Liste: Die
meisten Bewohner/innen sind Mitglieder
ohne Sonderbedarfe, erklart Rader. Eine
der aktuellen Herausforderungen sei

der Aufbau partizipativer Strukturen im
Quartier WIR. «Der Baufortschritt hat
den partizipativen Prozess teilweise Uber
holt.» Die Gemeinschaft der Bewohner/
innen habe daher, anders als geplant, die
partizipativen Strukturen erst nach dem
Bezug des Quartiers entwickeln mussen,
was durch Corona zusatzlich erschwert
worden sei. Unterstltzung wird durch
eine Quartiersmanagerin (Frei-Zeit-Haus
e.V.) geleistet. Auch fir den Betrieb der
offenen Werkstatt braucht es wegen der
Haftungsfragen einen Verein. Die Ge-
nossenschaft stellt die Raume gratis zur
Verfligung und unterstitzt diesen, denn
die Werkstatt bringt die Bewohner/innen
miteinander in Kontakt: Alt und Jung
wUrden voneinander lernen, je nachdem,
ob es sich um eine Fahrradreparatur oder
ein elektronisches Teil handle, so die bis-
herigen Erfahrungen.

Eine Besonderheit ist das private Bewe-
gungsbad, welches die Bewohner/innen
ausserhalb der Kurszeiten nutzen kénnen.
Die Kosten der Mitbenutzung sind in die
Miet-Nebenkosten integriert. Nicht nur
fur die alteren Bewohner/innen ist es ein
Anziehungspunkt und wird entsprechend
gut genutzt.

Wohnformen fiir verschiedene Generationen | Erkundet in Berlin, September 2022



Service

Links zum Wohnungsmarkt Berlin
und zum Kompetenzzentrum
Grosssiedlungen

Links zur Wohnbauleitstelle
und zur Kooperativen
Baulandentwicklung

\J

Zu Ben Gabriel und seiner
Tatigkeit an der TU Berlin

Zum Projekt «Die richtige
soziale Mischung»

Zur internationalen
Bauausstellung 1987 in Berlin

Ubersicht zu den sechs
kommunalen Wohnungsbau-
gesellschaften

Zum Berliner
Mietendeckel

Presseartikel zum 2021er
Megadeal der Stadt

Die Kampagnen-Website
Deutsche Wohnen & Co
enteignen

Das Kompetenzzentrum fiir
Grosssiedlungen

Das Kompetenzzentrum hat viele

Publikationen veroéffentlicht;
die meisten sind online verflgbar

lLid ) Lidbd ) Lidd

Fachartikel zur Segregation in
ehemals ostdeutschen
Grosssiedlungen

SN Wohnungsbauleitstelle,
Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen

Monitoring der sozialen
Entwicklung der Stadt

Zu Tatigkeit und Funktion
der Wohnbauleitstelle

Zur Ubersicht der landeseigenen
Wohnbau-Strategie

Zum Berliner Modell
der kooperativen Bauland-
entwicklung

VNN

Bundesgesetz zur
Wohnraumférderung

Links zur UTB und zur Begeno16

Zur UTB
Projektmanagement

i

YouTube-Clip (2') zum
Projekt Weissensee

YouTube-Clip zur Verleihung
des Bundespreise «Umwelt &
Bauen» ans WIR-Quartier

Zum Wohnhochhaus
WoHo der UTB

Zur Genossenschaft
Begeno16

Zu den Statuten
der Begeno16

I Ll
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Das Hoffest in der
Wohnanlage Zelter-

strasse schafft Zusam-

menhalt unter den
45 Eigentumer/innen.
Foto: Pascal Rohé
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Baugruppen springen
In die Lucke

Es wird wohl nie an Menschen fehlen, die ihr eigenes Eigenheim
mitgestalten wollen. Besonders motiviert sind sie dann, wenn
die Aussicht besteht, dass es bezahlbar wird. In Berlin war das in
den vergangenen zwel Jahrzehnten der Fall und fihrte zu einer

Blute von Baugruppen.

Zelterstrasse: Architektur fiir
urban aficionados

Wer auf der Website von «CoHousing |
Berlin» vorbeischaut, findet dort eine
Vielzahl ganz unterschiedlich gelagerter
Bauprojekte in der Stadt und im Umland.
Nebst Baugruppen suchen hier auch \Wohn-
baugenossenschaften und Initiativgruppen
nach «Mlitstreitern», wie es auf dem Portal
heisst. Wo es Baugruppen (oder Bauge-
meinschaften) sind, treten sie in der Rechts-

form einer Gesellschaft blrgerlichen Rechts
(GbR) auf, nach dem Einzug formiert sich
dann die Wohnungseigentiimergemein-
schaft (WEG). Letztere ist vergleichbar mit
der Stockwerkeigentimergemeinschaft
(STWEG) in der Schweiz.

Hochkonjunktur hatten Baugruppen in den
Nullerjahren, als in Berlin viele Grundstlicke
brachlagen und kaum Investoren zugange
waren, die die Preise in die Hohe trieben.
Baugruppen seien die «Impulsgeber auf
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dem Berliner Immobilienmarkt, schrieb
2012 die Zeitschrift «Bauwelt». «Als wir
Ende der Neunziger unser Biro in Berlin
grindeten, erstellten wir zuerst einen Ka-
talog brachliegender Baugrundstlcke und
kamen auf ungefahr tausend», erinnert sich
Christian Roth, einer der Geschéaftsflhrer
des Architekturbiros Zanderroth in Berlin.
«Investieren wollte damals niemand. Also
wurden wir eben selbst Projektentwickler
und liessen uns von unseren Vorstellungen
leiten, was wir gerne bauen wtrden.»
«Sie erstellten kluge Finanzierungskon-
zepte, um Grundstlcke nur mit Geld der
Nutzer erwerben zu kdnnen», heisst es in
einem Buch Uber das heute renommierte
Biro, «und entwarfen flr die Grundstlcke
aufsehenerregende Architektur flr urban
aficionados.» Seit nunmehr Uber 20 Jahren
ist Zanderroth mit diesem Rezept in Berlin
erfolgreich unterwegs.
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Kein Spaziergang
zum Gartenhof

An der Zelterstrasse im Prenzlauer Berg
beispielsweise entdeckte das Architektur
biro in den frihen Nullerjahren eine lang-
gezogene Baullicke, fur die sie eine Bebau-
ung mit 23 Townhouses, 10 Gartenhausern
und 12 Penthouses entwarfen. Dazwischen
erstreckt sich der schmale, lange, nicht par
zellierte Gartenhof mit der darunterliegen-
den Garage.

Das Projekt, in dem auch Christian Roth mit
seiner Familie lebt, profitiert von gemein-
schaftlichen Flachen wie einer Dachterras-
se, einer SommerkUche, einer Sauna sowie
vier Gasteappartements.

Der Weg zum Eigenheim in der Stadt war
allerdings kein Spaziergang, besonders

Uber den vier
Split-Level-Geschossen
der Wohneinheiten

an der Zelterstrasse
thronen eine private
Dachterrasse und ein
kleiner Dachgarten.
Foto: Simon Menges.
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far die Architekten. Roth berichtet von der
unterschiedlichen Auslegung der (Landes-)
Bauordnung durch die Bezirksbehorde,

von denen es zwolf gibt. «Hier an der
Zelterstrasse wollte der Bezirk die Dach-
terrasse nicht genehmigen.» Der Rekurs
der Bauherrschaft fihrte in diesem Fall
zwar relativ schnell zum Erfolg, doch die
Verfahren konnten auch Jahre dauern, gibt
der Architekt zu bedenken. Trotz derartiger
Verzogerungen springt selten ein Mitglied
der Baugruppe ab. Am Anfang hatten sie als
Architekten den Fehler gemacht, zu viele
Winsche nach Individualisierung aufzuneh-
men. Bei den insgesamt 45 VWohneinheiten
an der Zelterstrasse sei das kaum mehr zu
bewaltigen gewesen, blickt Roth zurlck.

Das Architekturbiro geht haufig weit in Vor
leistung. «Andere Stadte fordern Baugrup-
pen, Berlin nicht», sagt Roth. Um das Risiko
fr das Biro in Grenzen zu halten, grindete
Zanderroth bereits 2005 eine Schwester-
firma namens Smarthoming. Sie agiert

als Projektentwicklungsgesellschaft und
organisiert und betreut Kommanditgesell-
schaften, Bauherrengemeinschaften. Die
Gesellschaften werden von Grundstuicks-
akquisition Gber Planung, Vermarktung bis
zur Fertigstellung und Ubergabe begleitet.
Smarthoming hat in den vergangenen
Jahren Projekte mit rund 130'000m?
Geschossflache und Gesamtbaukosten von
ca. 400 Mio. Euro entwickelt und umge-
setzt. Es entstanden 1200 Wohneinheiten
und zahlreiche Gewerbeflachen.

In der Baugruppe Zelterstrasse hatten auch
altere Menschen mitgemacht, manche sei-
en von der Peripherie in den zentral gelege-
nen Prenzlauer Berg umgezogen. «lch zieh'
wieder in die Stadt, ich will noch etwas erle-
ben», sei ein wichtiger Beweggrund gewe-
sen, erinnert sich Bewohner und Architekt
Christian Roth. Zieht heute eine Partie aus,
kann sie von der Wertsteigerung profitieren.
Einzelne Wohnungen wirden vermietet,
andere seien verkauft worden. Auch die
neuen Bewohner/innen seien nett, betont
Roth. Dazu trage das Gemeinschaftsgefihl
bei, das beim jahrlichen Strassenfest seinen
Hohepunkt erlebt.

Am Urban: Fast ausschliesslich
Leute aus dem Kiez

In Stadtteil Kreuzberg, im Graefekiez, war
in den Jahren 2007 bis 2011 die grosste
Baugruppe in Berlin am Werk. 140 Partei-
en erwarben zusammen das Gelande der
ehemaligen Klinik Am Urban und bauten es
zu Eigenheimen, gemeinschaftlichen Rau-
men und Gewerbeflaichen um. Insgesamt
16'600m? Nutzflache schufen sie, zirka 45
Millionen Euro investierten sie. Heute woh-
nen rund 300 Erwachsene und 100 Kinder
auf dem Areal, in 20 Townhouses und 100
Wohnungen.

Die Initiative ging von einem Architekten-
paar aus, das auf das zerfallende Ensemble
aufmerksam geworden war. Denn schon in
den 70erJahren war angrenzend ein neu-
es Krankenhaus errichtet worden; in den
denkmalgeschitzten Altbauten fanden nur
noch Nebennutzungen statt. Dank Mund-
propaganda im Quartier wuchs die Baugrup-
pe rasch an, dank der lokalen Verankerung
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gelang es innerhalb kurzer Zeit, den Bebau-
ungs-Plan mit den Bezirksamtern abzu-
stimmen und das Areal in ein WWohngebiet
umzuzonen. «Ein offenes Stadtquartier war
ein mehrheitsfahiges Ziel, das hat die An-
spriche des Denkmalschutzes gebremst»,
resUmiert Alexander Gedenk anlasslich
eines Rundgangs durch die Siedlung. Er ist
Experte in der Immobilienentwicklung und
wohnt in der Anlage.

Die Baugruppe gewann das Bieterverfahren
und legte 13,5 Mio. Euro fUr die Liegen-
schaft auf den Tisch. Damit setzte sie sich
gegen internationale Investoren durch. Das
Grundstlck wurde in zwolf Parzellen auf-
geteilt; ausserdem gibt es die 6ffentliche
Flache sowie das Grundstiick der Tages-
klinik (siehe unten). «Es musste alles sehr
schnell gehen, deshalb war es kaum mog-
lich, soziale Tréager in das Projekt einzubin-
den», erzahlt Gedenk. «Aus sozialer Sicht
ware eine Genossenschaft wiinschbarer
geweseny», sagt er heute.

Die Bodenpreise haben sich
vervielfacht

Ilhre Offenheit hat die WEG Am Urban in
anderen Belangen bewiesen: Die Tore
zum Gelande bleiben auch elf Jahre nach
Bezug Tag und Nacht offen; den Kontakt
zum Quartier suchen die Bewohner/innen
regelmassig, etwa in dem sie Flohmarkte
veranstalten; die psychiatrische Tagesklinik
(des benachbarten Spitals) ist weiterhin
Mieterin auf dem Areal.

Uberhaupt sei Inklusion wichtig, betont
Alexander Gedenk. In den Etagenwoh-
nungen in den Kopfbauten wohnten viele
Menschen mit korperlichen Behinderungen.
Und fur den Austausch mit den Nachbar/
innen sorgt jedes Jahr ein grosses Hoffest.
Die Fluktuation unter den Bewohner/innen
ist dusserst gering — trotz der verlockenden
Aussicht, einen grossen Gewinn zu realisie-
ren, haben sich doch die Bodenpreise von
380 auf 5000 Euro pro m? vervielfacht.
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Die grosste Bau-
gruppe Berlins baute
zusammen die alte
Klinik Am Urban zu
mittlerweile kostbarem
Wohnraum um. Foto
Boris Braunstofinger.
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Der Umbau der Betten-

stationen gestaltet
sich kostspieliger als
erwartet. Foto: Boris
Braunstofinger.
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Bereits in der Bauzeit waren die Kosten
stark gestiegen. Ursprlnglich rechnete das
Architekturblro mit 2000 bis 2300 Euro pro
m? (inkl. Land), am Ende waren es zwi-
schen 2500 und 3500 Euro. Kostentreiber
waren etwa die aufwendige Innendam-
mung der denkmalgeschitzten Fassade,
der Neubau der Dachstlhle, der Einzug
von total 4000m? Galerieflache sowie die
Sonderwiinsche der 140 Parteien.

Am Maybachufer: Nahe am
Himmel Giber Berlin

Die glinstigen Preise auf dem Immobilien-
markt an der Spree waren €s, die in den
frGhen Nullerjahren eine Gruppe alterer
Menschen aus Minchen dazu bewegte, in
Berlin ein Dach zu kaufen und darauf sieben
Wohnungen zu bauen: ihren Alterswohnsitz
«Am Maybachufer 20» im Stadtteil Neu-
kolln.

Zuvor hatten sie in ihrer Heimatstadt ge-
sucht. Ausloser war die Kindigung von
Claudia D.s WG-Wohnung. «Eine Wohnge-

meinschaft, besonders im Alter, darf nicht
immer bedroht sein von einer Kindigung.
Man muss es selbst machen und Uber die
Wohnungen verfligen kénnen», so ihr Ré-
sumé. Als sie entdeckte, dass es in Berlin
um ein Vielfaches gunstiger war, ein Dach
zu erwerben, klopfte sie rund 30 Objekte
ab. «Weil im Dachgeschoss die konstrukti-
ven und baulichen Bindungen geringer sind
als in den unteren Geschossen, haben wir
uns auf die Suche nach einem geeigneten
Dachgeschoss gemacht. Ungenutzt sollte
es sein, es war uns wichtig, mit unserem
Vorhaben keine Mieter zu vertreiben»,
erganzte Hannes TUllmann, Architekt und
heutiger Mitbewohner des Dachgeschos-
ses. Schliesslich entschieden sich die bei-
den Initiatoren fir ein als Estrich genutztes,
etwa 800m2 grosses Dachgeschoss eines
Mehrfamilienhauses am Landwehrkanal
im Bezirk Neukolin.

Ein Spaziergang war der Dachausbau indes
nicht. «Man muss sich als Architekt an
tausend Gegebenheiten orientieren. Es gab
Dutzende Kamine, so dass wir mit jedem/r
Besitzer/in verhandeln mussten. Etwa die
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Halfte konnten wir abbrechen», erinnert
sich Tullmann. So entstanden sieben Apart-
ments mit Kochgelegenheit und Sanitarbe-
reich mit Dusche. Erganzt wurde die spar
same Ausstattung der Apartments durch
einen Gemeinschaftsbereich von 160m?.
Zum Gemeinschaftsbereich gehdren neben
dem Gemeinschaftsraum mit komfortabler
Klche, Essbereich und Sitzecke mit Kamin
ein Wirtschaftsraum, ein Besucher\WC,
Gastezimmer, ein rollstuhlgangiges Bade-
zimmer mit der einzigen Badewanne des
Projektes und zwei Terrassen. Eigentimer
des Gemeinschaftsbereichs ist eine Gesell-
schaft blrgerlichen Rechts, deren Mitglie-
der die Eigentimer der sieben Wohnungen
sind. Das gesamte Projekt ist barrierefrei.

Mut zu
Risiko

Tallman gibt zu bedenken: «Ich kenne ge-
nigend Gruppen, zu denen sich an einem
Gemeinschaftsprojekt Interessierte zu-
sammengeschlossen haben, ohne dass

es ein konkretes Objekt zur Verwirklichung
ihrer Vorstellungen gab. Weil Diskussionen
im luftleeren Raum ermtden und nicht zu
Handlungen fihren, endeten die endlosen
Auseinandersetzungen Uber Anforderungen
an das Grundstlck, an die Grundrisse und
Uber Regeln des Zusammenlebens eigent-
lich immer mit dem Auseinanderfallen

der Gruppen, wenn nicht doch ein Objekt
gefunden wurde, flr das sich alle Vortberle-
gungen dann als mehr oder weniger Uber
flissig erwiesen.»

Deshalb gingen die Initianten ins Risiko:
Ohne Gewissheit, dass der geplante Dach-
ausbau jemals wilrde genehmigt werden,
wurden alle vorbereitenden Untersuchun-
gen und Entwdrfe flr verschiedene Inter
essent/innen ausgearbeitet, wurde mit den
Behorden der Denkmalschutz verhandelt,
das Quartiersmanagement vom Beitrag
des Projektes zu den Zielen Soziale Stadt
Uberzeugt und mit der Eigentiimerin des
Dachgeschosses Uber den Kaufpreis ver
handelt. «Ohne ein konkretes Angebot mit
Grundrissen und Ansichten, unter denen
sich jede und jeder etwas vorstellen kann,

Das Dachgeschoss
Uber dem Mehr
familienhaus wurde
zu individuellem und
gemeinschaftlichem
Wohnraum umgebaut.

ware es auch nicht gelungen, die flr das
Projekt notwendigen Mitglieder zu finden»,
so der Architekt.

Wechsel sind
schwierig

Das Ziel des Projektes und gemeinsamer
Wunsch aller Mitglieder der neuen Wohnge-
meinschaft — drei Paare im Alter von An-
fang 70 bis Mitte 80, vier Singles von Mitte
60 bis Mitte 70 — war es, im hohen Alter so
lange wie moglich in den eigenen vier Wan-
den zu bleiben und die Bereitschaft, sich

in diesem Wunsch gegenseitig zu unter
stltzen. Dies Versprechen soll auch die

weit entfernten oder im Ausland lebenden
Kinder entlasten. Urspriinglich gab es sogar
die Idee, zusatzlich im selben Gebaude eine
kleine Wohnung zu kaufen und fur eine Pfle-
gekraft vorzuhalten. «Aber daflr ist uns am
Ende finanziell die Luft weggeblieben.»

Obschon auch in diesem Stadtteil Berlins
die Immobilienpreise angezogen haben,
seien die Wohneinheiten im Dach keine In-
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Bewohnerin Claudia D.
ist von Minchen nach
Berlin umgezogen,
weil sich hier gemein-
schaftliches \Wohn-
eigentum realisieren
liess.

Architekt Hannes
Tullmann (1.) erzahlt
zusammen mit den
Bewohnerinnen
GretaT. und Claudia D.
Uiber den Werdegang
des Projekts.
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vestitionsobjekte, erklart der Architekt.

Man habe von Anfang an damit rechnen
mussen, beim Verkauf einen Verlust zu rea-
lisieren. In der Realitat erweist es sich dann
aber doch als schwierig, dem Verkaufer zu
sagen: «Geh mal mit dem Preis runter,
damit es auch Interessent/innen gibt, die zu
uns passen.» So war es bei einer Wohnung,
die langere Zeit zum Kauf stand. Schliesslich
akzeptierte eine junge Frau den geforderten
Preis und wurde nach einem kurzen Vorstel-
lungsgesprach Projektmitglied in der Alters-
WG@. Die Bedenken, «dass junge Erwach-
sene in der angespanntesten Phase ihres
Lebens sind, den Eintritt in das Berufsleben
meistern mussen, eine Beziehung aufbau-
en, voraussichtlich mit der Kindererziehung
beschaftigt sein werden, selber moglicher
weise Eltern haben, um die sie sich kiim-
mern muassen und dann auch noch bereit
sein sollen, sich um fremde Alte zu kiim-
mern», wurden in der Diskussion Uber die
Zustimmung zum Kauf von der Mehrheit
der Projektmitglieder nicht akzeptiert.

In einem anderen Fall war ein mannlicher
Bewerber, Anfang 40, an einer zum Kauf

angebotenen Wohnung interessiert. Zuvor
hatte er Uber mehrere Jahre hinweg in den
Wohnungen verreister Projektmitglieder
gewohnt und so hatten alle Zeit und Ge-
legenheit, die Person und ihr WG-Verhalten
kennenzulernen. In diesem Fall waren alle
biografischen Bedenken Uberfllssig, es gab
auch keine kontroverse Diskussion Uber die
Eignung des Bewerbers. «Ich war eigentlich
auch dafir, Gleichaltrige oder etwas Jin-
gere aufzunehmen», sagt Claudia D., «aber
dies war wirklich ein Glicksfall und ist es
bis heute geblieben.»

Aufgrund der zwiespaltigen Erfahrung
suchten die Mitglieder nach Mdéglichkeiten,
die Ubergange besser zu gestalten und
haben beim Verkauf flr eine langere Frist
als nur ein kurzes Vorstellungsgesprach far
das gegenseitige Kennenlernen festgelegt.
Allen Beteiligten ist klar, dass auch damit
negative Uberraschungen im Lauf des Zu-

sammenwohnens nicht ausgeschlossen
werden kdnnen, aber die Wahrscheinlichkeit
wird damit zumindest etwas reduziert. Der
Erbfall ist in einem Gesellschaftervertrag
geregelt, den jede/r Wohnungseigentimer/
in mit dem Erwerb einer Wohnung akzep-
tiert. Zur Umsetzung der Vereinbarung gibt
es glucklicherweise noch keine Erfahrung.
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Service

Zu CoHousing
Berlin

Zum Buro

Zum Unternehmen
Urban Consult von
Alexander Gedenk
(Am Urban)

Zanderroth Architekten

i

Zum Zanderroth-Spinoff

Bericht der «Bauwelt»
Uber Am Urban

Smarthoming

\J

Zum Projekt
Zelterstrasse

VEIVRIEIN

Kontaktadresse zu
Am Maybachufer:
HannesTillmann

i

Kurzportrat des vom
Bundes-Familienministerium
geforderten Projekts
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https://www.cohousing-berlin.de/de
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https://www.serviceportal-zuhause-im-alter.de/praxisbeispiele/weitere-programme/wohnen-fuer-mehr-generationen/wohn-und-baugemeinschaft-am-maybachufer-berlin-neukoelln.html
https://urban-consult.com
https://urban-consult.com
https://urban-consult.com
https://urban-consult.com

Der Hofraum vor den
beiden Hochhdusern
im Ziekowkiez will
belebt werden.
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Spielraume mit

grossen Portfolios

Vonovia ist das grosste private WWohnungsunternehmen Euro-
pas. Sie besitzt Uber 560'000 Wohnungen. In Berlin sind es
rund 43’000 Objekte. Die Kennzahlen im Geschaftsbericht 2021
zeigen ein kraftiges Wachstum der Rentabilitat. Vonovia hat

das Thema Wohnen im Alter in der Unternehmensstrategie
verankert und verfolgt unterschiedliche Strategien dazu.

Vonovia: Private Rendite
mit sozialer Haltung

Im Ziekow-Kiez im Stadtteil Tegel hélt der
Konzern rund 1000 Wohnungen aus den
50erJahren. Fast zwei Drittel des Bestan-
des sind 1,5- bis 2-ZimmerWohnungen
zwischen 33 und 65m?. Es gibt viele lang-
jahrige, altere Mieter/innen, und die Woh-
nungen sind nicht barrierefrei.

«ZukUnftig sollen die Bestandswohnungen
modernisiert und ca. 450 WWohnungen neu

gebaut werden. Das schaffen wir nur ge-
meinsam», sagte Sandra Holborn, Regional-
bereichsleiterin Berlin Nord, am Kiez-Som-
merfest im September 2022. Man wolle
sich mit dem Fest auch bei der Mieterschaft
bedanken fir die Beteiligung und die vielen
Anregungen zur Quartiersentwicklung, so
die Vonovia-Kaderfrau.

Zuvor hatte das Unternehmen drei Themen
partizipativ mit den Mieter/innen bearbei-
tet: Mobilitat, Modernisierung und WWohn-
umfeld. «FUr uns ein komplettes Novumny,
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Wohnen /Kochen/Schlafen

Z.

gesteht Pascal Schrader, der Referent der
Bereichsleitung, ein.

Vier Grundsatze hat Vonovia fir den Prozess

formuliert:

1. Wir werden die Mieter/innen in die
Planung miteinbeziehen.

2. Der Zuzug junger Familien wird den Kiez
verjingen und das Zusammenleben der
verschiedenen Generationen bereichern.

3. Alle Massnahmen orientieren sich am
Bedarf der heutigen und zuklnftigen
Mieter im Quartier.

4. Ziel ist es, im Ziekowkiez das Miteinan-
der verschiedener Generationen zu ge-
stalten und zu entwickeln, um Menschen
in jeder Lebensphase ein Zuhause zu
bieten.

«Der Masterplan ist anders herausge-
kommen als ohne Beteiligung. Aber der
Mehraufwand hat sich aus unserer Sicht
gelohnt», restimiert Schrader.

Ausserdem setzte sich Vonovia zum Ziel,
genigend barrierefreien Wohnraum im
Quartier bereitzustellen. Dazu waren die
beiden Hochhauser in der Mitte des Kiezes
gut geeignet. Sie wurden 2017/18 saniert
und sind mittlerweile fir 65 Senior/innen
zur neuen Heimat geworden. Allerdings
baut Vonovia die Wohnungen nur bei Ge-

legenheit um; wenn eine Mietpartie aus
freien Stlicken auszieht. Die Kosten pro
Umbau betragen zwischen 35'000 und

45'000 Euro.

Nach dem Umbau steht dann eine Einraum-
Wohnung von 30m? mit folgender Ausstat-
tung bereit:
¢ Elektrohauptschalter an WET (bis auf
Kihlschrank & Steckdose [Wecker])
¢ \Wandschrank zum Verstauen von
Rollatoren
e 2h Zeitschaltuhren an Herdplatte & einer
Steckdose [Blgeleisen]
e Steckdosenaufsatz (Stecker Auswurf)
e drei Handgriffe im Bad (Eingangsbereich,
WC, Dusche)
¢ \erzicht auf Glas-Duschabtrennung und
Mosaikfliesen in Dusche
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Zwei Grundriss-
Varianten bot Vonovia
in den Senior/innen-
Wohnungen im
Ziekowkiez an.

27




28

Wohnungen werden
an soziale Trager vermietet

Wohl wichtiger als diese technischen Aspek-
te sind die sozialen Mehrwerte, die Vonovia
dank der Zusammenarbeit mit einem so-
zialen Trager geschaffen hat; in diesem Fall
die JohanniterUnfall-Hilfe e.V. Ihnen stellt
das Wohnungsunternehmen kostenlos
162m? Raum fiir die Begegnungsstatte im
Erdgeschoss zur Verfigung. Die Johanniter
erbringen die Leistungen im Rahmen des
sogenannten Service-Wohnens:

¢ Personliche Ansprechpartner vor Ort

¢ \Wascheservice

¢ Mittagstisch (Kosten separat)

¢ Hilfe bei Behdrdenangelegenheiten

¢ Pflegerische Beratung

¢ Medikamentenabholservice

¢ Freizeitangebote & Veranstaltungen

Dieses Grundangebot kostet 80 Euro pro
Monat und wird von den Krankenkassen
bezuschusst. Dass die Johanniter so pra-
sent sind vor Ort, ist fUr die Vonovia von
grossem praktischem Wert, zudem profi-
tiert der Konzern direkt von der Reputation
der gemeinntitzigen Organisation.

Wer mehr Unterstltzung benotigt, kann zu-
satzlich aus diesem Katalog (kostenpflichtig)
wahlen:

® Hausnotrufservice

e Hauswirtschaftliche Unterstltzung

e Fahrdienst zur arztlichen Versorgung

¢ Einkaufsservice

¢ Mobile Mani-/Pedikire, Coiffeur

Ein Defizit der Hochhauser kommt dem
gemeinschaftlichen Konzept zugute: Es
gibt keine Balkone. Wer an die frische Luft
will, muss ins Parterre fahren und sich vors
Haus setzen. Wo sie oder er vermutlich
anderen Senior/innen begegnen wird.

Mindestens 20 Personen kamen jeweils
zum Mlittagstisch, erzahlt Referent Schra-
der. «Auch wir von Vonovia sind zwei
Stunden pro Woche vor Ort fir eine Sprech-
stunde», erganzt Schrader. «Flr jegliche
Anliegen kénnen sie sich da direkt an uns
wenden.»

Die Wohnungen kosten rund 600 Euro
warm monatlich. Um Koppelungsvertrage
zu vermeiden, vermietet Vonovia die \Woh-
nungen an die Johanniter, welche dann die
Wohnung mit Service weitervermieten.

Neubau in der
Schlafstadt

In der Gemeinde Falkensee, im westlichen
Umland der deutschen Hauptstadt, realisiert
das Wohnungsunternehmen ein ande-
res Konzept: Hier will sie im Zentrum der
Schlafstadt ein lebendiges Quartier entwi-
ckeln, das einen Quartiersplatz und diverse
Gewerbeflachen sowie 470 Wohnungen
fur alle Alters- und Einkommensgruppen
umfasst. Wiederum sind die Johanniter als
sozialer Partner vorgesehen. Sie werden
das 400m? grosse Begegnungszentrum
betreiben und den Service fir die 145
Wohnungen erbringen, die flr die altere
Bewohnerschaft geplant sind. Im Neubau
kann Vonovia einen breiten VWohnungsmix
far Senior/innen anbieten:
® 66 kompakte Single-WWohnungen
(1 Zimmer, 35-40m?)
¢ 48 normale Single-Wohnungen
(2 Zimmer, 40-50m?)
¢ 31 Paar\Wohnungen
(2 Zimmer, 55-75m?)

Das Ziel sei es, selbstbestimmtes, aktives
und vernetztes Wohnen im Alter zu ermog-
lichen, heisst es seitens Vonovia. Ergéanzend
kommt in Falkensee noch eine Demenz-
WG im Erdgeschoss hinzu. Sie bietet einen
grossen Garten, einen Gemeinschafts-
raum mit Terrasse sowie zwolf Zimmer mit
jeweils eigenem Bad, die im Durchschnitt
26m? gross sind.
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Wohngarantie
ab 70 Jahren

«In den letzten Jahren haben wir ge-
merkt, dass wir bei Sanierungen auf im-
mer mehr Gegenwehr stossen, vor allem
wenn es um altere Mieter/innen geht»,
konstatiert Ralf Krombholz, Geschafts-
fahrer Ost bei Vonovia. In Ballungsgebie-
ten sei der Widerstand gegen steigende
Mieten sehr gross. Aus diesem Grund
hat Vonovia entschieden, dass keine
Mietpartei, die alter als 70 ist, aus ihrem
Heim ausziehen muss.

«Zur Not kappen wir die Mietsteigerung»,
heisst es bei Vonovia. Ersatzneubauten
sind gegenwartig kein Thema. «Seit der
Wohnungsmarkt so angespannt ist, ge-
hen wir selten das Thema Abriss an, auch
wenn es bei Sanierungen hohe Mehr-

In Berlin Falkensee
plant die Vonovia
einen Stadtteil mit
470 Wohnungen.

kosten gibt.» In Berlin gilt die sogenannte
Mietpreisbremse, ein national vorhande-
nes Instrument, das von der Kommune
aktiviert werden kann, wenn sie den
Wohnungsmarkt als angespannt taxiert.
In Berlin Kreuzberg beispielsweise gilt ein
Basiswert (ortstbliche Vergleichsmiete)
von 6 Euro pro m?. Vermietet Vonovia
eine Wohnung neu, darf sie 10 Prozent
mehr berechnen, plus 2 bis 3 Euro zu-
satzlich, wenn sie nachweislich viel in
eine Sanierung investiert hat. «Das fhrt
dazu, dass wir heute top modernisierte
Wohnungen in beliebter Lage fir unter
10 Euro den Quadratmeter haben»,
erlautert Ralf Krombholz. Der Marktwert
hingegen liegt bei Uber 15 Euro.
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Das Gebaude an der
Amendestrasse in
Holz-Elementbauweise
war in wenigen

Tagen aufgerichtet.
Foto: Vonovia,

Cathrin Bach

30

Service

l

Website des Konzerns
Vonovia

J

Zur Projektseite Falkensee
(der Vonvovia-Tochter Buwog)

i

Zum Johanniter
Regionalverband Berlin

J

Zur Ausschreibung der Wohnungen
an der Amendestrasse

J

Medienmitteilung der
Vonovia zum
Beteiligungsverfahren
im Ziekowkiez (2018)

J

Zur in Berlin angewandten
Mietpreisbremse

Medienmitteilung der
Vonovia zum
Beteiligungsverfahren
im Ziekowkiez (2022)

Zum Angebot fir den
barrierefreien Umbau
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https://www.vonovia.de/de-de
https://www.vonovia.de/de-de
https://www.johanniter.de/juh/lv-bb/rv-berlin/
https://www.johanniter.de/juh/lv-bb/rv-berlin/
https://presse.vonovia.de/de-de/aktuelles/20220511-entwicklung-ziekowkiez
https://presse.vonovia.de/de-de/aktuelles/20220511-entwicklung-ziekowkiez
https://presse.vonovia.de/de-de/aktuelles/20220511-entwicklung-ziekowkiez
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https://seniovo.de/
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https://expose-api.vonovia.de/api/v1/Public/Pdf/1428270009?shortExpose=false
https://expose-api.vonovia.de/api/v1/Public/Pdf/1428270009?shortExpose=false
https://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/mieterfibel/de/m_miete1.shtml
https://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/mieterfibel/de/m_miete1.shtml
https://presse.vonovia.de/de-de/aktuelles/181129_erneuerung-quartier-ziekowkiez
https://presse.vonovia.de/de-de/aktuelles/181129_erneuerung-quartier-ziekowkiez
https://presse.vonovia.de/de-de/aktuelles/181129_erneuerung-quartier-ziekowkiez
https://presse.vonovia.de/de-de/aktuelles/181129_erneuerung-quartier-ziekowkiez

Junge statt Alte
angezogen

Eine gemischte, eher junge Zielgruppe hat
Vonovia unverhofft mit einem Neubau in
Reinickendorf angesprochen. Dieser Stadt-
teil gilt als strukturschwach, Uberaltert und
von Altersarmut gepragt.

Hier versuchte das \Wohnungsunterneh-
men, mit einem minimalistisch konzipierten
Neubau ein Angebot fir altere Personen zu
schaffen. Das Projekt an der Amendestras-
se umfasst 60 VWWohnungen mit einem oder
1,5-Zimmern. Dank der geringen Flachen
von 32 bzw. 43m? resultieren moderate
Mieten von rund 500 bzw. 700 Euro monat-

lich (inkl. Nebenkosten), die fir Personen
erschwinglich sind, die Anrecht auf gefor
derte Wohnungen haben.

Als sich auf die erste Ausschreibung vor al-
lem junge Bewerber/innen meldeten, flllte
sich das Haus rasch mit Studierenden und
Auszubildenden. Erst als der Vermieter mit
zielgruppenkonformen Werbemitteln wie
Flyern und Anzeigen auf das Angebot auf-
merksam machte, regte sich auch die altere
Zielgruppe. Schliesslich gelang es Vonovia,
einen Viertel der Wohnungen an Personen
Gber 50-Jahren zu vermieten. So ist das
Haus generationengemischt.

Auf 30,5 Quadrat-
metern ist alles
Noétige untergebracht.
Das drickt die Kosten.

Bad

e

Diele

Abstellraum

Wohnen/Kochen/Schlafen

O
O

O
O
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Altersverteilung
in der Degewo

Altersklassen Anzahl In%
Hauptmieter/innen

unter 18 1 0%
18 unter 30 6.624 9%
30 bis unter 55 29.666 41%
55 bis unter 70 16.732 23%
70 und alter 13.237 18%
(Leer) 5.419 8%
Gesamtergebnis 71.679 100%

Die demografischen Szenarien fiir das
Bundesland Berlin gehen fiir das

Jahr 2030 von folgender Entwicklung aus:

3,93 Mio. Personen
177'000 Personen
43 Jahre

65 Jahre und alter

80 Jahre und alter

Einwohner/innen

Zuwanderung (2018-2030)

Durchschnittsalter

795000 Personen
(Ende 2018: 715'000)

Das ist ein Anstieg um 11 %

236’000 Personen
(Ende 2018: 203'000)

Das ist ein Anstieg um 16%

Degewo: Die Mieterschaft
bleibt gerne langer

Seit bald 100 Jahren baut die Degewo
Wohnungen in Berlin (siehe Box S. 33).

Die Altersstruktur der Mieterschaft spiegelt
den demografischen Wandel wider. Wer
eine der gunstigen kommunalen WWohnun-
gen bekommt hat, bleibt zumeist auch Jahr
zehnte. Bald jede/r fliinfte Mieter/in ist Gber
70 Jahre alt. Im stadtischen Durchschnitt
sind es nur 14 Prozent.

«Viele altere Mieter/innen leben in Hoch-
hausern», erzahlt Dagmar Knauf, Leiterin
des Degewo-Kundencenters Sid. «\Wir wol-
len gerade alteren Menschen den bestmag-
lichen Service rund ums Wohnen bieten.
Deswegen achten wir sehr darauf, dass
zum Beispiel unsere Aufzlige jederzeit funk-
tionstlchtig sind, auch wenn Reparaturen

in Zeiten von Material- und Personalmangel
nicht immer so schnell gehen, wie wir das
gerne hatten.» Der Erfolg gibt Degewo
recht, nur etwa 140 Personen pro Jahr
wechseln durchschnittlich aus der Degewo-
Wohnung in ein Seniorenheim.

Das soziale Profil der Degewo-Mieterschaft
wird von der sogenannten WBS-Quote be-
einflusst, welche die Landesverwaltung in
der Kooperationsvereinbarung (siehe Box
S. 36) vorgibt. Damit gemeint ist der Anteil
Haushalte, die Anrecht auf einen «\WWohn-
berechtigungsschein» haben. In der Regel
darf dafir das Jahreseinkommen hdchstens
rund 17'000 Euro (Einpersonenhaushalt)
beziehungsweise 25’000 Euro (Zweiperso-
nenhaushalt) betragen. Den kommunalen
Wohnungsunternehmen ist bei der Wieder
vermietung eine Quote von 63 Prozent mit
WBS vorgegeben.

«Wir achten sehr darauf, in unseren Quar
tieren die berihmte Berliner Mischung auf-
rechtzuerhalten», bestarkt Dagmar Knauf.
«In Marzahn und anderen Bezirken investie-
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Degewo ist
die Grosste

Die Degewo ist das grosste kommunale
Wohnungsunternehmen in Berlin. Sie
wurde als Deutsche Gesellschaft zur
Forderung des Wohnungsbaues 1924 auf
private Initiative gegriindet und baute in
den ersten neun Jahren ca. 7000 Woh-
nungen. Im Westberlin der 60er und
70er-Jahre entstehen Grosssiedlungen
wie Markisches Viertel, Gropiusstadt und
Mariengrin.

Ab 1976 realisiert sie die «Autobahniber
bauung Schlangenbader Strasse (kurz
Schlange, ein verdichteter WWohnkomplex
auf der Autobahntrasse).

Bis 2000 liegt der Fokus dann eher auf
der Sanierung; ab 1990 insbesondere von
Wohnraum im ehemaligen Ostberlin, wo
Degewo Wohnungen zuriickerhalt.

Die starke Wohnraumnachfrage ab 2010
veranlasst Degewo zu Neubauprojekten,
etwa die Waldsassener Strasse in Ma-
rienfelde oder die Pepitahdfe in Spandau.
In Marzahn startet sie ein Mehrgene-
rationen-\Wohnquartier fir Jung und Alt
mit dem Modellvorhaben Variowohnen:
Die Wohnungen im Haus E sind flexibel

nutzbar. Heute als \VWohnraum fir Auszu-
bildende und Studierende, morgen flir
Senioren und Alleinstehende.

In Marzahn startet sie das Modellvorha-
ben Variowohnen, ein Mehrgenerationen-
Wohnquartier fur Jung und Alt mit Wohn-
raum fur Auszubildende und Studierende.
Gemass Jahresbericht 2021 lasst sich
das Unternehmen mit folgenden Kenn-
zahlen beschreiben:
e Jahresergebnis 2021: 98 Mio. EUR
® ca. 76’000 Wohnungen im Bestand
¢ ca. 1400 neue Wohnungen pro Jahr
¢ ca. 1400 Mitarbeiterkapazitaten im
Konzern
e Durchschnittsmiete Bestand und
Neubau Wohnen: 6.33 EUR/m?
¢ Durchschnittsalter der Haupt-
mieter*innen im Gesamtbestand:
50 Jahre
® ca. 3200 barrierearme oder barriere-
freie Wohnungen, teils mit Service-
und Betreuungsleistungen flir dltere
Menschen
¢ 3 Seniorenresidenzen mit
245 Wohnungen
e 572 Mieter*innen nutzen Sophia

Jahrlich ladt die
Degewo zum grossen
Mieter/innenfest ein.
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ren wir viel Geld ins Quartiermanagement,
um die Lebensqualitat aufrechtzuerhalten

und stetig zu verbessern», so die Kunden-
centerLeiterin.

Anders tont es bei einem weiteren kommu-
nalen Trager. «In den kommunalen \Woh-
nungen haben wir bereits im Bestand eine
WBS-Quote von Uber 50 Prozent», so ein
Vertreter des Unternehmens. Doch in Berlin
sind nur 35 Prozent der Haushalte WBS-
berechtigt. «Deshalb widerspricht es dem
Ziel der sozialen Durchmischung, dass wir
bei Vermietungen 63 Prozent WBS bertick-
sichtigen mussen.»

Begehrter
Wohnraum

Die WBS-Quote spielt neben anderen
Regelwerken eine wichtige Rolle in der
Vermietung. Mehrere hundert Bewerber/in-
nen melden sich bei Degewo auf eine freie
Wohnung. Bei einer Fluktuation von knapp
sechs Prozent sind das Uber eine Million
Bewerbungen, die es jahrlich zu verarbeiten

gilt!

Nach einer automatisierten, zufalligen Aus-
wabhl auf finf bis zehn Mietinteressenten
organisiert Degewo eine Besichtigung

und prift die Dossiers. «Der Vermietungs-
prozess lauft transparent und diskrimi-
nierungsfrei unter Einhaltung der Daten-
schutzbestimmungen ab», sichert Sandra
Wehrmann vom Degewo-Vorstand zu. Das
Unternehmen bietet alteren Personen in
grossen \Wohnungen an, in kleinere \Woh-
nungen umzuziehen. Haufig kann aber eine
kleinere WWohnung nicht glinstiger angebo-
ten werden als eine VWohnung mit einem
Jahrzehnte geltenden Mietvertrag. Auch
eine Wohnungstausch-Boérse (unter den
kommunalen Gesellschaften) brachte bisher
kaum die gewlnschte Bewegung.

Seniorenresidenzen und
Mehrgenerationenwohnen

Die Degewo sieht es als ihre Aufgabe, be-
darfsgerechten Wohnraum fir altere und
beeintrachtige Menschen bereitzustellen.
Dazu unternimmt sie einiges:
e Seniorenresidenzen
¢ Altersgerechte VWohnanlagen
¢ \Wohngemeinschaften
(z. B. fir Demenzerkrankte)
e Gemeinschaftliche Mietprojekte
(Generationenwohnen)
¢ Barrierearme Anpassung der
Wohnungen

In den bislang zwei Seniorenresidenzen
Falkensee und Alt Britz bietet die Degewo
164 Wohnungen, fur die nebst der Miete
eine sogenannte Servicepauschale fallig
ist. Sie deckt die Leistungen des sozialen
Tragers ab, der sie im Auftrag der Degewo
erbringt.

Der Katalog umfasst:
e 24 Stunden Pflege und Betreuung durch
ein Serviceteam
® hausinterne Notrufanlage
e Café mitTerrasse
¢ Bibliothek
e Gymnastik unter Anleitung
¢ Whirlpool (Alt-Britz)
® \Waschmaschinen- und Trocknerrdume
e Aufzug
e umfangreiche sozial-kulturelle Betreuung
¢ Mittagstisch montags bis freitags flr
3,65 € und sonntags fiir 5,00 € (Alt-Britz)
e wochentliche Einkaufsfahrt in die
Gropiuspassagen (Alt-Britz)
¢ Gedachtnistraining (Alt-Britz)
® Gartengestaltung (Alt-Britz)

Bendtigt der/die Mieter/in Pflegeleistungen,
werden diese von ambulanten Diensten
des Bezirks erbracht.

Seit einigen Jahren setzt das \WWohnungs-
unternehmen verstarkt auf die Karte Gene-
rationenwohnen. An der Mudrastrasse im
Bezirk Steglitz-Zehlendorf entsteht aktuell
eine Anlage mit Gber 180 Wohneinheiten
und 2 Gewerbeeinheiten, geplant fir ein
gemischtes Publikum aus Senior/innen,
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Familien und Studierenden. Vorgesehen ist
eine 10erWG fir Senior/innen im betreuten
Wohnen sowie 8 Einheiten als Gemein-
schaftliches Mietobjekt. Dies in Kooperation
mit der Netzwerkagentur Generationen-
wohnen. 123 Einheiten sind barrierefrei,
113 werden zweckgebunden an Senior/in-
nen vermietet.

Als sozialer Trager integriert ist hier wieder
das eigene Tochterunternehmen Sophia
(siehe Box Seite 37). Es betreut den Begeg-
nungsraum und soll zuséatzliche Dienstleis-
tungen wie auch generationenlbergreifen-
de Aktivitaten anbieten.

18°000 Gaste am
Mieter/innen-Fest

Wichtig fur das Wohlbefinden gerade

auch alterer Menschen ist die Qualitat der
Nachbarschaft und das Einvernehmen mit
der Hausverwaltung. Bereits auf hdochster
Ebene ist die Beteiligung der Mieterschaft
ein Thema; in den Aufsichtsrat wird eine
Vertreterin oder ein Vertreter gewahlt.

«Die Mitsprache der Mieterschaft bei
unseren Investitionsentscheidungen ist uns
besonders wichtig», kommentiert Sandra
Wehrmann vom Degewo-Vorstand. Es gibt
einen Mieterrat und quartiersbezogene
Mieterbeirate in den Degewo-Kundencen-
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tern, die die Interessen der Mieterschaft
vertreten (z.B. Littering). Das unterneh-
menseigene Quartiersmanagement arbei-
tet eng mit den sozialen Institutionen der
Bezirksverwaltung zusammen. Das \WWohn-
unternehmen finanziert so einige Mehrwer
te des gemeinnUtzigen WWohnens:
¢ Nachbarschaftstreffs
¢ Sportangebote und Bewegungsparcours
fur altere Menschen
e Sozial- und Rentenberatung
e Kooperation und Unterstitzung von
Netzwerken und Angeboten wie
«gemeinsam statt einsam» im Quartier
Vor der Pandemie richtete Degewo ein Mal
pro Jahr im Sommer ein Mieter/innen-Fest
aus, um das Zusammenleben zu férdern
und Danke zu sagen. Wenn es wieder los-
geht, werden tber 100°000 Leute eingela-
den, die Rekord-Beteiligung lag bisher bei
18’000 Gasten!

Das Projekt
Mudrastrasse mit

180 Wohneinheiten ist
auf ein generationen-
gemischtes Publikum
ausgerichtet.
Visualisierung
Bollinger + Fehlig
Architekten
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Service

Zur Website
der Degewo

Zur Website
von Sophia

Zum Wohnen im
Alter-Angebot der Degewo

Zum eigenstandigen
Kundenservice der Degewo

Zum Wohnberechtigungsschein
WBS in Berlin

Zur Berliner Mietfibel
betreffend WBS

IV

Kooperationsvereinbarung:
Die Politik redet mit

Die sechs stadtischen Wohnungsge-
sellschaften operieren im Rahmen der
Auflagen ihres Eigentimers, des Landes
Berlin, um breite Schichten der Bevolke-
rung mit VWohnraum zu versorgen, so wie
es auch die Satzung vorgibt.

Ein wichtiges Regelwerk ist die Koope-
rationsvereinbarung, die 2017 in Kraft
gesetzt wurde. Sie betrifft den Neubau
und die Vermietungspolitik und beinhaltet
unter vielen anderen diese Punkte:
e Erhohung des Bestands durch Neubau
und Ankauf
¢ Einbringung von landeseigenen
Grundstlicken
® Neubau: min. 50% mietpreis- und
belegungsgebunden (zwischen 6,50
und 8,20 EUR/m?)
Sozialvertragliche Mieten
® 63% der zur Wiedervermietung
kommenden Wohnungen an WBS-
Berechtigte (Vermietung max. zur
Ortsiblichen Vergleichsmiete)

Zum Wohnungstauschportal
der landeseigenen
Wohnungsgesellschaften

Zum von der Degewo
genutzten Vermietungsportal
Wohnungshelden

Zur Website der Netzwerkagentur
Generationenwohnen

Zur Website Uber die
Kooperationsvereinbarung

VRN

¢ Mit Inkrafttreten des Mietendimmers
gilt: Mieterhohungen fir Bestands-
mietvertradge max. 1% jahrlich

Bezahlbare, kleine, altersgerechte oder
barrierefreie VWohnungen geniessen bei
der Neubauoffensive der stadtischen
Wohnungsunternehmen eine besondere
Beachtung.

Auch die Erneuerung und die Umwalzung
der Kosten ist geregelt: «Die Modernisie-
rungsumlage wird auf maximal 6% der
aufgewandten Modernisierungskosten
begrenzt und die Nettokaltmiete darf
nach erfolgter Modernisierung und unter
Berlcksichtigung der Modernisierungs-
umlage die ortsUbliche Vergleichsmiete
um nicht mehr als 10% Ubersteigen;
zudem greift die Hartefallregelung»,
heisst es auf der Website der Senatsver
waltung.
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https://www.Degewo.de/
https://www.Degewo.de/
https://www.Degewo.de/wohnen-service/vorteile-bei-Degewo/seniorenwohnen/wohnen/
https://www.Degewo.de/wohnen-service/vorteile-bei-Degewo/seniorenwohnen/wohnen/
https://www.Degewo.de/wohnen-service/zentrale-kundenberatung/
https://www.Degewo.de/wohnen-service/zentrale-kundenberatung/
https://service.berlin.de/dienstleistung/120671/
https://service.berlin.de/dienstleistung/120671/
https://inberlinwohnen.de/wohnungstausch/
https://inberlinwohnen.de/wohnungstausch/
https://inberlinwohnen.de/wohnungstausch/
https://www.wohnungshelden.de
https://www.wohnungshelden.de
https://www.wohnungshelden.de
https://www.netzwerk-generationen.de/willkommen
https://www.netzwerk-generationen.de/willkommen
https://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/wohnraum/wohnungsbaugesellschaften/de/kooperationsvereinbarung.shtml
https://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/wohnraum/wohnungsbaugesellschaften/de/kooperationsvereinbarung.shtml
https://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/mieterfibel/de/mf_wbs.shtml
https://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/mieterfibel/de/mf_wbs.shtml
https://sophia-berlin.de
https://sophia-berlin.de

Sophia ist eine fursorgliche
Tochtergesellschaft

Die Organisation Sophia erbringt soziale
Dienstleistungen rund ums VWohnen.
Dazu zahlen Beratung und Betreuung
sowie ein Engagement flr lebenswerte
Quartiere. Sie ist eine Tochtergesellschaft
der beiden kommunalen Unternehmen
Degewo sowie Stadt und Land. Tatig

in Berlin und Brandenburg, beschaftigt
Sophia etwa 70 ehrenamtliche und

80 hauptamtliche Mitarbeitende.

«Unsere Ehrenamtlichen sind dusserst
wichtig. Deshalb erhalten alle eine
Aufwandentschadigung und kénnen sich
weiterbilden», betont Geschaftsflhrerin
Melanie Rosliwek-Hollering. Zudem gibt
es ein Sommer- und ein Weihnachts-
fest sowie interne Schulungen alle zwei
Monate. So habe man immer Freiwillige
gefunden, sagt Rosliwek-Hollering.

Zu ihnen gehdrt Annette Steinicke, eine
altere Frau, die bereits seit 12 Jahren
bei Sophia mitwirkt. 17 Leute betreue
sie an drei Tagen die Woche, erzahlt sie,
alle kenne sie von Besuchen her auch
personlich. «lch lebe allein und mochte

einen derartigen Service spater auch in
Anspruch nehmen», sagt die Mitarbei-
terin. Sie verbringt viel Zeit am Telefon
mit ihren Klient/innen, zwischen 20 und
45 Minuten dauere so ein Telefonat. |hre
Klientel sei deutschsprachig. Bei Migrant/
innen seien die Familienstrukturen trag-
fahiger, vermutet Annette Steinicke.

Der Hausnotruf ist eine Dienstleistung,
die bei Vorliegen eines Pflegegrades tber
die Pflegeversicherung abgerechnet wer
den kann. Das System funktioniere Uber
eine Notrufzentrale, die dann kaskadenar
tig Angehorige kontaktiere und am Ende
Schllssel- und Rettungsdienst, erlautert
Juliane Erler, Leiterin der Servicezentrale
bei Sophia.

Die Organisation ist auch Partnerin im
Forschungsprojekt «Virtuelles betreutes
Wohnen (VBW)», das in einer Kombi-
nation aus technischer Betreuung und
personlicher Flrsorge eine Rund-um-die-
UhrVersorgung fur altere Menschen in
den eigenen vier \Wanden sicherstellen
mochte. Zwar hat die Auswertung des
Projekts durch die Charité noch nicht
begonnen, doch sei heute schon klar,
dass sowohl die technische wie auch die
soziale Seite wertvoll sei, verrat Juliane
Erker. Das VBW setzt auf Sensoren beim
Wohnungseingang und am Korper. So
lassen sich Stirze in der Wohnung identi-
fizieren und eine Veranderung in alltagli-
chen Verhaltensmustern registrieren.

Eine weitere Aufgabe von Sophia ist die
Beratung und Begleitung beim Woh-
nungsumbau fur die BedUrfnisse alterer
Menschen. Die meisten Anfragen be-
treffen den Tausch Badewanne-Dusche,
das Beseitigen hoher Balkon-Schwel-
len sowie die Anpassung der Hohe der
Tollettenschissel. Derartige Umbauten
werden von den Pflegekassen mit 4000
Euro bezuschusst.
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Auch Animation gehort
zum Angebot der
Organisation Sophia.
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Studienreise Berlin | September 2022

Programmubersicht

Dienstag, 06.09.2022 | Fokus Einordnen

18:00 Begriissung
Age-Stiftung und Zimraum

18:15 Der Wohnungsmarkt Berlin
Ben Gabriel, TU Berlin,
Koordinator Real Estate Management
Weiterbildungszentrum Real Estate Management (REM), TU Berlin, Campus Wedding

Mittwoch, 07.09.2022 | Fokus Entwickeln

09:30 Innovative Wohnformen in einem konservativen Quartier
Karin Dancke, Managerin Blrgerbeteiligung, UTB Begeno
WIR-Quartier, Weissensee

12:30 Bauen und Entwickeln mit Baugruppen
Christian Roth/Sascha Zander, Geschéftsleitung, Zanderroth Architekten
Zelterstrasse, Prenzlauer Berg

15:00 Das grosste Baugruppenprojekt Berlins
Alexander Gedenk, Entwickler und Bewohner
Am Urban, Kreuzberg

17:00 Ein Kleinprojekt im Dachausbau

Hannes Tullmann, Architekt und Bewohner, Wohn- und Baugemeinschaft Maybachufer
Maybachufer 20, Neukolln
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Donnerstag, 08.09.2022 | Fokus Investieren

09:15

11:00

14:00

16:30

Kooperative Verfahren und Mietenpolitik in Berlin
Sabine Gorn, Verantwortliche flr kooperative Baulandverfahren
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Wilmersdorf

Handlungsspielraume mit grossen Portfolios
Sandra Wehrmann, Geschaftleitung Degewo AG, landeseigene Wohnungsbaugesellschaft
Geschaft Gropiusstadt, Gemeinschaftsraum der Degewo

Angebote fiir langjahrige Mieter/innen
Andreas Dohler, Geschéaftsstelle, WWohnungsbaugenossenschaft «Bremer Hohe» eG
Gemeinschaftsraum Bremerhdhe, Prenzlauer Berg

Mikrowohnungen fiir Senior/innen und Junge
Ralf Krombholz, SeniorReferent Quartiersentwicklung und Akquisition von Vonovia;
Pascal Schrader, Referent Regionalbereichsleitung

Freitag, 09.09.2022 | Fokus Betreiben

09:00

11:30

12:30

Beratung, Service und Betreuungsangebote
Melanie Rosliwek-Hollering, Geschéftsflhrerin, Sophia Berlin Brandenburg
Geschéftsstelle Marzahn

Wohnen in der Grosssiedlung Hellersdorf
Ralf Protz, Leiter des Kompetenzzentrums Grosssiedlungen, Hellersdorf

Ende des Programms
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