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Initiativen zur Wohnraumversorgung
Erfahrungen & Perspektiven
Ergebnisse der Podiumsdiskussion auf der EFWE Fachtagung
in Loccum 21. - 23. August 2017

Erfahrungen (Auswahl)

1. Bauprojekt Alte Kdmmerei in Bardowick

Umnutzung der alten K&mmerei in ein Wohnhaus mit acht
Wohneinheiten zwischen 24 m? und 44 m? GréBe von denen
sieben fur die Zielgruppe mit besonderem Wohnbedarf und
eine als Concierge-Wohnung genutzt werden sollen. Das
Grundstick mit Geb&ude liegt in unmittelbarer Ndhe zum
Dom, einer Kita und dem Gemeindehaus, was die Einbin-
dung in die Kirchengemeinde, aber auch die Uberzeugung
der Beteiligten fir eine sinnvolle Nutzung des Bestandes
erleichterte.

Alte Kdmmerei in Bardowick

Trager: Herbergsverein Wohnen und Leben e.V., Lineburg
Finanzierung: Férderung durch die Klosterkammer
Hannover, das Diakonische Werk ev. Kirchen in Niedersach-
sen e.V., die VGH-Stiftungen und Baudarlehen. Dadurch ist
das Projekt wirtschaftlich und nachhaltig gesichert.
Fertigstellung: Marz 2018

»Die Grunde fir Wohnungs-
losigkeit sind vielféltig,

das macht eine Gesamt-
betrachtung des Systems

zwingend notwendig.“
Michael Elsner,
Lebensraum Diakonie e.V. ,
Lineburg

2. Projekt Wohnen fiir Wohnungsnotfille

Kauf und Umbau des zu gro3 gewordenen Gemeindehau-
ses der Kirchengemeinde St. Martin in Nienburg. Barrie-
refreie Verlegung der Beratungsstelle WohnWege (208 m?)
und Schaffung von acht Wohnungen fir Wohnungsnotfalle
(402 m2).
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Grundriss des geplanten Umbaus des Gemeindehauses in Nienburg

Trager: Nienburger Wohnraumhilfe gGmbH

Finanzierung: Eigenmittel, Zuschiisse und Darlehen (u.a.
im Rahmen des ,,Mission Investing®).

Direkt neben der Kirche gelegen, wurde das ehemalige
Gemeindehaus zu Wohnzwecken fiir sozial Benachteiligte
umgebaut. Mit acht Wohnungen, von denen vier barrierefrei
sind, will das Projekt den Mangel an bezahlbarem Wohn-
raum mildern.

»Mission Investing ist ein sehr
Uberzeugendes Konzept flr
Stiftungen ihr Geld ethisch
und nachhaltig mit positiver

sozialer Wirkung anzulegen.*
Matthias Mente,

Nienburger WohnRaumbhilfe
gGmbH




3. “Wohn-Kontakt-Stelle‘ in Kiel

Motivation: Erkenntnis des Innenministeriums, dass das
bisherige Programm der Wohnungsférderung bei einem Teil
der ,Empfénger” nicht ankommt.
Inhalte und Ergebnisse: 2017 wurde die Einrichtung einer
Wohnkontaktstelle in Kiel initiiert und vom Innenministerium
mit 60.000 Euro geférdert.
Durch Kooperationsvereinbarungen zwischen Wohnraum-
gebern und der Wohnkontaktstelle wurde ein deutlicher Bei-
trag zur Sicherstellung von Wohnangeboten flir Wohnungs-
lose erreicht. Davon profitieren auch die Wohnungsgeber.
Die Wohnkontaktstelle gibt die Garantie, dass die Bewohner
so lange unterstitzt werden, bis ein stabiles Wohnverhaltnis
gegeben ist und bietet Hilfe bei Problemfallen an.
e Es wurden Kooperationsvertrdge mit Haus und Grund
und der Firma Kersig Immobilien geschlossen.
e 17 Wohnungslosen konnte so in wenigen Monaten
geholfen werden.

»Die Vielfalt an Einzelpro-
jekten ist beeindruckend,
es fehlt jedoch die Biinde-
lung der Erfahrungen zur

sinnvollen Nutzung.“
Rainer Braungard,
Diakonie Kiel

4. Kampagne ,Vergesst die Wohnungslosen nicht®
in Hannover

Die Nachfrage nach kleinen, bezahlbaren Wohnungen Uber-
steigt in Hannover bei Weitem das Angebot. Das fiihrt dazu,
dass Wohnungssuchende mit besonderem Hilfebedarf hier
am Ende der Schlange stehen und das diakonische Hilfe-
angebot ,verstopft”.

Partner: Caritasverband Hannover, Diakonisches Werk
Hannover, Jugendwerksiedlung e.V., Karl-Lemmermann-
Haus e.V., SeWo e.V., Werkheim e.V., Gundlach, Kreis-
siedlungsgesellschaft (KSG) und Bauen und Wohnen mbH
(GBH).

Umsetzung: 2014 Start der Aktion/ Initiative und erste
Gesprache mit Vertretern der Politik, Wohnungswirtschaft,
Trager der Hilfen gem. §§ 64 ff. SGB XII sowie der Stadt
und Region Hannover.

Inhalte und Ergebnisse: Die verschiedenen Akteure
sprechen miteinander und suchen gemeinsam nach L&sun-
gen. So besteht seit 2016 eine explizite Zusammenarbeit
zwischen den Tragern der Wohnungslosenhilfe und vier
Wohnungsunternehmen, in der tGber die SWH als Koordina-
tions- und Dokumentationsstelle Wohnungen der entspre-
chenden Wohnungsunternehmen vermittelt werden und
sowohl Mieter, als auch Vermieter Uber die Einrichtungen
unterstitzt und beraten werden.

So konnten seit 2016 36 Interessenten vermittelt werden
von denen elf einen Mietvertrag erhalten haben. Weitere
Wohnungsunternehmen sind angefragt und 30 zuséatzliche
Wohnungen sind Uber die Kreissiedlungsgesellschaft (KSG)
avisiert.

Weitere Themen sind u.a. der Kauf von Belegrechten durch
die Region Hannover und die Bearbeitung einer Liste der
Grundstlcke der ev. Kirche.

Wir haben als Diakonie die
Starke und sollten diese zum
Umdenken angesichts der
Wohnungslosenproblematik

auch einsetzen: in der Politik,
aber auch in der Kirche“
Andreas Sonnenberg,
Werkheim e.V., Hannover

5. Soziale Wohnraumhilfe Hannover (SWH)

Haus Miteinander in Hannover-Linden

Umbau eines Burogeb&udes des Ev.-luth. Stadtkirchenver-
bandes in 21 Wohnungen fir Wohnungslose mit Hilfebedarf
und zehn Zimmer in Wohngemeinschaften fir Studierende.
Eigentimer ist die Firma Gundlach Wohnungsunternehmen,
die SWH gGmbH Ubernimmt die 21 Wohnungen als Gene-
ralmieter fir 30 Jahre und vermietet sie an Wohnungslose
weiter. Erstbezug in der zweiten Halfte 2018.

Neubau in Hannover-Kirchrode
20 kleine Wohnungen mit der kommunalen Wohnungs-
gesellschaft hanova zur Fertigstellung Ende 2018.

Ein Projekt der Sozialen Wohnraumhilfe Hannover



6. Umbauprojekt Diakonie-Heim am Jodebrunnen
in Braunschweig

Umbau und Sanierung des denkmalgeschitzten Altbaus
einer traditionellen, stationdren Hilfeeinrichtung mit bisher
57 Platzen. Reduzierung auf 47 Wohneinheiten in der Ein-
richtung und Schaffung von 38 Wohnungen durch Neubau
auf demselben Grundstiick zur Vermietung an alleinstehen-
de Wohnungslose oder Paare. Alle Wohneinheiten sind bar-
rierefrei, haben eine GréBe von 25 m? und sind mit Kiiche,
Bad und Loggia/Balkon ausgestattet.

Entwurf: O.M. Architekten BDA

Trager: Stiftung Wohnen und Beraten, Braunschweig
Finanzierung: Die Kosten sind mit 1.600 Euro/m? ver-
gleichsweise gering. Eine Forderung erfolgte durch Aktion
Mensch e.V., das Diakonische Werk ev. Kirchen in Nie-
dersachsen e.V. und Eigenmittel. Wohnungsbauférderung
wurde nicht in Anspruch genommen.

»~Wir miissen zeigen wie es
geht und durch eigene Investi-
tionen bezahlbaren Wohnraum
fur diejenigen schaffen, die sich
uns hilfesuchend anvertrauen.“
Maik Gildner,

Stiftung Wohnen und Beraten,
Braunschweig

Entwurf: O.M. Architekten BDA

Perspektiven - Empfehlungen -
Vorschlage

1. Weiterentwicklung der sozialen Wohnraumhilfe

e Hilfe in Wohnungsnotféllen durch dezentrale ambu-
lante Dienste flr Menschen in besonderen sozialen
Schwierigkeiten.

¢ Pravention von Wohnungslosigkeit und Hilfe zur Uber-
windung von Obdachlosigkeit wahrend der ordnungs-
rechtlichen Unterbringung mit dem konzeptionellen
Ziel, Unterklinfte méglichst weitgehend zu reduzieren.

¢ Ausbau von Einrichtungen mit flieBenden Ubergangen
vom Obdach Uber ambulante Wohnraumversorgung
bis hin zu stationdren Angeboten.

e Absicherung struktureller Umwandlungsprozesse be-
stehender Einrichtungen durch ein langfristiges Trager-
budget unter Zugrundelegung der bisherigen Kosten.

2. Neues Engagement von Evangelischer Kirche
und ihrer Diakonie fiir die soziale Wohnraum-
versorgung und Beteiligung an der politischen
Debatte

e Bereitstellung von kirchlichen Grundstiicken und ge-
eigneten Geb&uden vorrangig flr Trager/Einrichtungen
der sozialen Wohnraumhilfe; Gegebenenfalls Kom-
pensation fur die Kirchengemeinde, z.B. Ausgleich der
Differenz zum Verkehrswert durch die Landeskirche.
Beteiligung der Kirche am Wohnungsbau, z.B. durch
Griindung eines Wohnungsunternehmens/einer Bau-
bzw. Immobiliengesellschaft.

e Forderung an das Land, die lediglich noch bis 2019
gewahrten Bundesmittel fir die Soziale Wohnraum-
férderung durch eigene Haushaltsmittel mindestens
1:1 zu komplementieren und danach aus Eigenmitteln
in entsprechender Héhe fortzusetzen.

e \erbesserung der Férderkonditionen der Sozialen
Wohnraumférderung, die die erheblichen Baukosten-
steigerungen abbilden nach Vorbild NRW und Schles-
wig-Holstein.

e Ausschopfen aller M&glichkeiten zur Baukostensen-
kung, auch durch die Méglichkeit reduzierter Stan-
dards im &ffentlich geférderten sozialen Wohnungsbau.

~Statt einer Hochstpreisver-
gabe sollte eine Konzept-
vergabe angestrebt werden.
Unser Konzept ist, dass

jeder eine Wohnung haben
soll.“

Bodo v. Bodelschwingh,
Heimstétte Diinne GmbH




Bindung mdglicher (zeitlich befristeter) zuséatzlicher
Steuervorteile (erhdhte Abschreibungen) an den
offentlich geférderten sozialen Mietwohnungsneubau
(entsprechend dem friiheren § 7k EStG).

Pladoyer flr die Einflihrung der Mietermitbestimmung
bei groBeren Wohnungsunternehmen (ab z.B. 1.000
Wohneinheiten) mit einem Vetorecht bei Verkaufs-
absichten

Pladoyer flr die Einfihrung eines neuen gemein-
ndtzigen Wohnungssektors.

Pladoyer fir die Wiedereinfihrung der Zustandigkeit
des Bundes fiir die Soziale Wohnraumférderung
(Rahmenkompetenz).

,Wir missen an den ersten
Wohnungsmarkt rankommen,
damit auch Wohnungslose
eine Chance haben, eine

Wohnung zu bekommen*
Eckart Guldenberg,
Stadtplaner,

Leibniz Universitat Hannover

3. Bedarfsgerechte Bereitstellung von sozialem
Wohnraum auf dem ersten Wohnungsmarki:
Mietvertrage fiir Benachteiligte, inshesondere
Wohnungslose

Die Kommunen legen bei Bauleitplanverfahren fir
Wohngebiete im Rahmen des allgemeinen Stadtebau-
rechts (§ 1 BauGB) eine mind. 20%ige Quote &ffent-
lich geférderter Sozialwohnungen fest und erwirken
bei stadtebaulichen Fordergebieten im Rahmen des
besonderen Stadtebaurechts (§§ 136 ff. BauGB) eben-
falls eine mind. 20%ige Quote &ffentlich geférderter
Sozialwohnungen.

Aktivierung von derzeit freigestellten Belegungsbin-
dungen als Verhandlungsoption mit den Wohnungsun-
ternehmen sowie Ankauf von auslaufenden und neuen
Belegungs- und Mietpreisbindungen unter Berlicksich-
tigung sozialer Mischung.

Konzeptvergabe kommunaler Grundstlicke zugunsten
einer 20%-Quote flr den 6ffentlich geférderten sozia-
len Wohnungsbau.

Bereitstellung von z.B. drei frei werdenden Wohnungen
pro Monat aus dem Bestand kommunaler Wohnungs-
unternehmen fir die Wohnungslosenhilfe.
Bertcksichtigung einer z.B. 20%-Quote der &ffentlich
geférderten Sozialwohnungen mit Belegrechten flr
Berechtigte nach § 3 Abs. 2 des NWoFG flr die Woh-
nungslosenhilfe/Wohnungslose.

Die Soziale Wohnraumférderung des Landes Nie-
dersachsen/NBank und der Kommunen sichert auf
Basis von Kooperationsvertragen mit den Investoren/
Wohnungsunternehmen eine Versorgungsquote fur
Wohnungslose bei gleichzeitiger ambulanter Beglei-
tung durch die z.B. ,,Soziale Wohnraumhilfe gGmbH*/

»2Wohnkontaktstelle®.

e Umwidmung langfristiger Mietvertrage flr Fllichtlinge,
soweit diese nicht mehr bendtigt werden, zugunsten
der Wohnraumhilfe bzw. von Wohnungslosen.

e Kooperationsvertrage institutioneller Wohnraumhil-
fen z.B. ,Soziale Wohnraumhilfe gGmbH"“ Hannover/
»Nienburger WohnRaumhilfe gGmbH* Nienburg/
»Wohnkontaktstelle“ Kiel mit privaten Vermietern und
Wohnungsunternehmen.

e \ermeidung und Behebung von Wohnungslosigkeit
durch Wohnungsakquise, soziale Wohnungsverwal-
tung, Technische Dienste, Soziale Mieterbetreuung.
Die Wohnraumbhilfe tritt ggf. als Zwischenmieter ein.
Absicherung der Anmietungsrisiken durch einen

Die sichtbare Obdachlosigkeit in
den Stadten spiegelt die geistige
Orientierungslosigkeit der Ver-
antwortlichen in Gesellschaft und

Politik wieder. Wohnungen sind
nicht nur Ware, sondern Raume fir
: die Entfaltung von Leben.

Fonds. Peter Szynka, Diakoniereferent

e Griindung von Stiftungen, bzw. Nutzung vorhandener
Stiftungen um Zustiftungen zu erméglichen, Spenden
zu akquirieren und schlieBlich Investitionen zu fordern.

e Foérderung von Wohnungsbauprojekten, die ,,Woh-
nen und Arbeiten® miteinander verbinden und durch
Qualifizierung von Wohnungslosen zum selbsténdigen
Wohnen beitragen.

e Einfache Baukonstruktion und Typenhauser, um Maik Gildner:
Kosten zu sparen und Selbsthilfe zu erleichtern. Matthias Mente:

Michael Elsner:
Reiner Braungard:

Weitere Informationen zu den Projekten und
Empfehlungen:

Prof. Eckart Glldenberg: eckart.gueldenberg@web.de
Andreas Sonnenberg: sonnenberg@werkheim.de
m.gildner@diakonie-dwb.de
info@wohnwege-nienburg.de
elsner@neue-arbeit-lueneburg.de
reiner.braungard
@stadtmission-mensch.de

Bodo von Bodelschwingh: info@razzfazz-dh.de

Jirgen Schabram: schabram@swh-hannover.de

Dr. Peter Szynka: szynka@uni-bremen.de



