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,Schlisselbund”
Neue Wohnangebote fiir chronisch psychisch
kranke Menschen in Hamburg
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- Ich bedanke mich bei den Vertre-
tern der zwanzig anwesenden Or-
ganisationen fiir die Unterschrift
unter die Satzung und stelle

fest, dass damit die Wohnungs-
genossenschaft Schliisselbund
gegrindet ist”. Mit diesen Worten
beschloss Martin Sielaff von der
Stiftung Freundeskreis Ochsenzoll
als Versammlungsleiter am 22. 11.
2010 die Grindungsversammlung
in der Patriotischen Gesellschaft.
Zuvor waren zwanzig' Organisa-
tionen aus der Eingliederungshil-
fe fiir seelische Behinderte, der
Jklassischen" Behindertenhilfe, der
jugendhilfe und der Betreuung
von Haftentlassenen zusammen
gekommen, um diese fiir die
Bundesrepublik Deutschland ein-
malige Organisation zu griinden.
Wie ist es dazu gekommen?

Die Initiatoren In der Arbeiis-
gemeinschaft Rehabilitation (AG
Reha), in der fast alle in Hamburg
in der Betreuung von psychisch
kranken Menschen aktiven freige-
meinniitzigen Trdger zusarmmen-’
geschlossen sind, ist seit vielen
Jahren das Thema Wohnraum-
versorgung virulent. Alle Triger
berichtelen regelmilig von den
schlechten Erfahrungen, die sie bei
den Versuchen, Wohnraum fir ihr
Klientel zu beschaffen, gemacht
haben. Vor dem Hintergrund des
angespannten Hamburger Woh-
nungsmarktes wurde es von Jahr
zu Jahr schwieriger bis unmoglich,
Wohnraum fiir Menschen mit psy-
chischer Erkrankung zu besorgen.
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Anfang 2008 haben dann 13
Trégerorgartisationen aus der AG
Reha beschlossen, sich profes-
sionelle Hilfe zu holen und zu
versuchen, an dieser Wohnungs-
notlage langfristig und nachhaltig
etwas zu verindern. Sie beauftrag-
ten die STATTBAU HAMBURG
GmbH damit, mit thnen das
Thema der Wohnungsversorgung
fiir Menschen mit psychischen
Erkrankungen bzw. seelischer
Behinderung zu bearbeiten.

Vom gemeinschaftlichen Woh-
nen zu sozialer Wohnraum-
versorgung Die STATTBAU
HAMBURG Stadtentwicklungsge-
sellschaft mbH ist seit 1985 aktiv
und hat gemeinschaftliche Wohn-
projekie und Baugemeinschaften
sowie Gemeinbedarfseinrich-
tungen entwickelt und umgesetzt.
Dariiber hinaus wurden innovative
Wohnkonzepte und Konzepte

zur Wohnungsversorgung be-
sonderer Zielgruppen entwickelt.
STATTBAU HAMBURG war an
der Griindung von zahlreichen
Genossenschaften fiir gemein-
schaftliche Wohnprojekte in
Hamburg und Schleswig-Holstein
beteiligt. Viele von STATTBAU
HAMBURG begleitete Wohn-
projekte haben soziale Projekte
mit unter ihr Dach genommen,
z.B. Wohnungen tiir Behinder-

te und Jugendwohnungen.?

2 STATTEAY HAMBURG Stadtontwiciiunogs
ft mabH st ein seit 1985 in Hamburg
wickler ooder

che Wohnoro .
7 von der Freter und Han-
fordert, um als in-
erunga- odar
ags- und sozi

s it
arammen
It dlgn wey

nen 28 Jahren hat STATTBAU die

8ritta Becher und Tebias Behrens

Hintergrund der Griindung:
Der Wohnungsmarkt in
Hamburg Die Situation auf dem
Hamburger Wohnungsmarkt ist
eng. Aktuelle Zahlen ergeben eine
Leerstandsquote von 1,4 %% Die
Hamburger Bevolkerung ist in den
letzten Jahren gewachsen, die Zahl
der Haushalte hat zugenommen.
Das hat unterschiedliche Griinde.
Eine alternde Gesellschafi besteht
zunelimend aus kleinen, d. h. Ein-
Personen-Haushalten. Der Zuzug
nach Hamburg, in der Hauptsache
durch junge Menschen, die fiirs
Studium, Ausbildung oder Job
kommen, hat ebenfalls eine stir-
kere Nachfrage nach kleinen Woh-
nungen zur Folge. Menschen mit
niedrigem Einkommen, vor allem
Hartz-IV-Empfénger sind auf preis-
werte Wohnungen angewiesen.
Die Zahl der Sozialwohnungen
und vor allem der Wohnungen, die
per Dringlichkeitsschein (WA-Bin-
dungen) vergeben werden, geht
zuriick. Das normale Auslaufen
der Sozialbindungen und die vor-
zeitig zuriickgezahlien Férderdar-
lehen bewirken einen Riickgang
der Zahl der fir Menschen mit
niedrigem Einkommen oder Woh-
nungsberechtigungsscheinen zu
Verfiigung stehenden Wohnungen.
Das hat zur Folge, dass immer
mehr Menschen in Hamburg
um eine kleiner werdende Zahl
von Wohnungen konkurrieren,
nimlich um das Segment klei-
ner preiswerler Wohnungert,
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Wohnungsbauférderung in
Hamburg seit 2003 Seit 2003
hat sich die Wohnungsbautsrde-
rung in Hamburg stark verdndert.
Die bis'dahin iibliché Ausstattung
van Wohnungen mit Belegungs-
bindungen, d. h. dass Wohnungs-
mieter und -mieterinnen vom
Wohnungsamt benannt werden
konnten, wurde abgeschafft. Seit-
dem sind keine neuen Wohnungs-
bindungen fir Dringlichkeits- -

scheinbesitzer mehr entstanden.
Es gab im Rahmen der Woh-
nungsbauférderung lediglich die
normalen Einkommenshindungen,
die die Berechtigung zum Bezug
einer geférderten Wohnung an ein
geringes Einkommen koppelte. Au-
Berdem gab es ab zce3 nur noch
den geforderten Wohnungsbau far
besondere Zielgruppen, fiir grofe
Familien, Wohnungen in besonde-
ren Quartieren, fiir Rollstuhlfah-
rerinnen, Studierende, Altenwoh-
nungen und Baugemeinschaften.
Die dramatische Reduzierung
der gefarderten Wohnungen in
Hamburg sollen noch anhand

einiger Zahlen illustriert werdent:
Am 1. 1. 2009 gab es in Ham-
burg noch 116.500 mietpreis- und
belegungsgebundene Wohnungen,
Im Jahr zuvor waren es noch
119.000 Wohnungen. In einem
Jahr sind also rund 4.000 Woh-
nungen weggefallen, davon waren

50 % WA-gebundene Wohnungen,
die tendenziell auch Menschen
mit einer psychischen Erkrankung
zur Vertiigung gestellt werden
konnten - wenn sie frei waren.
Am 1. 1. 2014 wird der Bestand
dieser Wohnungen auf nur

noch ca. g3.900 zuriickgeher.

Die aktuelle Wohnungsknapp-
heit trifft einen Teil der Beviilke-
rung besonders, namlich Men-
schen mit niedrigem Einkommen,
Farnilien mit Kindern, Migranten
und Migrantinnen, Wohinungslose,
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Behinderte und psychisch Kranke.
Fiir ihre soziale und gesundheit-
liche Situation ist diese Erfahrung
besonders problematisch, da
Therapieerfolge und Gesundheit
essentiell auch von einer befriedi-
genden Wohnsituation abhdngen.
Auflerdem ist das selbsténdige Le-
ben in der eigenen Wohnung eine
wesentliche Voraussetzung fur
die Teilhabe an der Gesellschaft.

Foto: Arne Jordan

Strategien zur Wohnraumbe-
schaffung Ziel der Zusammenar-
beit von AG Reha und STATTBAU
HAMBURG sollte die Verbesse-
rung der Wohnraumversorgung
sein, und zwar nicht die kurzfri-
stige Beschaffung einzelner Woh-
nungen, sondern eine nachhallige
und dauerhafle Verbesserung der
von allen Trigern als untraghar
gekennzeichneten Situation.

Dazu wurden zwei Hand-
lungsebenen entwickelt:

Zum einen ging es darur,
einen Zugang zu bestehenden
Wohnungen zu bekommen.

Dazu wurde ein Netzwerk aul-
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gebaut, das insbesondere zur
Wohnungspolitik und auch zur
Wohnungswirtschalt, d. h. den
in Hamburg tatigen Wohnungs-
unternehmen, Kontakte kniiplen
sollte. Hierzu gab es verschiedene
Aktivititen, Veranstaltungen etc.
Als zweite Handlungsebene
wurde das Ziel entwickelt, ei-
nen eigenen Triger zu griinden,
der Wohnungen speziell fiir
diese Zielgruppe bauen sollte.

Sofort benétigt: 400 Woh-
nungen Zu Beginn der Zusam-
menarbeit mit der AG Reha fishrte
STATTBAU HAMBURG eine
Befragung der beteiligten Triger
und Betreuer durch, um herauszu-
finden, wie grofs der Wohnungs-
bedarf fiir das Klientel aktuell
eingeschiltzt wird. Die Befragung
bei den Tragern der AG Reha
sowie einzelner Krankenhiuser
mil psychiatrischen Abteilungen
ergab, dass kurzfristig rund 250
Personen Wohnraum suchten.
Zusammen mit ansiehenden Ent-
lassungen aus den Justizvollzugs-

anstalien und einer Hochrechnung
weiterer Bedarfe der Krankenhaus-
abteilungen wurde iiberschligig
ermittelt, dass rund 400 Woh-
nungen aus dem direkten Umfeld
der Triger hatten belegt werden
kénnen. Diese Zahl war dann
Grundlage fiir darauf folgende
Gespriche mit Vertretern und
Verireterinnen der Hamburger
Politik und der Verwaltung und
Thema der Fachtagung ,Wer baut

fiir Menschen mit besonderen
Bedarfen?” im Rahmen der Ham-
burger Wohnprojekle-Tage 2009.

Dialog mit Fachbehorden

und Wohnungswirtschaft

Die AG Reha hat den Dialog mit
der Wohnungspolitik und den
Fachbehérden aufgenommen

und zahlreiche Gespriiche mit
Politikerinnen und Politikern
gefiihrt. Ziel der Gespriche mit der
Wohnungswirtschaft war es, den
Zugang zu bestehendemn Wohn-
raum dadurch zu verbessern, dass
durch gemeinsame Gespréche und
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Aktivititen gegenseitiges Vertrau-
en aufgebaut und ein Austausch
iiber die jeweiligen Interessen
und Probleme erméglicht wird.
Gemeinsam mit der Behtrde fir
Stadtentwicklung und Umwelt,
die in Hamburg fiir die Woh-
nungspolitik und die Férderung
zusténdig ist, und dem Verband
der Wohnungswirtschaft wurde
das Veranstaltungsformat , Jede
Seele braucht eine Wohnung"

Fota: Arne Jordan

entwickelt, eine Fachtagung mit
sozial- und wohnungspolitischen
Informationen und Diskussionen
sowie praxisnahen Workshops.
2008 fand die erste gemeinsame
Veranstaltung der Wohnungs-
wirtschaft sowie psychosozialer
Triger unter Beteiligung der
damaligen Stadtentwicklungsse-
natorin Anja Hajduk statt, die die
besondere Bedeutung des Themas
in jhrem Grufiworl unierstrich.
Der Austausch in den Work-
shops wurde nach dem tria-
logischen Prinzip unter Ein-
beziehung von Betroffenen,



standpunkl : sozial 1/2611

Angehdrigen und Professionellen
durch Unterstiitzung des Vereins
Irre Menschlich’ durchgefiihrt
und fithrte nach Riickmeldung
zahlreicher Teilnehmer und
Teilnehmerinnen zu ,Aha-Erleb-
nissen” auf beiden Seiten. Die
gute Resonanz hei den Workshops
fuhrte dazu, dass der Verband
Norddeutscher Wohnungsunter-
nehmen das Thema ,Psychische
Erkrankungen® mit dem Verein
[rre Menschlich e. V. als Semi-
narangebot in sein Fortbildungs-
programm fiir die Wohnungs-
wirtschaft aufgenommen hat.

Erste Ergebnisse in der Woh-
nungspolitik Eine Folge der
Gespréche, die mit Vertretern und
Vertreterinnen der Wahnungspo-
litik und vor allem der Behdrde
fir Stadtentwicklung und Umwelt
gefithrt wurden, war die Aufnah-
me psychisch kranker Menschen
als Zielgruppe der Wohnungspo-
litik. Im Wohnungsbauentwick-
lungsplan, zoog von der Behdrde
unter Fiithrung der Senatorin Anja
Hajduk aufgestellt, wurde eine
JStarker integrative Wohnungspo-
litik" als wesentlicher Bestandteil
der Wohnungspolitik benannt,

Zwei neue Forderprogramme
wurden aufgelegt, die Giber die
Hamburgische Wohnungsbau-
kreditanstalt beantragt werden
kénnen und zwar die Programme
~Besondere Wohnformen® und
~Ankauf von Belegungsbin-
dungen”. Mit ihnen werden
Fordermittel bereitgestellt,
um Investoren zu ermutigen,
Wohnungen fiir Menschen mit
psychischen Erkrankungen zu
hauen bzw. bereitzustellen.

Erste Projekte mit dem Pro-
gramun ,Besondere Wohnformen”
werden aktuell von einzelnen
Trigern der AG Reha umgesetzt
bzw. sind in der Planung.

sitere Informationen: wiesy e hgle

Mit einem weiteren neuen
Programm ,Ankauf mit Belegungs-
bindungen” wurden seit Inkraft-
treten des Programms (November
2009) 38 neue Mietverhilinisse
begriindet. Fiir die Betroffenen
sicher eine wichlige Entwicklung.
In Bezug auf die Situation der
noch suchenden Menschen bleibt
hier allerdings noch viel zu tun.

Selbstindig wohnen — ambu-
lante Unterstiitzung, wenn
notig Doch parallel zu den
Anstrengungen in Richtung
Wohnungsbestand und tradi-
tioneller Wohnungswirtschaft
wollte die AG Reha durch eigene
Aktivititen Wohnraum schaffer.
Einzelne Trdger haben in
der Vergangenheit setbst Woh-
nungen gebaut. Jedoch ist dies
sozialpolitisch umstritten, da
dadurch die Vermietung und
Betreuung in einer Hand lie-
gen, die Abhingigkeiten der
Mieter durch diese Koppelung
steigen und im schlechtesten
Fall dadurch wieder eine heim-
dhnliche Situation hergestellt
wird. Auflerdem ist Wohnungs-
vermietung nicht die primére
Aufgabe von Trigern, die psycho-
soziale Betreuung erbringen.
Spitestens seit Inkrafttreten
der UN-Behindertenrechtskon-
vention vor einigen Jahren wird
die Haltung vertreten, dass
Menschen mit alters- oder krank-
heitsbedingten Einschrankungen
das Recht haben, ihr Leben
weitgehend selbststindig zu
fithren, was die Moglichkeit zur
Anmijetung einer eigenen Woh-
nung bzw. den Abschluss eines
eigenen Mietvertrages umfasst.
Fiir die einzelnen Betroffenen
bedeutet dies eine Stirkung von
Mieterrechten, eigenstindige Ver-
fiigung iiber eigenen Wohnraum
und ein weitgehend selbststin-
diges Leben bei freier Wahl der
Betreuung bzw. Unterstiitzung,
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»Schliisselbund” — ein Schliis-

sel zur Wohnungsversorgung

Um diese eigenen Wohnungsbau-

aktivititen umzusetzen, wurde

von den Trigern die Moglichkeit
gepriift, eine eigene gemeinniit-
zige Genossenschaft zu griinden.

Die Rechisform der einge-
tragenen Genossenschaft (eG)
hat fiir die Zwecke der Triger
der AG Reha viele Vorteile:

+ es ist einfach, Mitglieder aufzu-
nehmen,

+ Kapital kann in Form von
Genossenschaftsanteilen einge-
nommen werdern,

- die Genossenschaft ist eine
urdemokratische Rechtsform
(ein Mitglied = eine Stimme),

+ die Genossenschalt ist im Woh-
nungsmarkt eine bewihrte Orga-
nisationsform,

+ sie ist eine seritise Rechts{orm,
da durch das Genossenschaftsge-
setz eine jahrlich Pflichtpriifung
vargeschrieben ist

» und sie kann im Sinne der
Abgabenordnung auch gemein-
niitzig sein.

Vor diesem Hintergrund ent-

schied sich dann im fahr 2010

die inzwischen auf 14 Triger

angewachsene Gruppe von

Triigern aus der AG Reha, eine

Genossenschaft zu griinden.

Der Kreis der Interessenten an
der Genossenschaftsgriindung
wurde in den Monaten vor der
Griindung gréfer. Vier weitere
Triger der (klassischen) Behinder-
tenhilfe, ein Triger der Jugend-
hilfe sowie ein Triger der Hilfe
fiir Haftentlassenene haben sich
der Initiative angeschlossen.

Im November zo1o fand dann
die Grindungsversammlung mit
zwanzig Grindungsmitgliedern
in den Ridumen der Patriotischen
Gesellschaft statt. Mittlerweile
ist das Griindungsgutachten
erstellt und die Genossenschaft
wird noch im Frithjahr 2011
eingetragen werden und dann
ihre Aktivititen aufnehmen.
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Das Geschiftsmodell der
gemeinniitzigen Schliissel-
bund eG Die Griindungsmit-
glieder der'Schlisselbund eG

sind mit einem relativ geringen
Mindestanteil Mitglieder der
Genossenschaft geworden. Die Ein-
trittsmaglichkeit und Grindungs-
modalititen sind einfach und
schiank gehalten. Vorstand und
Aufsichtsrat arbeiten ehrenamt-
lich, und die notigen Verwaltungs-
arbeiten werden voraussichtlich
kilnftig durch Geschiltsbesor-
gungsvertrige abgewickelt.

Allein durch die Genossen-
schaftsgriindung werden aber
keine zusitzlichen Wohnungen
entstehen. Dazu bedarf es zu-
sétzlicher Aktivitdten und vor
allem rusitzlichen Eigengelds.

Um Wohnungsbauvorhaben
umzusetzen, miissen diejenigen
Mitgliedsorganisationen, die ein
Bauvorhaben umsetzen wollen,
héhere Eigengeldanteile in die
Genossenschaft einzahlen, damit
die Genossenschaft in die Lage ver-
setzl wird, bei der Hamburgischen
Wohnungsbaukreditanstalt Woh-
nungsbhaukredite zu beantragen,
Im Schnitt miissen sich die Initi-
atoren mit ca. 10-15 % Eigengeld
(in Form von Genossenschaftsan-
teilen) an den Gesamtkosten eines
gefdrderten Wohnungsbauvor-
habens beteiligen. Die restlichen
Mittel werden durch Darlehen der
Hamburgischen Wohnungsbaukre-
ditanstalt oder auch der Kredit-
anstalt fir Wiederautbau (fir
besondere energetische Mafinah-
men) aufgebracht. Im Gegenzug
erhalten dann die Mitglieder, die
das zusitzliche Geld in die Genos-
senschaft eingebracht haben, ein
Vorschlagsrecht zur Belegung der
geschatfenen Wohnungen. Sie
kénnen also der Genossenschaft
Mieter vorschlagen, die ihren
eigenen Mietvertrag von Schlis-
selbund eG erhalten. Mietvertrag
und Betreuungsvertrag sind nicht
miteinander verkoppelt, und es

besteht die Wunsch- und Wahl-
freiheit des Mieters, sich einen
anderen Betreuer zu suchen oder
ggf. gar keinen mehr zu brau-
chen. Dies dndert dann an dem
bestehenden Mietvertrag nichits.

Beginn der Aktivitdten So-
bald die Genossenschaft formal
abschlieflend gegriindet ist, sollen
im Rahmen der Leistungsfihigkeit
der einzelnen Trager Bauvorhaben
umgesetzt werden. Diese kénnen
regional unterschiedlich von den
verschiedenen Trigern initiiert
und durchgefiihrt werden.

Ziel ist nicht, grofie Hauser
ausschlieflich fiir Menschen mit
einer psychischen Erkrankung
oder fur andere Menschen mit
Unterstiitzungsbedarf zu errich-
tent. Es sollen vielmehr — verstreut
iiber die ganze Stadt — kleinere
Baueinheiten mit vielleicht zehn
bis zwanzig Wohnungen ent-
siehen, in die dann Menschen
mit Unterstiitzungsbedarf als
Mieter einzichen kénnen,

Es soll sozusagen eine Integra- -
tion in den normalen Wohnungs-
markt stattfinden, wenn moglich
in kleinen, kompakien Einheiten.

Von Seiten der Baubehdrde wur-
de bereils angedeutet, dass einem
solchen Triger grofies Interesse
und Unterstiitzung entgegenge-
bracht werden wiirde, z. B. wire
die Beschaffung von Grundstiicken
moglich, weil der Trager durch
seine besondere Zielrichiung ein
Alleinstellungsmerkmal auf dem
Hamburger Wohnungsmarkt
hatte und insofern eventuell anch
von Seiten der Finanzbehtrde bei
der Vergabe von Grundstiicken
beriicksichtigt werden konnte.

Das Ziel Damit ,Schiasselbund”
tatsdchlich fiir viele Menschen der
Schtiissel zur eigenen Wohnung
wird, hat sich die Genossenschaft
ein ehrgeiziges Ziel gesteckt:

soo Wohnungen in 10 Jahren!
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