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1 Einleitung

Déanemark gilt als Pionierland der Wohnprojekte. Mit den Bofaellesskaber (Gemeinschaftswohn-
projekten) entwickelte sich seit Anfang der 1970er Jahre ein eigenstandiger Typus gemein-
schaftlichen Wohnens. Somit gibt es in Danemark bereits eine Tradition fir gemeinschaftsorien-

tierten Wohnungsbau.

Die Expertise zu den Rahmenbedingungen fir gemeinschaftliche Wohnprojekte in Danemark,
die auch Beziige zu Deutschland herstellt, soll Hinweise auf wichtige Bedingungen darstellen,
die fur eine Verbreitung gemeinschaftlicher Wohnprojekte in Deutschland ebenfalls von Bedeu-

tung sein kdnnen.

Im ersten Teil beschreibt sie die Tradition gemeinschaftlichen Wohnens in Danemark und die
Hintergriinde zur Entstehung der Bofeellesskaber. Im zweiten Teil werden die Bofaellesskaber
mit ihren baulichen, sozialen und wohnungswirtschaftlichen Merkmalen dargestellt. Der dritte
vertiefende Teil analysiert die forderlichen und die hinderlichen Rahmenbedingungen fiur die
Entstehung und Verbreitung der Seniorbofaellesskaber (Seniorenwohnprojekte).

Die Studie beruht auf einer intensiven Literaturrecherche, bei der Forschungsarbeiten und Ver-
offentlichungen danischer Forschungsinstitute ausgewertet wurden. Sie wurde erganzt durch
Veroffentlichungen der Wohnungswirtschaft. Als weitere Quelle wurde das Internet genutzt,
dabei wurden Websites von Kommunen und Wohnungsbaugesellschaften ausgewertet sowie
Protokolle der Planungstreffen von Seniorbofaellesskaber, die im Umsetzungsprozess sind.

Die vertiefende Untersuchung zu den Seniorbofeellesskaber wurde durch Interviews mit dani-
schen Fachleuten erganztl. Im Marz/April 2017 wurden drei Expertengesprache gefiihrt, die

Interviewpartner waren:

1. Ulla Lunding Olsen: Sie ist Direktorin der Wohnungsbaugesellschaft OK-Fonden, friihere
Mitarbeiterin der Organisation Boligtrivsel i Centrum (BiC), welche das heute sehr verbreitete
Modell zur Etablierung von Seniorbofaellesskaber entwickelt hat. Ulla Lunding Olsen begleitet
heute Seniorenwohnprojekte bei der Wohnungsbaugesellschaft OK-Fonden.

2. Max Pedersen: Er ist Anthropologe und Autor von mehreren Bichern Uber Seniorbofeelles-
skaber. Friher war er Mitarbeiter beim staatlichen Bauforschungsinstitut, auch bei BiC. Max
Pedersen hat eine umfassende Untersuchung zum Alltagsleben in Seniorenwohnprojekten
durchgefiihrt (Petersen 2013). Sie basiert auf zwei Umfragen bei Bewohnern und Vorstanden
sowie Interviews von Wohnungsbaugesellschaften, Kommunen und Architekten. Heute betreibt
er eine ehrenamtliche Beratungsstelle fir Seniorenwohnprojekte und eine Website fir Interes-

senten.

1 Soweit die Interviews die unabhangig davon erlangten Rechercheergebnisse bestatigten und
keine gesonderten Informationen lieferten, wurde auf explizite Verweise im Text verzichtet.
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3. Ulrik Falk Sgrensen: Er wohnt in einem Seniorbofaellesskab, ist dort im Vorstand und als
Mietervertreter im Vorstand der Wohnungsbaugesellschaft 3B, auRerdem kommunalpolitisch
tatig in der Kommune Ballerup, die mehrere Seniorbofaellesskaber gebaut hat und zur Zeit vier
Projekte in Planung hat. Ballerup hat 2014 eine Untersuchung zu den Wohnverhaltnissen in den
Seniorbofaellesskaber durchgefuhrt.

2 Gemeinschaftliches Wohnen

2.1 Tradition fur gemeinschaftliches und genossenschaft-
liches Wohnen

Déanemark hat eine lange Tradition fir sozialen und gemeinschaftsorientierten Wohnungsbau zu
verzeichnen. Philanthropische Vereine aus dem Bilrgertum, die Genossenschaftsbewegung
und die Arbeiterbewegung mit ihrer engen Verbindung zu Gewerkschaften und Sozialdemokra-
tie machen zusammen die Wurzeln gemeinschaftsorientierten Wohnungsbaus aus, die bis in
die Mitte des 19. Jahrhunderts zurtickreichen. Unter dem Einfluss von philanthropischem Ge-
dankengut aus England baute ein Kopenhagener Arzteverein 1854 die erste Siedlung mit Ge-
meinschaftseinrichtungen, um die Wohnverhaltnisse und den Gesundheitszustand der armen
Bevolkerung zu verbessern. Anlass war eine Choleraepidemie, die im Jahr 1853 viele Kopen-
hagener das Leben gekostet hatte. Zu Laegeforeninges Boliger, im Volksmund Brumleby ge-
nannt, gehorten Waschhauser und ein groRes Gemeinschaftshaus, in dem auch die Konsum-
genossenschaft der Bewohner tagte.

i PR !<“:!“-.':5.
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Abb. 1: Brumleby (Kopenhagen), erste Siedlung mit Gemeinschaftseinrichtungen, gebaut 1854
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Zeitgleich mit dem Wirken der philanthropisch motivierten Vereine entstanden in der Kopenha-
gener Arbeiterschaft Bauvereine mit dem Ziel, in gemeinschaftlicher Selbsthilfe Wohnraum fiir
ihre Mitglieder zu schaffen. Der erste Bauverein wurde 1865 von den Werftarbeitern gegriindet.
Dabei handelte es sich in erster Linie um Reihenhduser ohne Gemeinschaftseinrichtungen, die
spéter privatisiert wurden.

Abb. 2: Kartoffelreekkerne (Kopenhagen), 1865 gebaut vom Bauverein der Werftarbeiter

Parallel zur Arbeiterbewegung in den Stadten entwickelte sich die Genossenschaftsbewegung
auf dem Land: Bauern griindeten landesweit Genossenschaftsmeiereien und -schlachtereien.
Die danische Genossenschaftsbewegung hatte zunachst nicht die Wohnungsfrage im Fokus,
die in den Stadten eine grol3e Rolle spielte. Es gab jedoch Beriihrungspunkte: Konsumgenos-
senschaften fanden schnell Einzug in den sozialen Wohnungsbau der Grof3stédte. Noch heute
sind in der danischen Gesellschaft starke Beziige zur historischen Genossenschaftsbewegung
spurbar. Genossenschaftliches Gedankengut ist tief in der Bevolkerung verankert und genos-
senschaftliche Organisationsformen sind immer noch lebendig.

Die besondere Wertschatzung von Gemeinschaft pragt auch die danische Volkshochschulbe-
wegung (hgjskolebevaegelse). Der danische Theologe und Philosoph N.F.S. Grundtvig hatte
Mitte des 19. Jahrhunderts die Griindung zahlreicher Volkshochschulen initiiert, dort konnte sich
die Landbevdlkerung gemeinsam kulturell bilden und genossenschaftliche Organisationsformen
entwickeln. Einen kirzeren oder langeren Aufenthalt auf einer der knapp 70 Hgjskoler — ein
Stlick gemeinschaftlichen Lebens auf Zeit — erleben auch heute noch viele Danen als wichtige
Erfahrung und Bereicherung ihres Lebens.
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2.2 Stellenwert und Struktur des gemeinnitzigen Woh-
nungssektors

Anfang des 20. Jahrhunderts breitete sich die Genossenschaftsbewegung auch in den Stadten
aus. Aus den Bauvereinen, die auf Selbsthilfe ihrer Mitglieder basierten, gingen die Wohnungs-
genossenschaften hervor. 1912 griindeten Gewerkschaftsmitglieder die erste Wohnungsgenos-
senschaft (AAB), um gemeinnitzige Wohnungen fur Arbeiter zu bauen. Mit dem Gesetz zur
offentlichen Wohnungsbauférderung wurde 1933 der soziale Wohnungsbau eingefihrt.

Nach dem Ersten und Zweiten Weltkrieg fiihrten Wohnungsnot und staatliche Forderprogram-
me dazu, dass — bis in die 1960er Jahre — zahlreiche neue Wohnungsbaugesellschaften ge-
griindet wurden. Der gemeinniitzige Sektor spielt auch heute noch eine groRe Rolle auf dem
Wohnungsmarkt, er nimmt einen Anteil von 20 % des gesamten Wohnungsbestandes ein2. Die
Wohnungsbaugesellschaften unter kommunaler Aufsicht stellen die Mehrheit, 40 % sind Woh-
nungsgenossenschaften, dazu gibt es eine kleine Anzahl von Garantiegesellschaften. Zusam-
men sind diese drei Gesellschaftsformen alleinige Trager des sozialen Wohnungsbaus. Sie
unterliegen dem Gesetz fiir gemeinnitzige Wohnungen (lov om almene boliger) und damit ein-
heitlichen Regeln fir Finanzierung, Betrieb und Mietermitbestimmung. Seit 1975 und 1984
schrittweise die demokratischen Strukturen der Genossenschaften auf alle drei Typen von ge-
meinnitzigen Wohnungsunternehmen tbertragen wurden, gibt es nur noch geringfiigige forma-
le Unterschiede zwischen den verschiedenen Gesellschaftsformen (vgl. unten: Weit reichende
Mitbestimmung der Mieter).

Der gemeinnitzige Wohnungssektor setzt sich aus 760 Wohnungsunternehmen mit 7.400 Ab-
teilungen zusammen, die insgesamt 500.000 Wohnungen verwalten. Es handelt sich also um
eine recht dezentralisierte Struktur mit vielen kleineren Unternehmen. Ein Teil der lokalen Woh-
nungsunternehmen wird von landesweit agierenden Verwaltungsgesellschaften betreut. Dani-
sche Wohnungsbaugesellschaften arbeiten auf Non-profit-Basis und bauen ausschliel3lich So-
zialwohnungen, die nicht im Nachhinein privatisiert werden durfen. Anders als in Deutschland
stehen Sozialwohnungen in Danemark grundsatzlich allen Einkommensgruppen zur Verfigung.
Sozial benachteiligte Bevolkerungsgruppen werden jedoch bei der Wohnungsvergabe bevor-
zugt und die Kommunen konnen ein Belegungsrecht auf 25 % des gemeinnitzigen Wohnungs-
bestandes austiben. Aul3erdem bauen die gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen Wohnun-
gen flir bestimmte Zielgruppen — Jugendliche, Senioren und Behinderte. Diese Wohnungen
werden in der Regel in die Siedlungen integriert. Die gemeinnutzigen Wohnungsunternehmen
sind seit vielen Jahren nahezu die alleinigen Tréager von Seniorenwohnungen und eng mit der
kommunalen Seniorenpolitik verbunden. In Danemark investieren private Investoren vor allem

2 51 % Eigentumswohnungen, 8 % private Genossenschaftswohnungen, ca. 21 % private
Mietwohnungen.
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in den Bau von Eigentumswohnungen, es gibt jedoch eine Reihe von Pensionskassen, die
Mietwohnungen ohne 6ffentliche Forderung bauen. Diese spielten fiir das Entstehen von
Wohnprojekten bisher aber keine Rolle.

Trotz der Ausrichtung auf breite Schichten der Bevdlkerung dient der gemeinniltzige Woh-
nungsbau heute zunehmend der Wohnraumversorgung sozial und 6konomisch benachteiligter
Bevolkerungsgruppen. Der Wohnungsbestand der Wohnungsbaugesellschaften wird aber auch
von hoheren Einkommensgruppen nachgefragt. Dies gilt vor allem fiir architektonisch hochwer-
tige Wohnanlagen — Wohnungsbaugesellschaften spielen traditionell eine Vorreiterrolle im inno-
vativen Wohnungsbau. Aber auch die sozialen Qualitaten des gemeinnitzigen Wohnungsbaus
ziehen bestimmte Bevélkerungsgruppen an, die ein Interesse an Mitbestimmung, Nachbar-
schaft und Gemeinschaftseinrichtungen haben.

Weit reichende Mitbestimmung der Mieter

Ein Alleinstellungsmerkmal der danischen Wohnungsbaugesellschaften ist die ,Bewohnerde-
mokratie” (beboerdemokrati). Dieser Begriff bezeichnet die Mitbestimmungsrechte der Mieter
gemeinnitziger Wohnungsunternehmen. Bereits im Wohnungsbaugesetz von 1958 wurde Mie-
tern das Recht eingerdumt, Vertreter in den Aufsichtsrat zu wéhlen, diese hatten jedoch zu-
nachst nur beratende Funktion. Als die politische Debatte Ende der 1960er Jahre forderte, De-
zentralisierung und Mitbestimmung auf alle Ebenen der Gesellschaft auszuweiten, formulierte
der Mieterverband die Forderung nach Mietermitbestimmung. Zeitgleich hatte sich auch der
gemeinnitzige Wohnungssektor das Thema Bewohnerdemokratie auf seine Fahnen geschrie-
ben, denn in den vergangenen Jahren war der Abstand zwischen Unternehmensleitung und
Bewohnern immer groRer geworden, was sich besonders in den Grof3siedlungen der 1960er
Jahre negativ bemerkbar machte. Hohe Isolation, eine zunehmende Konzentration sozialer
Problemlagen, hohe Fluktuation und Wohnungsleersténde pragten das soziale Klima in den
neuen Wohngebieten am Stadtrand. Gerade in den Grof3siedlungen hatten die Mietervertretun-
gen aufgrund der Gr6éRe der Abteilungen oft nicht genug Rickhalt in der Mieterschaft. Diese
Probleme fuhrten zu einer Rickbesinnung auf traditionelle genossenschaftliche Werte bei den
Gesellschaften.

1970 schloss der Verband der Wohnungsbaugesellschaften (Boligselskabernes Landsfore-
ning/BL) mit dem Mieterverband einen Vertrag tber Mietermitbestimmung und gab Anleitungen
fur die Praxis der Mitbestimmung heraus. Die Mieter einer Siedlung konnten von nun an eine
Vertretung wahlen, die Uber bauliche MalZinahmen und Gemeinschaftseinrichtungen entschei-
den konnte. Hiermit war die formalisierte Mietervertretung auf Abteilungsebene eingefihrt, die
schlieBlich im Wohnungsbaugesetz von 1975 verankert wurde. Damit war die Entwicklung der
Bewohnerdemokratie jedoch noch nicht abgeschlossen. Die Novelle des Gesetzes von 1984
erweiterte nochmals die Mieterrechte und dehnte sie auch auf Unternehmensebene aus. Seit-
dem konnen Mietervertreter die Mehrheit im Aufsichtsrat stellen. Damit erweiterte sich der
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Mietereinfluss auch auf die programmatische Ausrichtung der Unternehmen. Ziel der Novelle
war — vor dem Hintergrund wachsender sozialer Probleme in Grof3siedlungen — die Identifikati-
on und Verantwortung der Mieter fiir ihr Wohngebiet zu starken.

Die rechtlichen Regelungen der Bewohnerdemokratie gelten fir jede Abteilung (afdeling) einer
Wohnungsbaugesellschaft oder -Genossenschaft, unabhéngig von deren Gro3e. Alle zu einem
Wohnungsunternehmen gehérenden Abteilungen sind als wirtschaftliche eigenstandige Einhei-
ten organisiert. Eine Abteilung umfasst in der Regel alle Wohnungen eines im Zusammenhang
gebauten Wohngebiets oder einer Siedlung. Abteilungen variieren stark in der Gré3e und kon-
nen zwischen 15 und 1.000 Wohnungen umfassen. Die Mieterschaft einer Abteilung wéhlt auf
der jahrlich stattfindenden Mieterversammlung eine eigene Mietervertretung. Die Mieterver-
sammlung trifft auBerdem alle wesentlichen Entscheidungen fir ihre Abteilung. Dies umfasst
bauliche MaBnahmen und die damit verbundene Finanzierung bzw. Mieterh6hung genauso wie
die Nutzung der Gemeinschaftseinrichtungen. Auch der jahrliche Etat muss von der Mieterver-
sammlung genehmigt werden. Die Entscheidungsgrundlagen werden durch die professionelle
Verwaltung des Wohnungsunternehmens in Zusammenarbeit mit der Mietervertretung vorberei-
tet. Danische Mieter haben also weitreichende Mitbestimmungsrechte fir ihr Wohngebiet, tra-
gen aber auch mehr Verantwortung. Dies betrifft die 6konomische Situation ihrer Abteilung ins-
gesamt und verpflichtet sie, wirtschaftlich tragfahige Entscheidungen zu treffen.

Gewadhlte Mietervertretungen gibt es also in allen Abteilungen eines Wohnungsunternehmens.
Sie nehmen ihre Rechte jedoch in unterschiedlichem Ausmaf in Anspruch, abh&ngig von ihrem
Engagement und dem Kommunikationsklima innerhalb des Unternehmens. In kleineren Wohn-
anlagen beteiligen sich die Bewohner oft starker als in gro3en Siedlungen, wo der Abstand
zwischen Bewohnern und Mietervertretung groéf3er ist.

Danische Wohnungsunternehmen verfugen also uber jahrzehntelange Erfahrungen und Routi-
ne im Umgang mit Mieterinteressen. Wie alle Mieter bei einer Wohnungsgesellschaft haben
auch Wohnprojekte per Gesetz weitgehende Selbstverwaltungsrechte. Sie kdnnen tber Investi-
tionen entscheiden und Regelungen zur Nutzung ihres Wohnumfeldes und ihrer Gemein-
schaftseinrichtungen treffen. Die Wohnungsvermietung liegt zwar grundsétzlich in der Verant-
wortung des Unternehmens. Wohnprojekte treffen jedoch in der Regel eine Sondervereinba-
rung mit dem Vermieter und fihren — im Gegensatz zu gewdhnlichen Wohnanlagen — die War-

teliste fir neue Mieter selbst.

2.3 Entwicklung gemeinschaftlicher Wohnformen

Gemeinschaft war immer wieder ein Thema im reformorientierten sozialen Wohnungsbau. In
den 1930er Jahren entwickelte sich in Skandinavien und Russland die Idee der Kollektivhauser
vor dem Hintergrund von Funktionalismus und Frauenbefreiung. Dem wachsenden Wunsch der

Frauen nach Berufstatigkeit sollte die professionelle kollektive Organisation der Hausarbeit ent-
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gegenkommen. In Danemark wurden in dieser Periode zwei Kollektivhduser gebaut, vier weite-
re kollektive Wohnanlagen folgten in den 1950er Jahren. Obwohl fortschrittliche Architekten und
Wohnungsbaugesellschaften kollektive Wohnformen sehr propagierten, blieben die Kol-
lektivhduser eine Nische auf dem Wohnungsmarkt. Angesicht der in der ersten Hélfte des 20.
Jahrhunderts vorherrschenden Wohnungsknappheit setzten Wohnungspolitik und Kommunen
ihre Prioritaten in der Wohnungsversorgung der breiten Masse und in der Verbesserung des
Wohnungsstandards.

Nur ein Kollektivhaus wird heute noch weitgehend auf der Basis des urspriinglichen Konzeptes
betrieben: Das Kollektivhaus Hgje Sgborg wurde 1951 von der Wohnungsbaugesellschaft DAB
gebaut. Es ist mit Kiiche und Speisesaal, Kindergarten, FreizeitrAumen und Concierge sowie
einem Lebensmittelgeschaft und einer Gastewohnung ausgestattet. Hgje Sgborg war ganz auf
die Entlastung berufstétiger Mutter und Alleinerziehender ausgerichtet, erwies sich aber auch
fur alleinstehende berufstatige Frauen und fir altere Menschen als attraktiv. Die Bewohner
kénnen noch heute die gleichen Angebote in Anspruch nehmen — wenn auch in etwas reduzier-
ter Form. Sie verpflichten sich — in einem festgelegten Mindestumfang — zur Teilnahme am ge-
meinsamen Essen im Restaurant. Serviceangebote und Hobbyrdaume werden immer noch
nachgefragt. Stand in der urspriinglichen Idee der Kollektivhauser der Servicegedanke im Vor-
dergrund, so wird heute — von den vorwiegend alteren Bewohnern — auch die gute Nachbar-
schaft als vorrangige Qualitat gesehen.

B @O
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Abb. 3: Kollektivhus Hgje Sghorg in Sgborg

DAB entwickelte die Idee des Kollektivhauses in grolerem Mal3stab weiter und baute 1951-53
Carlsro, eine Kollektivsiedlung mit 800 Wohnungen, Geschéften, Gemeinschaftshaus, Kinder-
garten und Hort. Diese Serviceangebote funktionieren jedoch heute nicht mehr wie urspriinglich
geplant. Mehrere Griinde werden dafir gesehen: ein spater errichtetes Einkaufszentrum in un-
mittelbarer Nachbarschaft stellt eine zu starke Konkurrenz dar. Aul3erdem ist die Kollektivsied-
lung zu grol3, um ein Gemeinschaftsgefiihl der Bewohner untereinander entstehen zu lassen
(Nygaard 1984, S. 63). In den 1960er Jahren wurden keine weiteren Kollektivhauser gebaut.
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Inzwischen war die kommunale Infrastruktur weiter ausgebaut und viele Wohngebiete waren mit
Einkaufszentren versorgt worden. Haus- bzw. siedlungsinterne Angebote waren nicht mehr
konkurrenzfahig. Auch passten die Kollektivhauser nicht zu den gesellschaftlichen Leitbildern
der 1960er Jahre, Privatisierung und Individualisierung. Diese gingen in Danemark mit einem
+Einfamilienhausboom* einher, bedingt auch durch den steigenden Wohlstand in der Bevolke-
rung. Die Idee der Kollektivhduser wurde dennoch bis heute weitergefiihrt — jedoch ausschlief3-
lich mit der Zielgruppe alte und behinderte Menschen. Foreningen til Fremskaffelse af Boliger
for Z£ldre og Enlige baute mehrere Servicehdauser fur diese Zielgruppen mit Restaurants und
zahlreichen Serviceangeboten.

Auf die Studenten- und Umweltbewegung, die Ende der 1960er Jahre kollektive Wohnformen
fir sich propagierte, tbten die Kollektivhduser keine Anziehungskraft aus. GroBmafstabliche
und industrielle Bauweise und professioneller Service passten nicht zu den Idealen einer Gras-
wurzelbewegung, bei der das gemeinsame Planen, Bauen und Wohnen im Vordergrund stand.
In dieser Zeit entstanden in Danemark zahlreiche Wohnexperimente, bei denen das gemein-
schaftliche Wohnen eine zentrale Rolle spielte. Prominentestes Beispiel der Suche nach alter-
nativen, kollektiven Lebensformen ist der ,Freistaat* Christiania, ein ehemaliges Kasernenge-
lande sldlich der Kopenhagener Innenstadt. Es wird seit seiner Besetzung im Jahr 1971 zum
alternativen Wohnen und Arbeiten genutzt, zahlreiche experimentelle Hauser sind im Selbstbau
entstanden. In der dénischen Provinz, im auRersten Nordjitland, experimentierte das Thylejr
mit alternativen Lebensformen in Form eines Festivals, aus dem mit den Jahren eine 6kologi-
sche Dorfgemeinschaft entstand. Auch vom Thylejr gingen viele Impulse fir neue Wohn- und
Lebensformen aus: Vor allem im landlichen Raum griindeten sich Kommunen und Kollektive,
oft mit dem Ziel, Wohnen und Arbeiten zu verbinden und 6kologisch zu leben. Das Gut Svan-
holm auf Seeland, das 6kologische Landwirtschaft betreibt, ist ein bis heute erfolgreiches Pro-
duktionskollektiv aus jener Zeit.

Abb. 4: Freistaat Christiania in Kopenhagen
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Wohnexperimente beschrankten sich in Danemark nicht auf die ,Aussteiger‘. Auch in der
Fachwelt, bei Wohnungsbaugesellschaften und Architekten wuchs Anfang der 1970er Jahre
das Interesse fir alternative, gemeinschaftliche Wohnformen und Bewohnerbeteiligung. Hinter-
grund war die zunehmende Kritik an den monofunktionalen, erlebnisarmen Neubaugebieten,
die in den 1960er Jahren entstanden waren. Danemark war neben Schweden Vorreiter in der
Montagebauweise. Diese pragte den Wohnungsbau der 1960er Jahre und fiihrte zusammen mit
stereotypen stadtebaulichen Konzepten und dem vorherrschenden Leitbild der Funktionstren-
nung zu den ,Schlafstédten”, die wir auch aus Deutschland kennen. Anfang der 1970er Jahre
wurde eine Erneuerung des Wohnungsbaus gefordert, der einen menschlichen Maf3stab be-
ricksichtigt und soziales Leben in den Wohngebieten férdert. In der Folge der kritischen fachli-
chen Debatte Uber den Wohnungsbau der 1960er Jahre wurden zwei grol3e Architekturwettbe-
werbe durchgefihrt: Der erste Wettbewerb in Regie des dénischen Architektenverbands forder-
te 1970 dazu auf, neue Formen des Geschosswohnungsbaus zu entwickeln. Gewonnen wurde
dieser Wettbewerb von jungen Architekten, die ihre Erfahrungen aus den Wohnexperimenten
des Thylejr mitbrachten und mit ihrem Entwurf ihre Ideen von Selbstbau und Selbstorganisation
ausdrickten. Ein groRRer Teil ihres Projektes handelte von Bewohnerbeteiligung und der Orga-
nisation der Bewohner in kleinen Gruppen. lhr Vorschlag eines Rohbaus, der von den Bewoh-
nern selbst ausgebaut werden sollte, erwies sich zwar als zu radikal fur die Umsetzung durch
eine Wohnungsbaugesellschaft, hatte aber grof3en Einfluss auf die weitere Debatte.

Ebenfalls groRen Einfluss auf den kiinftigen Wohnungsbau hatte ein Architektenwettbewerb fiir
verdichteten Flachbau, den das staatliche Bauforschungsinstitut (Statens Byggeforskingsinsti-
tut/SBI) gleichzeitig ausgeschrieben hatte. Auch dieser wurde von jungen, politisch ambitionier-
ten Architekten gewonnen. Der preisgekronte Entwurf spiegelt den Zeitgeist deutlich wider: Das
Architekturblro Vandkunsten lieferte nicht nur innovative bauliche Losungen, sondern zugleich
ein Modell der zuklnftigen Gesellschaft — in Form eines Netzes autarker, lokaler Gemeinschaf-
ten. Der Wettbewerb mindete in zwei Wohnbebauungen: Gjesing Nord bei Esbjerg und Ting-
garden bei Herfglge auf Seeland, das in zwei Bauabschnitten 1977 und 1981 von der Woh-
nungsbaugesellschaft DAB gebaut wurde. Die 200 Wohnungen von Tinggarden sind in 12
Wohngruppen aufgeteilt, jede bildet eine Nachbarschaft mit eigenem Gemeinschaftshaus. Nicht
alle Vorschlage des siegreichen Entwurfs wurden umgesetzt: Die vorgesehene Partizipation im
Planungsprozess litt unter der hohen Fluktuation der Interessenten; die Option eines spateren
Selbstausbaus der Wohnungen durch die Bewohner war nicht mit den Regeln des sozialen
Wohnungsbaus vereinbar. Dennoch kénnen die Bewohner bei Bedarf ihre Grundrisse veran-
dern, entweder durch Zuschaltraume zwischen den Wohnungen oder durch Ausbau einer Em-

pore.
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Abb.4: Siedlung Tinggéarden in Herfalge

Gemeinschaftsraume als Standard im Sozialen Wohnungsbau

Tinggarden wird heute als Pioniersiedlung fir gemeinschaftliche Wohnprojekte angesehen.
Tinggarden wurde aber auch zum Vorbild fir den zukiinftigen sozialen Wohnungsbau und zwar
in mehrfacher Hinsicht:

- Teet-lav (verdichtet-flach) wurde in den folgenden Jahrzehnten zur vorherrschenden
Bauform im Wohnungsbau.

- GroRere Siedlungen wurden in dezentrale Wohngruppen gegliedert.

- Die Selbstverwaltung der Mieter wurde gestarkt.

- Die Mehrheit danischer Neubaugebiete wurde mit Gemeinschaftseinrichtungen ausge-
stattet.

Die Idee des gemeinschaftsorientierten Wohnens im Sozialen Wohnungsbau wurde in den
1970er Jahren noch von weiteren danischen Wohnungsbaugesellschaften sehr ambitioniert
umgesetzt. Vridslgselille Andelsboligforening (heute BO-Vest) baute stidwestlich von Kopenha-
gen mehrere Wohnquartiere, die mit Gemeinschaftshausern, Turnhallen, Cafés, Ladenlokalen,
Werkstatten und Kindergarten viel Raum fiir gemeinsame Aktivitaten der Bewohner bieten. Die
Siedlung Galgebakken in Albertslund mit 644 Wohnungen basiert auf einem Konzept kleiner
Nachbarschaften um Hoéfe und Gassen. In einer gut ausgestatteten Werkstatt kénnen sich die
Mieter Werkzeuge und Gartengeréte ausleihen. Die Bandbreite der Bewohneraktivitaten in Gal-
gebakken ist beeindruckend: Cafégruppe, Seniorenkneipe, Gartengruppe, Nahwerkstatt,
Boules, Tauschboérse, Lebensmittelverkauf, Chor, Theater, Feste und vieles mehr. Auch
Hyldespjeeldet (304 Wohnungen) in Albertslund ist in Wohngruppen gegliedert. Hier teilen sich
die Bewohner nicht nur Gemeinschaftsrdume, sondern betreiben gemeinsam einen Recycling-
hof, halten sich Hihner und bauen Gemise in groRen Gewachshdusern an. Das hohe Enga-
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gement bei den Bewohnern hat nicht nachgelassen. Dies ist darauf zuriickzufiihren, dass diese
Wohngebiete bis heute Menschen ansprechen, die sich fir das nachbarschaftliche Wohnen
interessieren. Da die Kommunen jedoch auch hier wie im sozialen Wohnungsbau ublich Bele-
gungsrechte fur ein Viertel der Wohnungen besitzen (vgl. 2.2), ist dennoch eine soziale Durch-
mischung gegeben, die die Gemeinschaft manchmal auch herausfordert. Eine so grof3e Vielfalt
an Gemeinschaftsraumen findet sich in spater entstandenen Wohnsiedlungen allerdings nur
noch selten. Ein Gemeinschaftshaus gehort seitdem aber zur Standardausstattung eines

Wohngebiets.

Siedlung Tinggarden in Herfglge Siedlung Grgnningen in Greve

Stadtteil Egebjerggaard in Ballerup Siedlung Sandbakken in Aarhus

Abb. 5: Gemeinschaftsraume und —hauser sind im Sozialen Wohnungsbau Standard
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3 Bofellesskaber — Gemeinschaftswohnprojekte

3.1 Entstehungsbedingungen

Aus den Wohnexperimenten sowie den Wohnerfahrungen in Wohngemeinschaften und Studen-
tenwohnheimen gingen Anfang der 1970er Jahre die ersten Bofaellesskaber hervor. Damit etab-
lierte sich in Danemark schon friihzeitig ein eigenstéandiger Typ gemeinschaftlichen Wohnens.
Es handelt sich dabei um Siedlungen mit groRziigigen Gemeinschaftseinrichtungen, die von
ihren Bewohnern gemeinsam initiiert, geplant und selbstverwaltet werden. Sie sind weitestge-
hend mit den Wohnprojekten in Deutschland zu vergleichen, unterscheiden sich jedoch in ei-
nem wichtigen Punkt: Den Kern des gemeinschaftlichen Wohnens bildet das gemeinsame Ko-
chen und Abendessen, das in vielen Wohnprojekten werktags praktiziert wird. Die Bewohner
erstellen das Essen umschichtig in Kochgruppen, so dass die einzelnen Haushalte entlastet
werden. Die Haufigkeit der Teilnahme an den gemeinsamen Mabhlzeiten ist freiwillig, in vielen
Projekten kann man sogar das Essen mit nach Hause nehmen. Eine grundsatzliche Bereit-
schaft zum gemeinsamen Kochen und Essen ist jedoch Voraussetzung fur den Einzug in ein
Bofeellesskab. Diese Tradition hat sich als Basis fur das Gemeinschaftsleben sehr bewahrt und
ist nach wie vor ein Charakteristikum der danischen Wohnprojekte.

Das Entstehen der Bofeaellesskaber und ihre wachsende Verbreitung waren auch in einer veran-
derten Familiensituation begriindet. Seit den 1960er Jahren hatte die Berufstatigkeit der Frauen
stark zugenommen3. Danische Kinder waren entsprechend schon friihzeitig in Kindertagesein-
richtungen untergebracht. Vom Leben in der Gemeinschaft erhofften sich die jungen Familien
Entlastung bei der Hausarbeit und ein soziales Umfeld fiir die Kinder. So leben in dénischen
Wohnprojekten auch Uberdurchschnittlich viele Alleinerziehende. Die ersten Bofaellesskaber
wurden noch kritisch von der Bevdlkerung be&dugt und mit den Kommunen der 68er Generation
gleichgesetzt. Die neue Wohnform nahm aber schnell an Popularitat zu. Bereits 1988 veroffent-
lichte das staatliche Bauforschungsinstitut eine eingehende Untersuchung tber 31 Bofeelles-
skaber. Das staatliche Institut unterstiitzte besonders in den ersten Jahren die Entwicklung
dieser neuen Wohnform, indem es Handbticher zur Initiierung und Planung von Projekten her-
ausgab.

Es gibt keine genauen Zahlen tber die aktuelle Anzahl der Bofeellesskaber. Schatzungen ge-
hen von mehreren Hundert aus4. Sie liegen mehrheitlich am Stadtrand oder im landlichen

Raum, vor allem im Umland der Universitatsstadte Kopenhagen, Aarhus, Odense und Roskilde.

3 Heute hat Danemark mit 71,9% die hochste Quote an erwerbstétigen Frauen in der EU.

4 Das Portal unter www.bofeellesskab.dk hat rund 80 Projekte registriert, Aldresagens Portal
mehr als 200 Projekte, dies sind jedoch mehrheitlich Seniorenwohnprojekte.
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In den neuen attraktiven Wohngebieten in Kopenhagen, an der Hafenfront und in der @restad,
findet man nur sehr wenige Bofaellesskaber, dafiir sind hier die Grundstlickspreise zu hoch.

3.2 Merkmale der Bofeellesskaber

Ein typisches danisches Wohnprojekt hat zwischen 15 und 25 Wohnungen; die Bandbreite geht
von vier bis 80 Wohnungen. In den meisten Féllen handelt es sich um neu gebaute Siedlungen
im verdichteten Flachbau. Die Wertschatzung der Gemeinschaft lasst sich schon in Platzierung
und Grolle der Gemeinschaftshauser ablesen. Sie liegen meist zentral und umfassen neben
einem groRen Mehrzweckraum auch eine Grol3kiiche sowie weitere Rdume wie Werkstatten,
Jugendraum, Géastezimmer, Fitnessraum, Bibliothek und Fernsehraum. Eine dazugehérige
Waschkiiche ist Standard, denn auf Waschmaschinen in der eigenen Wohnung verzichten viele
Familien, um Platz und Kosten zu sparen. Grinflachen werden gemeinsam genutzt und ge-
pflegt, auBerdem gehodren zu jeder Wohnung eine private Terrasse oder ein kleiner Garten.
Danische Wohnprojekte legen grol3en Wert auf gemeinschaftlich nutzbare Raume. Die meisten
Wohnprojekte nehmen eine Reduktion der privaten Wohnflachen in Kauf, um mehr Gemein-
schaftsflachen zu erhalten. Im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau ist die Gemeinschaftsflache
auf 5 % der gesamten Wohnflache beschrankt, Wohnprojekte verfiigen meist tber einen deut-
lich hoheren Anteil. In den 1980er Jahren bildete sich ein eigenstandiger Gebaudetyp heraus,
der die gemeinschaftliche Nutzung auch nach aufen sichtbar machte: Die Wohnungen werden
von einem glastberdachten Innenhof oder Wintergarten erschlossen, welcher zugleich als ge-
meinschaftlicher, wettergeschitzter Aufenthaltsbereich dient. Verglaste ErschlieBungsflachen
werden von danischen Architekten gern gewahlt, um zusatzliche Gemeinschaftsflachen zu
schaffen, ohne die Kosten Gbermalfiig zu erhéhen. Diese sind auch unter den gegebenen klima-
tischen Bedingungen von Vorteil.

Abb. 6: Glasiberdachte ErschlieBungsflache als Gemeinschaftsraum, Siedlung Skotteparken,
Egebjerggaard in Ballerup
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Einige Bofaellesskaber haben Industriebauten umgenutzt: Beispiele hierflr sind Jernstgberiet,
ein Wohnprojekt in der ehemaligen Maschinenhalle einer Eisengiel3erei sowie Knavstrup
teglvaerk, das in ein Verwaltungsgebaude einer Ziegelei eingezogen ist. Viele Wohnprojekte
haben auch ehemalige Bauernhdéfe oder Guter gekauft; hier besteht ein Teil der gemeinschaftli-
chen Aktivitdten in 6kologischem Landbau und Tierhaltung.

Die meisten Bofeellesskaber verfolgen 6kologische Ziele. Sonnenkollektoren, Regenwassernut-
zung und Gemiisegarten sind in vielen Projekten zu finden. Bei einigen ist die Okologie das
tragende Element der Gemeinschaft. Dies ist besonders ausgepragt bei 6kologischen Dorfge-
meinschaften wie @kologisk Landsbysamfund in Torup bei Hundested, Hjortshgj bei Aarhus
und dem oben genannten Thylejr, die auch mit 6kologischen Baumaterialien, neuen Gebaude-
typen und Selbstbau experimentieren. Bemerkenswert ist, dass mehrere 6kologisch besonders
ambitionierte Projekte von Wohnungsbaugesellschaften gebaut wurden: Bo 90 in Kopenhagen,
Tubberupveenge in Herlev und Ramshusene auf Bornholm.

Abb. 7: Bofeellesskab Lange Eng in Albertslund

3.3 Trager und Rechtsformen: Eigentum, private Bewoh-
nergenossenschaft, gemeinnttzige Wohnungsbauge-
sellschaft

Wie in Deutschland leben auch in danischen Wohnprojekten Uberwiegend Familien aus der
Mittelschicht, viele Bewohner kommen aus sozialen und padagogischen Berufen. In den 1970er
Jahren waren Bofeellesskaber als Eigentumswohnungen zunachst den gut verdienenden Bevol-
kerungsgruppen vorbehalten. Nur ganz vereinzelt waren die Bauherren Wohnungsbaugesell-
schaften und ermdglichten damit auch anderen Einkommensgruppen gemeinschaftliches Woh-
nen (Bondebjerget in Odense ist neben Tinggaarden ein solches Beispiel). 1981 fihrte das
Wohnungsbauministerium die 6ffentliche Neubauférderung von privaten Genossenschaftswoh-
nungen ein. Die meisten Wohngruppeninitiativen griindeten fortan Bewohnergenossenschaften
(private andelsboligforeninger) als ,dritten Weg" zwischen dem Wohnen im Eigentum und zur
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Miete. Die Forderung, verbunden mit einer Obergrenze fur Baukosten und Wohnflachen, er-
leichterte die Mischung unterschiedlicher Einkommenssituationen im jeweiligen Wohnprojekt.
Als groRer Vorteil fir die Umsetzung von Projekten erweist sich, dass einige danische Banken
(die im geforderten Wohnungsbau fur die Kreditvergabe zustandig sind) sich schon frihzeitig
auf die Finanzierung genossenschaftlicher Bauprojekte spezialisiert haben. Auch aufgrund ihrer
demokratischen Entscheidungsstruktur und ihrer Selbstverwaltung ist die Rechtsform der Ge-
nossenschaft bei Wohnprojekten sehr verbreitet. Im Jahr 2004 wurde jedoch die 6ffentliche
Forderung der Genossenschaftswohnungen eingestellt, nachdem die rechts-liberale Regierung
eine Liberalisierung der Wohnungspolitik eingeleitet hatte (vgl. 5.1.2). Dennoch ist heute die
Mehrheit der danischen Wohnprojekte als private Bewohnergenossenschaft organisiert.

4  Seniorbofeellesskaber — Seniorenwohnprojekte

4.1 Entwicklung der Seniorbofeellesskaber

Lange Zeit standen die Bofeellesskaber vor allem fiir familienorientiertes gemeinschaftliches
Wohnen. 1987 entstand das erste Wohnprojekt, das sich ausschlie3lich an altere Menschen
richtete. Seniorbofeellesskabet Midgaarden wurde von einer Gruppe alterer Frauen in Kopenha-
gen gegrindet, die der Einsamkeit alter, allein lebender Menschen eine alternative Wohnform
entgegensetzen wollten. Sie suchten Mitstreiterinnen und entwickelten im Rahmen eines Studi-
enkreises ein Konzept fir Seniorbofaellesskaber. Fiir die Realisierung konnten sie — nach meh-
reren Jahren vergeblicher Suche nach einem Investor — die Wohnungsbaugesellschaft Lejerbo
gewinnen. Seniorbofaellesskabet Midgaarden wurde durch seine intensive Offentlichkeitsarbeit,
zu der unter anderem ein Film gehérte, in ganz Danemark bekannt und so zur Inspirationsquel-
le fur weitere Seniorenwohnprojekte. Diese Rolle wurde spater von einem weiteren Wohnpro-
jekt Gbernommen, das in Odense auf Funen liegt, Det kreative Seniorbo. Unterstiitzt wurden
diese Pionierprojekte durch ein Netzwerk von Fachleuten (Juristen, Sozialarbeiter, Architekten),
die zu einem frihen Zeitpunkt ein Handbuch herausgaben: Sammen og dog sig selv (Henriksen
et al, 1991). (Pedersen 2013, S. 26) Auch das staatliche Bauforschungsinstitut SBI trug durch
Veroffentlichungen zur Verbreitung der Erfahrungen der Seniorbofeellesskaber bei.

Der danische Seniorenverband /Zldre Sagen schatzt heute die Anzahl realisierter Altenwohn-
projekte auf 300 bis 350. In zwei Zukunftsstudien (1997 und 2010) stellte Aldre Sagen fest,
dass 7% der 64-74jahrigen sich vorstellen kdnnten, in einem Seniorenwohnprojekt zu wohnen.
Die neueste Untersuchung zu Seniorbofaellesskaber konnte gut 200 Projekte mit ca. 5.000 Be-
wohnern verlasslich registrieren, geht aber ebenfalls von einer deutlich héheren Zahl tatsachlich
realisierter Projekte aus (Pedersen 2013, S. 12). Eine aktuelle Untersuchung des Nationalen
Forschungszentrums flr Wohistand (Det Nationale Forskningscenter for Velfeerd/SFI) nennt
2017 7.000 Wohnungen in knapp 300 Seniorbofaellesskaber.
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Es gibt zwei Phasen in der Entstehung von Seniorenwohnprojekten. Zwischen 1987 und 1995
wurden 35 Projekte realisiert, die meisten entstanden in Eigeninitiative der spateren Bewohner.
Die Gruppen fanden auf unterschiedliche Weise zusammen: Durch eine Zeitungsannonce, ei-
nen Volkshochschulkurs oder aus einem Freundeskreis heraus. In dieser Periode wurden Se-
niorbofeellesskaber vorwiegend als Bewohnergenossenschaften (private andelsboligforeninger)
realisiert und seltener in Tragerschaft von Wohnungsbaugesellschaften (vgl. 5.1.2). Bei Kom-
munen und Wohnungsunternehmen herrschte zu dieser Zeit noch weitgehend Skepsis gegen-
Uber Seniorbofeellesskaber, denn realisierte Projekte und damit verbundene Erfahrungen lagen
kaum vor. Die ersten Projektinitiativen leisteten eine umfangreiche Pionierarbeit in der Entwick-
lung dieser Wohnform. Von ihren Erfahrungen profitierten die spateren Seniorenwohnprojekte
(Pedersen 2013, S. 25 — 26).

Ab Mitte der 1990er Jahre setzte ein ,Boom“ im Bau neuer Seniorenwohnprojekte ein, der bis
Mitte der 2000er Jahre anhielt. In dieser Zeit entstanden mehr Wohnprojekte in Regie von
Wohnungsbaugesellschaften als durch neu gegriindete Genossenschaften. Eine entscheidende
Rolle spielte, dass in dieser Phase das Thema zunehmend von professionellen Tragern aufge-
griffen wurde, welche die Umsetzung der Seniorenwohnprojekte entscheidend vorantrieben.
Besondere Bedeutung hatte die Verbraucherorganisation Boligtrivsel i Centrum (BiC), die 1995
vom Wohnungsbauministerium beauftragt wurde, in finf Landkommunen ein Modellprojekt fir
Seniorenwohnprojekte durchzufiihren (vgl. 5.2.1). BiC realisierte bis zum Jahr 2003 insgesamt
70 Seniorbofeellesskaber und entwickelte ein Moderationsverfahren, das von vielen weiteren
Projekten und Projektentwicklern ilbernommen wurde. BiCs Seniorbofeellesskaber wurden aus-
schlie3lich als 6ffentlich geférderte Mietwohnungen realisiert. Durch das Modellprojekt wurden
Seniorbofeellesskaber als Wohnform bei Kommunen und Wohnungsbaugesellschaften bekann-
ter. Diese konnten nun vermehrt auf Erfahrungen zurtckgreifen, wie man das Thema auf kom-

munaler Ebene anstdf3t und die Gruppenbildung moderiert. (Pedersen 2013, S. 27)

Ab 2005 ging die Anzahl neuer Projekte insgesamt wieder zuriick. Dieses wird vor allem mit der
Wohnungsmarktkrise begriindet. Aktuell ist es generell schwierig, fir Wohnungsbauvorhaben
einen Kredit zu bekommen, davon sind auch Wohngruppeninitiativen betroffen. Auch ist der
danische Immobilienmarkt eingebrochen, so dass Einfamilienhausbesitzer ihre Hauser schlech-
ter verkaufen kdnnen. Inwieweit die Einstellung der Férderung privater Genossenschaftswoh-
nungen 2004 einen Einfluss auf diese Entwicklung hatte, ist nicht belegt (Interviews mit Eva
Lunding Olsen am 16.3.17 und mit Max Pedersen am 21.3.17).

Zurzeit wachst das o6ffentliche Interesse an Seniorbofaellesskaber wieder. Angesichts der de-
mographischen Entwicklung und der zunehmenden Problematik der Einsamkeit alter Menschen
wird von einer steigenden Nachfrage nach gemeinschaftlichen Wohnformen im Alter ausgegan-
gen.
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2017 ergriff die Stiftung Realdania5 die Initiative, das Thema Seniorbofeellesskaber neu zu be-
leben. Realdania beruft sich auf Forschungsergebnisse von SFI, des Nationalen Forschungs-
zentrums fUr Wohlfahrt. SFI beziffert im Jahr 2017 die Anzahl der Bewerber auf den Wartelisten
der Seniorbofaellesskaber mit 8.400. Laut dieser Studie erwdgen 80.000 Danen, in ein Senio-
renwohnprojekt zu ziehen (www.DR.dk: Ole Orskov, 10.4.17, auch www.realdania.dk). Die An-
zahl der Seniorbofeellesskaber stagniert jedoch seit Mitte der 2000er Jahre. SFIs Untersuchung
hat zugleich festgestellt, dass die Lebensqualitét alterer Menschen ansteigt, wenn sie mit ande-
ren zusammenwohnen. Realdania hat 52 Mio. Kronen bereitgestellt, um die Lebensverhdltnisse
in den Seniorenwohnprojekten zu untersuchen. Au3erdem geht es darum, alternative Modelle
der Finanzierung zu entwickeln, die auf Partnerschaften von privaten Akteuren mit dem ge-
meinnitzigen Wohnungssektor basieren. Realdania geht davon aus, dass Seniorbofeaellesska-
ber zuklnftig zu einem neuen Investitionsfeld fur Projektentwickler werden. In diesem Zusam-
menhang entwickelt Realdania zurzeit ein Modellprojekt gemeinsam mit der Pensionskasse der
Padagogen, PKA, und FB-Gruppen, einem Projektentwickler und Investor aus der Baubranche.
Das Modellprojekt mit 100 Wohnungen soll den Wohnungsbausektor inspirieren, mehr Senior-
bofeellesskaber zu bauen. Es wird im Kopenhagener Stadtteil Valby entstehen und ist fur unter-
schiedliche Einkommensgruppen, auch Niedrigverdiener, angelegt. Das Projekt wird zurzeit in
einer Arbeitsgruppe aus PKA, FB Gruppen, Realdania, Experten und Bewohnervertretern ge-
plant. Ein Fokus liegt auch auf neuen Konzepten fir die Freiraumplanung. Hier geht es um die
Frage, welche baulichen Konzepte die Balance zwischen Privatleben und Gemeinschaft for-
dern. Die dabei gewonnenen Erkenntnisse sollen in weitere Pilotprojekte einflieRen. Das Mo-
dellprojekt wird durch weitere Malinahmen ergdnzt. Zum Beispiel soll eine Informationskam-
pagne die Nachfrage nach Seniorbofzaellesskaber steigern.

Seit 2016 berichtet die Presse von einer steigenden Nachfrage nach Seniorbofaellesskaber.
Aufféllig ist auch, dass einige Staddte/Kommunen zurzeit eine groRere Anzahl Projekte planen
(vgl. www.ballerup.dk und www.egedal.dk). ,Nach einer Periode der fallenden Nachfrage (wah-
rend der Finanzkrise und Immobilienblase) hat OK-Fonden jetzt sieben neue Seniorenwohnpro-

jekte in Planung und weitere in einer Reihe von Kommunen in Aussicht” (www.ok-fonden.com).

5 Der gemeinniitzige Verein Realdania ist im Jahr 2000 beim Verkauf der danischen Woh-
nungsbaukreditanstalt (Realkredit Danmark) an Danske Bank gegriindet und mit dem Vermo-
gen des Vereins RealDanmark ausgestattet worden. Heute setzt er sich aus 140.000 Immobi-
lieneigentiimern zusammen. Realdania fordert — auf der Basis einer philanthropischen Welt-
anschauung — Projekte, die die Lebensqualitdt im Bauen verbessern. Bisher wurden 3.000
Projekte initiilert und/oder geférdert. Realdania ist die weltgrof3te gemeinnitzige Organisation
im Bauwesen.
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4.2 Motive in ein Seniorenwohnprojekt zu ziehen

Fur Senioren gibt es zwei zentrale Motive, in ein Gruppenwohnprojekt zu ziehen. Zum einen ist
es das Wohnen in Geborgenheit und engem nachbarschaftlichen Kontakt, das diese Wohnform
fur altere Menschen attraktiv macht. Zum anderen bieten die Seniorbofaellesskaber altenge-
rechte Wohnungen, oft ausgestattet mit Terrassen oder pflegeleichten kleinen Gérten und
grofRziigigen Gemeinschaftsflachen. Heute wohnt eine deutliche Mehrheit der alteren Generati-
on im Einfamilienhaus und fihlt sich durch die Verantwortung fur ein — meist zu grof3es — Haus
mit Garten zunehmend belastet. Gerade in dieser Bevolkerungsgruppe ist das Interesse an
gemeinschaftlichen Wohnformen besonders ausgepragt. Natirlich gibt es auch Altere, die ein
altersgemischtes Wohnprojekt vorziehen. Wenn sich auch nur wenige Projekte das Zusammen-
leben von Jung und Alt auf die Fahnen schreiben, in den familienorientierten Bofeellesskaber
leben auch immer einzelne &altere Menschen und in einigen alteren Wohnprojekten ist die Be-
wohnerschaft heute mehrheitlich in das Rentenalter gekommen.

4.3 Merkmale der Seniorbofaellesskaber

Seniorbofaellesskaber liegen nicht gleichméafig im Land verteilt. Die Mehrheit konzentriert sich
auf Finen und Seeland sowie Ostjutland, wahrend es in Nord- und Westjutland, Lolland und
Falster, also den peripheren Regionen mit geringerer Bevoélkerungsdichte, kaum Projekte gibt.
Typische Standorte sind Stadtrander oder Vororte. Wie Bofeaellesskaber liegen auch Seniorbo-
feellesskaber nur selten in den Innenstadten, denn hier ist die Konkurrenz um Baugrundstiicke
und Grundstuckspreise am hochsten und die wenigen zur Verfigung stehenden Baugrundstu-
cke sind oft nicht geeignet. Dies ist insbesondere in Kopenhagen, Aarhus und Frederiksberg
der Fall.

Es gibt sowohl einzelne kleine (rund 10 Wohnungen) als auch einige groRe Seniorbofaellesska-
ber (40 und 100 Wohnungen), die durchschnittliche GroRRe liegt bei 19 Wohnungen und 25 Be-
wohnern. In der Halfte der Wohnprojekte wohnen zwischen 20 und 19 Bewohner (Pedersen
2013, S. 36 — 37). Bei den meisten Seniorbofeellesskaber handelt es sich um Wohnungsneubau
— kleine Siedlungen mit Reihenhdusern: Nur 15 % der Projekte sind Geschosswohnungsbau,
darunter auch einige Umnutzungen bestehender Gebaude. Die Wohnungen sind meist um eine
gemeinschaftliche Grunflache gruppiert, zu der sich alle Wohnungseingange und Kiichen orien-
tieren. Auf diese Weise lasst sich zwischen den Bewohnern leichter Blickkontakt herstellen. So
gut wie alle Seniorbofeellesskaber verfligen Uber ein groReres Gemeinschaftshaus. Hier befin-
den sich ein Mehrzweckraum mit Kiche, ein oder mehrere Gastezimmer und haufig auch eine
Werkstatt. Architektonisch sind die danischen Seniorenwohnprojekte — nicht zuletzt auch aus
Kostengriinden — selten herausragend und heben sich nicht von ihrer Nachbarschaft ab. Die
Haufigkeit der gemeinschaftlichen Aktivitaten ist meist etwas geringer ausgepragt als in den
altersgemischten Wohnprojekten, wo das téagliche gemeinsame Kochen und Abendessen im
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Zentrum steht (vgl. 3.1). Seniorbofaellesskaber essen durchschnittlich ,nur etwas mehr als alle
zwei Monate" zusammen (Pedersen 2013, S. 19). Die Teilnahme ist in der Regel freiwillig, aber
in einigen Wohnprojekten werden gemeinsame Mabhlzeiten sehr gepflegt. ,Niedrigschwellige”
Treffen wie ein wochentliches Kaffeetrinken und das gemeinsame Feiern der Geburtstage sind
in vielen Projekten ublich. Dartber hinaus werden gern kulturelle und sportliche Aktivitdten ge-
meinsam unternommen: Computerkurse, Fitness und Gymnastik im Gemeinschaftshaus, Be-
such von Schwimmhallen und kulturellen Veranstaltungen. Das Aktivitatsniveau ist jedoch sehr
unterschiedlich und die Bandbreite ist hoch. Die Bewohner der Seniorbofaellesskaber verpflich-
ten sich nicht zu gegenseitiger Hilfe, aber in der Praxis unterstitzen sie sich gegenseitig bei

Krankheit oder anderen Problemen.

Seniorbofeellesskab Det Kreative Seniorbo in Odense Seniorbofeellesskab SamBo in Kopenhagen

Seniorbofaellesskab Toftehaven in Bov (Sudjutland)

Abb. 8: Seniorbofeellesskaber
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5 Umsetzungsbedingungen fur Seniorbofeellesskaber

5.1 Rechts- und Tragerformen

Die meisten Seniorenwohnprojekte (60 %), insgesamt 150, sind Mietwohnungen mit einer ge-
meinnitzigen Wohnungsgesellschaft als Trager (Pedersen 2013, S. 28). Seniorbofeellesskaber
sind also nicht nur einer kleinen einkommensstarken Minderheit vorbehalten. 35 % der Wohn-
projektinitiativen, insgesamt 100, haben sich fur die Griindung einer privaten Bewohnergenos-
senschaft (privat andelsboligforening) entschieden. Eigentumsprojekte nehmen — anders als bei
den Bofeellesskaber — mit nur ca. 10 Projekten einen sehr kleinen Anteil an der Gesamtzahl ein.

Es gibt in Danemark keine ,gemischten“ Wohnprojekte, was Rechtsform und Tragerstruktur
angeht. Private Genossenschaften, die neu bauen, vermieten keine Wohnungen (im Gegensatz
zu den ,Altbaugenossenschaften”, die durch ein Vorkaufsrecht ihr Geb&ude erworben haben)
(vgl. 5.1.2). Wohnprojekte in der Trégerschaft von Wohnungsbaugesellschaften erfolgen aus-
schlie3lich im offentlich geftrderten, gemeinnitzigen Wohnungsbau. Aufgrund der Tatsache,
dass es hier keine Einkommensgrenzen gibt, ist die Bewohnerschaft in Seniorenwohnprojekten
zur Miete jedoch generell sehr heterogen in Bezug auf Einkommen und sozialen Status.

5.1.1 Wohnungsbaugesellschaften als Trager

Aufféllig ist der hohe Anteil (60 %) an Seniorenwohnprojekten unter dem Dach einer Woh-
nungsbaugesellschaft. Dies legt die Vermutung nahe, dass sich zumindest bei einigen Woh-
nungsunternehmen eine Routine oder ,Normalitat* in Bezug auf Wohnprojekte entwickelt hat.
Fiur danische Wohngruppeninitiativen hat eine Wohnungsbaugesellschaft als Trager oft erste
Prioritéat. Die Mehrheit der Interessenten fir ein Seniorenwohnprojekt sind Eigentiimer eines
Einfamilienhauses, das ihnen nach dem Auszug der Kinder zu grof3 und arbeitsintensiv gewor-
den ist. Sie mdchten nicht erneut Verantwortung fir Wohnungseigentum haben und ziehen fir
das Alter das Wohnen zur Miete vor.

Eine Wohnungsbaugesellschaft als Trager bietet einer Wohngruppeninitiative folgende Vorteile:

1. Sie kann die Expertise eines professionellen Bautragers nutzen. Fir die Gruppe bedeu-
tet dies weniger Aufwand und Verantwortung in der Projektentwicklung.

2. Durch die offentliche Foérderung von gemeinnitzigen Mietwohnungen ist die Finanzie-
rung leichter.

3. Da es im sozialen Wohnungsbau keine Einkommensgrenzen gibt, kdonnen einkom-
mensstarke und einkommensschwache Haushalte zusammen in einem Projekt woh-
nen. Bewohner mit einem niedrigen Einkommen kénnen Wohngeld erhalten. Es gibt
Falle, in denen die Kommune 50 % der Miete durch Wohngeld ausgleicht (Interview mit
Ulf Falk Sgrensen am 21.4.17).

4. Die Wohnungsverwaltung ist professionell geregelt.
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Auf der anderen Seite ist ein Seniorenwohnprojekt bei einem gemeinnttzigen Trager an engere
Vorgaben gebunden und hat geringere Gestaltungsspielrdume. Zuerst muss eine Initiativgruppe
die Kommune gewinnen, ihr Projekt zu unterstiitzen. Die Unterstiitzung der Kommune ist auch
wegen des kommunalen Eigenanteils bei der Wohnungsbauférderung entscheidend (vgl. 5.3).
Ein geférdertes Wohnprojekt muss also von der Mehrheit im Stadtrat getragen werden. Nicht
alle Kommunen sind aber bereit, den kommunalen Eigenanteil zu stellen. Seniorbofeellesskaber
stehen bei der Finanzierung in Konkurrenz zu anderen 6ffentlich geférderten Wohnungsbaupro-
jekten. In einigen Féllen sind Kommunalpolitiker der Auffassung, dass die Férderung weniger
privilegierten Bevolkerungsgruppen zu Gute kommen sollte (Interview mit Max Pedersen am
21.3.17).

Die Kommunen tragen mit einem zinsfreien Kredit 10 % der Gesamtkosten im gemeinnutzigen
Wohnungsneubau. 2 % missen die Bewohner als Einlage einbringen. 88 % der Gesamtkosten
werden auf dem Kapitalmarkt aufgenommen (realkreditlan). Die Kreditzinsen werden vom Staat
subventioniert. Die 6ffentliche Forderung ist an die Einhaltung einer Obergrenze bei den Bau-
kosten und Wohnflachen gebunden. Der Rahmenbetrag fir die Kosten (Gesamtkosten incl.
Grundstiick und Planung) betrug 2016 29.120 DKR/gm (3.900 €/gm) So gibt es in danischen
Seniorenwohnprojekten mehrheitlich 1- bis 2-Zimmerwohnungen und die Wohnungsgrof3en
liegen zwischen 65 und 85 gm. Nur 6 % haben mehr als 85 gm Wohnflache (Pedersen 2013, S.
49). In den Seniorbofeellesskaber ist es Ublich, die individuellen Wohnflachen zugunsten eines
gréReren Gemeinschaftshauses zur reduzieren.

Die Mieten im offentlich geférderten Wohnungsbau sind in Relation zu Deutschland hoch und
liegen heute deutlich tber 10 €/gm.

Ein Beispiel ist das Seniorenwohnprojekt Bispevangen (zurzeit in Planung):
Kosten flr eine 85 gm grofl3e Wohnung / geférderte Mietwohnung:
Baukosten: 2.475.000 DKR = 332.214 €
Kommunaler Eigenanteil: 247.500 DKR = 33.221 €
Bewohnereinlage (2%): 49.500 DKR = 6.644 €
Miete: 8.400 DKR = 1.342 €
(Quelle: OK-Fonden)

Dabei ist zu bedenken, dass die Lebenshaltungskosten in Danemark wesentlich héher sind als
in Deutschland, es einen hdheren Mindestlohn, keine ausgepragte Gruppe von Niedrigverdie-
nern und Teilzeitbeschaftigten sowie geringere Einkommensunterschiede in der Gesellschaft
gibt.

In der ersten Phase der Seniorbofeellesskaber waren Realisierung eines Wohnprojekts und
Wahl der Rechtsform zusétzlich durch das staatliche Quotensystem reglementiert. Das Parla-
ment teilte den Gemeinden jahrlich eine bestimmte Quote fir den Umfang geférderter Mietwoh-
nungen zu, dasselbe galt fur private Genossenschaftswohnungen. Dies bedeutete, dass Wohn-
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projektinitiativen die Rechtsform manchmal auch danach auswahlten, fur welche Rechtsform
die Gemeinde eine ausreichende Quote erhalten hatte. Die Quotenregelung fir geférderte
Mietwohnungen wurde 1994, fir Genossenschaftswohnungen 2004 abgeschafft.

Bei deutschen Wohnungsbaugesellschaften bestehen Vorbehalte gegeniiber Wohnprojekten oft
auch darin, dass sie einen Mehraufwand in der Planung und Verwaltung beflrchten. Die Pla-
nungsphase bei Seniorbofeellesskaber gestaltet sich tatséchlich ofters als langwieriger und
komplizierter als bei ,normalen“ Projekten. Die zukiinftigen Bewohner haben oft vorher in Ein-
familienhdusern gewohnt und mussen sich auf kleinere Wohnungsgré3en und einfachere Stan-
dards einstellen. Da Wohnungsunternehmen aber meist nach einem standardisiertem Beteili-
gungsverfahren arbeiten (s. BIiC), das den Einfluss der Bewohner steuert und auch zeitlich Vor-
gaben macht, hélt sich der Mehraufwand fur die Wohnungsunternehmen anscheinend in Gren-
zen (Interview mit Max Pedersen am 21.3.2017).

Die Wohnungsverwaltung bei den Seniorbofeellesskaber unterscheidet sich dagegen nur wenig
von anderen Siedlungen. Wohngebiete im sozialen Mietwohnungsbau — kleine Siedlungen mit
20 Wohneinheiten genauso wie grof3e mit mehreren hundert Wohnungen — bilden eine eigen-
standige wirtschaftliche Abteilung innerhalb des Wohnungsunternehmens und wéahlen eine ei-
gene Mietervertretung, die weit reichende Mitbestimmungsrechte hat (vgl. 2.2 Mietermitbestim-
mung). Seniorbofeellesskaber bilden ebenso eine eigene Verwaltungseinheit und wahlen ihren
eigenen Vorstand. Die Selbstverwaltung des Wohnprojekts erfolgt auf der Grundlage der Re-
geln des Gesetzes fur gemeinnitzige Wohnungen (vgl. 2.2 Mietermitbestimmung). Die Bewoh-
ner bilden Uber die Mietervertretung hinaus Arbeitsgruppen, die fir verschiedene Bereiche zu-
standig sind: FUr das Gemeinschaftshaus, die Freiflachen, Feste, Ausflige, Instandhaltung,
Technik. Viele Seniorbofeellesskaber engagieren sich Uberdurchschnittlich in der Pflege und
Instandhaltung ihrer Hauser und Garten. Der Umfang der Eigenarbeit wird in der Regel vertrag-
lich mit dem Wohnungsunternehmen geregelt.

Nur das Verfahren der Neuvermietung weicht von den im sozialen Wohnungsbau tblichen Re-
geln ab. In den Seniorbofeellesskaber erfolgt die Auswahl neuer Mieter durch die Bewohner
bzw. ihre Vertreter: 1998 wurde auf Betreiben von Boligtrivsel i Centrum im Gesetz fir gemein-
nutzige Wohnungen (lov om almene boliger) eine neue Regelung zur Wohnungsbelegung er-
lassen, nach der Seniorbofeellesskaber bei Neuvermietung die Mieter aussuchen kénnen. In
den meisten Fallen fuhren sie selbst die Wartelisten. Bei einigen Wohnprojekten missen sich
Interessenten bei der Wohnungsbaugesellschaft oder der Kommune bewerben, die Entschei-
dung liegt dann jedoch ebenfalls beim Vorstand des Wohnprojekts. Die Kommunen verzichten
in der Regel auf das im sozialen Wohnungsbau geltende Belegungsrecht. Die Vermietung
scheint kein Problem dazustellen. Das Vermietungsrisiko liegt jedoch nicht beim Wohnungsun-
ternehmen, sondern beim Wohnprojekt (vgl. 2.2), (Interview mit Eva Lunding Olsen am
16.3.17).
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Die hohe Anzahl an gemeinnitzigen Wohnprojekten darf nicht dariber hinweg tauschen, dass
die Mehrheit der danischen Wohnungsbaugesellschaften keine Seniorbofeellesskaber realisiert.
Eine Reihe von Wohnungsbaugesellschaften hat dagegen etliche Seniorenwohnprojekte ge-
baut. Insbesondere zwei Wohnungsunternehmen, Lejerbo und OK-Fonden, haben eine auffal-
lend grof3e Anzahl Projekte umgesetzt und verfiigen Uber entsprechend langjahrige Erfahrun-
gen.

Bei OK-Fonden handelt es sich um einen Trager, der sich auf den Bau und die Verwaltung von
Altenwohnungen spezialisiert hat. OK-Fonden verwaltet mehr als 1.000 Wohnungen in 40 Se-
niorbofeellesskaber, ein im Umfang gleichwertiges Angebot neben anderen Typen von Alten-
wohnungen. OK-Fonden realisierte viele Wohngruppenprojekte in Kooperation mit Boligtrivsel i
Centrum. Das bis heute anhaltende Engagement des Unternehmens OK-Fonden flr dieses
Thema ist darauf zurlickzufiihren, dass die Direktorin von OK-Fonden und mehrere Mitarbeiter
friher bei BiC Seniorbofeellesskaber entwickelt haben und nach der Auflésung von BiC zu OK-
Fonden wechselten. OK-Fonden sieht in den Seniorbofeellesskaber einen grol3en gesellschaftli-
chen Wert angesichts der zunehmenden Einsamkeit alter Menschen (Interview mit Eva Lunding
Olsen am 16.3.17).

Das Wohnungsunternehmen Lejerbo hat bereits 23 Projekte realisiert. Das Wohnungsunter-
nehmen hatte zeitweise einen Berater fur die Projektentwicklung eingestellt. Lejerbo bietet auf
seiner Website Informationen fur Interessierte an: Diese kénnen sich bei dem Wohnungsunter-
nehmen registrieren lassen. Ist eine ausreichende Anzahl an Interessenten vorhanden, nimmt
Lejerbo Kontakt zur zustandigen Kommune auf und tritt in Verhandlungen Uber Grundstucke
und Foérderung ein (vgl. www.lejerbo.dk).

Weitere Wohnungsunternehmen, die eine gréRere Anzahl von Seniorbofeellesskaber gebaut
haben, sind: Fyns almenyttige Boligselskab, Odense Andelsboligforening, DAB, Domea, KAB
und 3B. Die Gesellschaften KAB (neun Seniorbofeellesskaber) und 3B (vier Seniorbofeellesska-
ber) bieten auf ihrer Website Wohnprojektinitiativen Projektentwicklung und Wohnungsverwal-

tung an.

Es gibt bei den Wohnungsbaugesellschaften verschiedene Zugange zu einem Seniorbofeelles-
skab:

- Die Wohnungsbaugesellschaften initiieren selbst Projekte. Dies sind jedoch Einzelfélle,
Odense Andelsboligforening, Braband Boligforening und Lejerbo sind Bespiele. Lejerbo
nimmt selbst Kontakt zu Kommunen auf, wenn sich mehrere Interessenten aus einer
Kommune gemeldet haben. 3B fragt aktuell eine Reihe von Kommunen an, weil das
Unternehmen selbst mehr Seniorbofeellesskaber bauen méchte (Interview mit Ulrik Falk
Sgrensen am 21.4.17).

- Die Wohnungsbaugesellschaften werden von den Kommunen angesprochen, wenn die
Kommune Seniorbofaellesskaber bauen will (haufig).
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Die Wohnungsbaugesellschaften werden von Wohnprojektinitiativen angefragt (selte-
ner).

In der Vergangenheit (bis 2003) wurden etliche kommunale Wohnungsbaugesellschaf-
ten auch durch BiC dazu gebracht, ein Seniorenwohnprojekt zu realisieren.

Folgender Ablauf ist Ublich:

1.

10.

Einige Birger oder engagierte Mitarbeiter einer kommunalen Alteneinrichtung oder ei-
nes Seniorenvereins nehmen Kontakt zu Kommunalpolitikern / Birgermeister auf und
fordern diese auf, das Thema Seniorbofeellesskaber auf die Tagesordnung zu setzen.
Oder die Initiative geht von einem Kommunalpolitiker / Burgermeister aus.

Die Gemeinde fasst einen politischen Beschluss, Seniorbofeellesskaber zu bauen und
nimmt

Kontakt zu einer Wohnungsbaugesellschaft auf: Diese ist entweder die lokale Woh-
nungsbaugesellschaft oder eine auswartige, die Uber Erfahrungen mit Senior-
bofeellesskaber verfugt. In den vielen Fallen ist dies die Gesellschaft OK-Fonden, die
als erfahrener Projektentwickler bekannt ist.

Alle alteren Birger der Gemeinde werden zu einer Blrgerversammlung eingeladen.

Auf der Birgerversammlung werden weitere Interessenten gewonnen. Oft kommen
zwischen 100 und 200 Birger, auch in kleineren Gemeinden.

Die Kommune stellt ein oder mehrere Grundstticke zur Verfligung.

Diejenigen, die daran interessiert sind in einem Seniorbofaellesskab zu leben, bilden
Gruppen fur die verschiedenen Standorte/Grundstuiicke.

Die kommunale Verwaltung erarbeitet den Bebauungsplan.

Wahrenddessen erarbeiten die Gruppen in einem Studienkreis das Konzept fir ihr Zu-
sammenleben (vgl. auch 5.2.1 und 5.3: BiC und Kommune). Die Studienkreise werden
moderiert, entweder durch die Wohnungsbaugesellschaft oder einen externen Modera-
tor. Die Kosten tragen entweder die Teilnehmer oder die Kommune oder die Woh-
nungsbaugesellschaft.

In der Planungsphase des Bauprojekts werden die zuklinftigen Bewohner regelmafig
informiert und an allen das Bauprojekt betreffenden Entscheidungen beteiligt.

Alternativ kann die Initiative auch von einer einzelnen Wohnprojektinitiative ausgehen, die sich

an die Kommune wendet. Der weitere Prozess lauft dann in Abstimmung zwischen Kommune,

Wohnprojekt und Trager, ohne dass eine breite Blrgerbeteiligung stattfindet.

Wahrend also in der Anfangsphase die Kommune eine aktive Rolle spielt, lauft der Planungs-

prozess weitgehend in Regie der Wohnungsbaugesellschaften als Trager. Diese Uibernehmen

in der Regel auch die Verwaltung des Wohnprojekts. Die Mehrheit der Wohnprojekte bleibt bei

derselben Gesellschaft. (Es ist auch mdglich, die Verwaltung einem anderen Unternehmen zu

Ubertragen.)
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5.1.2 Private Bewohnergenossenschaft als Rechtsform

Private Genossenschaften (private andelsboligforeninger) stellen eine Besonderheit auf dem
danischen Wohnungsmarkt dar; sie werden oft als ,dritte Wohnform* zwischen Eigentums- und
Mietwohnungen bezeichnet. Der einzelne ,Anteilshaber” besitzt nicht seine Wohnung, hat aber
als Miteigner wesentlich gréRere Einflussméglichkeiten auf seine Wohnung als ein Mieter. Pri-
vate Genossenschaftsvereine besitzen in der Regel nur ein Gebaude oder eine Siedlung und
sind — im Gegensatz zu den gemeinnitzigen Genossenschaften — nicht auf Zuwachs angelegt.
Sie verwalten sich selbst und bedienen sich wie Eigentiimervereine nur punktuell professionel-
ler juristischer oder technischer Fachleute.

Private Genossenschaften haben genauso wie die gemeinnitzigen Wohnungsgenossenschaf-
ten ihre Wurzeln in der danischen Genossenschaftsbewegung. Die ersten Vereine wurden be-
reits vor 100 Jahren gegriindet, aber erst in den 1920er Jahren erlangten sie — vor allem in den
Grol3stadten — eine grofRere Verbreitung. Die privaten Genossenschaften bauten in dieser Peri-
ode meist Wohnanlagen, die ein ganzes Karree umfassten, mit bis zu 300 Wohnungen, es gibt
aber durchaus auch Vereine, die nur ein einzelnes Gebaude mit 20 Wohneinheiten besitzen.

Groliere wohnungspolitische Bedeutung erlangten die Bewohnergenossenschaften erst durch
eine Anderung des danischen Mietrechts von 1976. Mit dieser wurde den Mietern ein Vorkaufs-
recht eingeraumt, in dem Fall, wenn ein privater Eigentiimer sein Mietshaus verkaufen will. Vo-
raussetzung ist, dass die Mieter eine Bewohnergenossenschaft griinden. Die Rechtsgrundlage
bildet das Gesetz zu Genossenschaftswohnungsvereinen und anderen Wohnungsgemeinschaf-
ten (Lov om Andelsboligforeningener og andre Boligfeellesskaber). Dies fuhrte im Laufe der
Jahre zu mehreren Tausend Neugrindungen, vor allem in Grinderzeitquartieren von Aarhus
und Kopenhagen; hier machen private Bewohnergenossenschaften heute bereits die Halfte des
Wohnungsbestands aus. Dieses Vorkaufsrecht gilt auch heute noch.

Abb. 9: Private Genossenschaft im Altbau - Skydebanen in Kopenhagen



TransNIK-Werkstattbericht Nr. 7 29

1981 fuhrte die danische Regierung die 6ffentliche Forderung von privaten Genossenschafts-
wohnungen im Neubau ein. Genossenschaftliche Wohnanlagen wurden fortan sowohl von In-
vestoren als auch von Wohnprojekteinitiativen gebaut. Die 6ffentliche Foérderung léste einen
Schub in der Realisierung von Wohnprojekten aus, die bis zu diesem Zeitpunkt nur im Eigentum
oder in Einzelfallen als Mietwohnungen gebaut worden waren. Der Bau von Genossenschafts-
wohnungen wurde (von 1981) bis 2004 offentlich geférdert. Genossenschaftliche Wohnprojekte
waren m.E. auch fiir Haushalte mit geringen Einkommen zuganglich, zumal die 6ffentliche Foér-
derung eine Beschrankung der Kosten und Wohnflachen voraussetzte. Die 6ffentliche Forde-
rung der privaten Genossenschaftswohnungen wurde jedoch im Zuge der Liberalisierung der
Wohnungspolitik 2004 eingestellt, so dass diese Rechtsform fir neue Wohnprojekteinitiativen
unattraktiver wurde. Heute betragt der Anteil privater Genossenschaften am Gesamtwohnungs-
bestand 7,5 Prozent und umfasst 190.000 Wohnungen.

Wie die Bofeellesskaber sehen auch Seniorbofeellesskaber eine private Bewohnergenossen-
schaft als geeignete Rechtsform an, da sie mit ihrer demokratischen Struktur der Selbstverwal-
tung am besten dem gemeinschaftsorientierten Ansatz der Wohnprojekte entspricht. Vor allem
in der Anfangsphase der Seniorbofaellesskaber, als es noch schwierig war, eine Wohnungs-
baugesellschaft als Trager zu gewinnen, griindeten viele Gruppen eine private Bewohnerge-
nossenschaft und realisierten ihr Vorhaben in Eigeninitiative (vgl. 4.1). Bewohnergenossen-
schaften haben es auf der einen Seite leichter, weil sie unabhangiger von der Einstellung der
Kommune zu Wohnprojekten und von der Bereitschaft eines externen Tragers ihr Projekt vo-
ranbringen kénnen. Auf der anderen Seite missen sie Gruppenbildung, Grundstiickssuche und
Planungsprozess selbst steuern.

Der Grundungsprozess selbst stellt in Danemark keine so grof3e Hirde dar wie in Deutschland.
Zum einen liegen Erfahrungen mit der Neugriindung von privaten Bewohnergenossenschaften
seit rund 40 Jahren vor: Seit 1976 (Anderung des Mietrechts und Einfiihrung der Bewohnerge-
nossenschaften im Altbau) wurden mehrere Tausend Bewohnergenossenschaften gegriindet.
Zum anderen ist die Grindung auch mit einem geringeren Aufwand verbunden. Dénische Be-
wohnergenossenschaften unterliegen keiner Pflichtmitgliedschaft in einem Prifverband und
offentlichen regelméaRigen Kontrolle der Wirtschaftlichkeit, sie missen also bei Griindung weder
einen Prifverband suchen noch einen Aufnahmeprozess durchlaufen. Genossenschaften im
Altbau, die ihr Gebaude aufgrund eines Vorkaufsrechts erworben haben, werden in Rechts- und
Verfahrensfragen in der Regel von einem Rechtsanwalt (Notar) betreut. Auch Seniorbofzelles-
skaber wahlen meistens diese Ldsung. Alternativ bieten auch Wohnungsbaugesellschaften
Verwaltungsleistungen fir private Wohnungsgenossenschaften an. Diese Konstruktion wird in
Einzelfallen von den Seniorbofeellesskaber genutzt. OK-Fonden verwaltet beispielsweise etliche
Bewohnergenossenschaften. Ein Wohnprojekt kann auch bereits in der Projektentwicklung als
Bewohnergenossenschaft unter das Dach einer Wohnungsgesellschaft schliipfen, denn diese
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bieten Projektbetreuung und Unterstitzung beim Griindungsprozess an. Diese Ldsung wird
jedoch eher selten gewahlt. Ein Beispiel ist Lystoftegaard in Ballerup.

Beratung und Hilfestellung erhalten Bewohnergenossenschaften auf3erdem von ihrem Landes-
verband Andelsboligforeningernes Faellesorganisation (ABF), die Mitgliedschaft ist freiwillig.
ABF wurde 1974 gegriindet.

Trotz Abschaffung der 6ffentlichen Férderung bauen einige Wohngruppeninitiativen auch heute
noch genossenschaftliche Wohnprojekte. Dies geschieht zum Beispiel in dem Fall, wenn die
Kommune nicht bereit ist, Seniorbofeellesskaber mit dem erforderlichen Anteil von 10 % der
Gesamtkosten zu fordern. Dies bedeutet nicht, dass die betreffende Kommune grundsétzlich
nicht bereit ist, Wohnprojekte zu unterstiitzen. In der Gemeinde Ballerup werden beispielsweise
zurzeit vier Wohnprojekte geplant, die von der Kommune u.a. durch Grundstiicksangebote un-
terstitzt werden, davon drei als Mietwohnungsbau und eine als Genossenschaft. Senior-
bofeellesskaber, die ohne o6ffentliche Forderung finanziert werden mussen, haben allerdings
sehr hohe Wohnkosten. Ein weiterer Nachteil ist, dass die Bewohner kein Wohngeld erhalten.

Ein Beispiel ist die Seniorbofeellesskab Lystoftegard (zurzeit in Planung):
Kosten fir eine 85 gm grofRe Wohnung / nicht geférderte Genossenschatft:
Gesamtkosten: 2.504.000 DKR = 336.107 €
Einlage: 1.252.000 DKR = 168.053 € (50 %)
Miete: 6.797 DKR =912 €
(Quelle: OK-Fonden)

Aktuell miissen neu gegriindete Bewohnergenossenschaften 20 % der Baukosten als Eigenka-
pital aufbringen und 80 % Uber Bankkredite abdecken. Haushalte, die die erforderliche Einlage
nicht aufbringen kénnen, haben die Mdglichkeit, diese Uber einen privaten Kredit zu finanzieren
(vgl. auch 3.3)6. Im Gegensatz zur Eigentumswohnung kann fir den Kauf eines Anteils (Eigen-
kapital) nur ein Bankkredit aufgenommen werden, nicht aber ein Darlehen bei der Realkredit-
bank. (Dies gilt nicht fiir den Kredit, den die Genossenschaft selbst aufnimmt.) Dies bedeutet
hohere Zinsen, im Ubrigen aber sind die Kaufer einer Genossenschaftswohnung gleichgestellt.
Ein Genossenschaftler kann aulerdem seinen Anteil in der Genossenschaft zu 100 % beleihen.
In beiden Fallen gilt der Wert der Wohnung als Sicherheit gegeniiber der Bank. Aufgrund der
jahrzehntelangen Erfahrung hat sich bei den danischen Banken eine ausgepragte Routine bei
der Finanzierung von neu gegriindeten Bewohnergenossenschaften herausgebildet. Bei der
Bank Nykredit steht auf der Website andelsboliglan (,Genossenschaftswohnungsdarlehen®) fir
den Kauf einer Genossenschaftswohnung gleichberechtigt neben anderen Krediten.

6 Es ist in Danemark leichter, einen Privatkredit aufzunehmen als in Deutschland. Und es ist
durchaus ublich, fur private Konsumguter wie Autos oder Fernseher bei der Bank einen Kredit
aufzunehmen.
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Abb. 10: Private Genossenschaft im Neubau - Seniorbofeellesskab Annas Vej in Greve

5.2 Projektentwicklung und Beratungsnetzwerk

Es gibt in Danemark kein &hnlich ausgepragtes Beratungsnetzwerk fur Wohnprojekte wie in
Deutschland. Es hat immer wieder Versuche gegeben, auf ehrenamtlicher Basis Wohnprojekte
vollstandig zu registrieren und Interessenten und Projekte zu vermitteln. In den 1990er Jahren
erfolgte die Registrierung und Vermittlung durch den Verein Foreningen for Bofaellesskaber for
/Eldre, der zunéchst durch das Wohnungsbauministerium geférdert, spater aber aufgeldst wur-
de. Interessant ist, dass ZAldre Sagen, eine landesweite Lobbyorganisation fiir Senioren, heute
das umfassendste und aktuellste Portal fir Wohnprojekte fiihrt. Hier sind mehr als 200 Projekte
gelistet und nach Kriterien wie ,altersgemischt, ,nur fiir Senioren ab 55 Jahre" und ,fir alle
Altersgruppen” abrufbar.

In den ersten 10 bis 15 Jahren sorgte inshesondere die dem Wohnungsbauministerium nahe-
stehende Organisation Boligtrivsel i Centrum (BiC) fiir eine Professionalisierung der Projektent-
wicklung und die Beratung von Kommunen und Wohnungsbaugesellschaften. Seit der Aufl6-
sung von BIiC im Jahr 2005 besteht das Beratungsnetzwerk aus wenigen Fachleuten, die sich
Uberwiegend seit Entstehen der Seniorbofaellesskaber fir diese Wohnform engagieren. Hierbei
handelt es sich um ehemalige Mitarbeiter von BiC und um Mitarbeiter von ZAldre Sagen, die
sich seit Jahrzehnten um das Thema Wohnen im Alter kiimmern. Max Pedersen, ehemaliger
Mitarbeiter von BIC, betreibt eine Website zu Seniorbofaellesskaber, Uber die er Erstberatungen,
Informationen und Moderation anbietet. Darliber hinaus gibt es einige wenige Architekturbiros,
die sich auf die Planung von Wohnprojekten spezialisiert haben (Tegnestuen Vandkunsten,
Arkitekt Mogens Weerliin, Jette Frost Larsen und Planleegningsgruppen).
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5.2.1 Staatlich unterstitzte Projektentwicklung — Boligtrivsel i
Centrum (BiC)

Unter den professionellen Akteuren hatte Boligtrivsel i Centrum (BiC)7 den gréRten Einfluss auf
die Entwicklung der Seniorbofeellesskaber. Bereits in den 1980er Jahren hatte Boligtrivsel i
Centrum das Thema gemeinschaftliches Wohnen im Alter aufgegriffen und etliche Vortrage
gehalten. BiC betreute 1983 auch das erste Seniorenwohnprojekt Danemarks, Midgaards-
gruppen, in Kopenhagen. BiC entwickelte friihzeitig ein erfolgreiches Modell fiir die Moderation
des Griindungsprozesses von Seniorenwohnprojekten. Dieses Moderationskonzept, mit den
»Studienkreisen” als Kern, kam in den insgesamt 70 Seniorbofeellesskaber zur Anwendung, die
BiC im Zeitraum 1995 bis 2003 betreute (vgl. auch 5.1.1 und 5.2.1 unten). Nahezu alle von BiC
betreuten Projekte wurden von gemeinnitzigen Wohnungsbaugesellschaften gebaut, die meis-
ten als Mietwohnungen, wenige als private Genossenschaft. Damit wurden knapp 50 % der
Wohnprojekte im gemeinnitzigen Mietwohnungsbau in der Regie von BiC entwickelt. Nicht
zuletzt durch die staatliche Forderung war BiC eng mit dem Wohnungsbauministerium und dem
gemeinnitzigen Wohnungsbausektor verbunden. Das Ministerium verfolgte bereits seit den
1980ern ebenso wie der Verband der Wohnungsunternehmen (Boligselskabernes Landsfore-
ning) die Idee des gemeinschaftlichen Wohnens im Alter. Insbesondere Wohnungsbauministe-
rin Jytte Andersen hat sich flr Seniorbofaellesskaber eingesetzt. In ihrer Amtszeit (1998-2000)
stand fur die Entwicklung dieser Wohnform ein staatliches Férdervolumen von 2,5 Mio. DKK zur
Verfugung. Das Forderprogramm zielte darauf ab, Seniorbofeellesskaber zu verbreiten und die
Umsetzungsbedingungen fir Wohnungsbaugesellschaften und Kommunen zu verbessern.

Ab 1995 flihrte BiC im Auftrag des Wohnungsbauministeriums ein Modellprojekt in funf Kom-
munen im landlichen Raum durch: BiCs Modell zur Etablierung von Seniorenwohnprojekten
(BiCs model til etablering af seniorbofeellesskaber). Hintergrund war die geringe Anzahl an Pro-
jekten Anfang der 1990er Jahre, obwohl das Interesse flir Seniorbofeellesskaber in den 1980er
Jahren stark gestiegen war. Das Modellprojekt sollte Seniorenwohnprojekte in landlichen Kom-
munen fordern. Zwei Zielsetzungen standen im Fokus: Erstens sollten die Bewohner darin un-
terstutzt werden, ihr Bauvorhaben in Kooperation mit den Architekten zu planen und sich auf
das Leben in einem Wohnprojekt vorzubereiten. Zweitens sollte es fir Kommunen und Woh-

7 Eine Verbraucherorganisation fiir Wohnungsbau. BiC wurde 1964 gegrundet und bis 2001
vom Wohnungsbauministerium (By- og Boligministeriet) geférdert. Fortan wurde BIiC durch
Sponsoren finanziert und 2005 aufgeldst. BiCs Ubrige Aufgaben waren
- die Bildung von interdisziplindren Projektgruppen in Wohnungsbau und sozialer Stadtent-

wicklung,
- die Organisation von Kursen und Tagungen,
- die Betreuung einer Beratungsstelle fir Senioren in Wohnungsfragen in Kopenhagen (2003-
2005).
Seit 1995 wurde die Prozesssteuerung von Seniorenwohnprojekten eines der zentralen Ar-
beitsfelder von BiC.
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nungsbaugesellschaften attraktiver werden, Seniorenwohnprojekte umzusetzen, um damit mehr
Seniorenwohnprojekte im 6ffentlich geférderten Mietwohnungsbau zu schaffen.

Das von BIiC entwickelte Standardverfahren fiir die Betreuung eines Seniorenwohnprojekts
setzt sich aus funf Phasen zusammen:

1. Die Verhandlungsphase: Die Projektleitung motiviert in Zusammenarbeit mit dem Seni-
orenbeirat der Kommune die Kommunalpolitiker, ein gemeinnitziges Seniorenwohnpro-
jekt zu unterstiitzen. Kommune, Seniorenbeirat und BiC erarbeiten ein tibergeordnetes
Konzept.

2. Die Informationsphase: Alle &lteren Birger einer Kommune werden zu einer Informati-
onsveranstaltung Gber Seniorbofaellesskaber eingeladen.

3. Studienkreis 1: Die Interessenten fir ein Wohnprojekt legen die Ziele fir das Zusam-
menleben fest.

4. Studienkreis 2: Die zukiunftigen Bewohner planen in Kooperation mit den Architekten
und der Wohnungsbaugesellschaft die bauliche Lésung fur das Wohnprojekt.

5. Einzugsphase: Aufbau des gemeinschaftlichen Wohnens und Evaluierung der ersten
Phase des Wohnens.

Funf Kommunen auf Seeland nahmen an dem Modellprojekt teil. Seniorenverbénde stellten im
Vorfeld die Kontakte zu den Kommunen her. BiC organisierte in jeder Kommune zwei Blrger-
versammlungen, um Uber das Thema Seniorbofaellesskaber zu informieren und mittels einer
Umfrage das Interesse fir gemeinschaftliche Seniorenwohnprojekte zu erheben. In allen Kom-
munen wurde groRes Interesse festgestellt, in zwei Kommunen war jedoch die politische Ru-
ckendeckung letztendlich nicht ausreichend, so dass kein Wohnprojekt zustande kam. Eine
Kommune stieg verspatet in das Verfahren ein, so dass schlielich vier Kommunen ein Se-
niorbofeellesskab realisierten.

Das Modellprojekt wurde anschlieBend evaluiert (Pedersen 2000). Da BiC auch in den folgen-
den 66 Seniorenwohnprojekten nach diesem Standardmodell vorging, lassen sich m.E. die Er-
gebnisse auch auf die tbrigen von BiC durchgefuihrten Projekte tbertragen:

1. Im Unterschied zu altersgemischten Wohnprojekten bzw. Wohnprojekten, die als Ge-
nossenschaft oder im Eigentum realisiert wurden, zeichnen sich die vier im Rahmen
des Modellprojekts entstandenen Wohnprojekte durch eine gréf3ere soziale Mischung
aus. Sie bezieht sich auf Einkommen, korperliche Behinderungen, Familienstand und
Geschlecht (Pedersen 2000, S.105-109).

2. Die durch BiC forcierte friihzeitige politische Meinungsfindung und Entscheidung der
Kommunen in Bezug auf die Eigentumsform des Wohnprojekts war eine wichtige Vo-
raussetzung fir ein zigiges Fortschreiten des Realisierungsprozesses. Dort wo die
Kommunen sich bereits vor dem Start der Birgerbeteiligung flr ein gemeinnitziges
Mietwohnungsbauprojekt entschieden hatten, verlief der Realisierungsprozess relativ
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reibungslos, nicht zuletzt, weil alle Partner Zutrauen in das Gelingen des Projekts hat-
ten. Als weiterer wichtiger Faktor fir das Gelingen des Wohnprojekts erwies sich die
gelungene Kooperation zwischen Kommune und den weiteren Partnern wie Woh-
nungsbaugesellschaft, Architekt etc.

3. Die Kommunen schéatzten die externe Prozesssteuerung durch BiC und Uberlie3en die-
se weitgehend deren Moderator. Birgermeister und leitende Verwaltungsbeamte be-
gleiteten jedoch zumeist den Entstehungsprozess des Wohnprojekts. In einer Kommu-
ne wurde eine ressortibergreifende Arbeitsgruppe gebildet und jeweils ein Vertreter der
Verwaltung betreute das ihm entsprechende fachliche Thema (Pedersen 2000, S. 110-
111).

4. Die am Modellprojekt beteiligten Kommunen bewerteten die Moderation des Planungs-
prozess durch BiC insgesamt positiv. Vorteile sahen sie vor allem in folgenden Punkten
(Pedersen 2000, S. 125):

- Fokussierung auf die sozialen Problemstellungen.

- Einbeziehung auch ,schwacherer* Senioren.

- Weit reichende Nutzerbeteiligung als Voraussetzung fir das ,Funktionieren* des
Wohnprojekts.

- Regelung der Belegung durch die Bewohner.

- externer Moderator.

- das von BiC entwickelte Modell fur die Projektentwicklung und Beteiligung.

Das von BiC entwickelte Moderationsverfahren hat sich bis heute weitgehend durchgesetzt.
Zwei aus BiC hervorgegangene Beratungsfirmen realisierten auf der Grundlage dieses Beteili-
gungsmodells 15 bis 20 weitere Wohnprojekte, so dass es in einem Drittel aller Seniorbo-
feellesskaber zur Anwendung kam (Pedersen 2013, S. 27). AuBerdem diente dieses Modell
anderen Projektentwicklern und Investoren (Wohnungsbaugesellschaften) als Vorbild. Die meis-
ten Wohnungsunternehmen arbeiten heute in der Regel nach einem Standardverfahren, das
weitgehend dem Fiunf-Phasen-Modell von BiC (siehe oben) entspricht: 1. Phase: Verhandlung
mit der Kommune, 2. Phase: Information der Interessenten, 3. Phase: Erarbeitung eines Kon-
zeptes fur das Zusammenleben durch die Interessenten, 4. Phase: Erarbeitung des baulichen
Konzepts in Abstimmung zwischen Bewohnern, Architekten, Wohnungsunternehmen und Erar-

beitung der Regeln fiir die Gemeinschaft, 5. Phase: Einzug und Evaluierung (www.lejerbo.dk).

Bei den Ubrigen Wohnprojekten ist die Vorgehensweise in der Vorbereitungs- und Planungs-
phase unterschiedlich. Einige legen den Schwerpunkt auf die baulichen Fragen, andere auf
mehr auf das Zusammenleben in Wohnprojekt. Die meisten Projektinitiativen machen jedoch
von einem externen Moderator Gebrauch. Die Bewohnerbeteiligung war bei BiC's Wohnprojek-
ten ausgepragter als bei den Ubrigen Wohnprojekten im sozialen Wohnungsbau (Pedersen
2013, S. 27).
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5.2.2 Private Projektentwickler

Mehrere private Firmen versuchten, in die Projektentwicklung von Seniorbofaellesskaber einzu-
steigen, die meisten gaben ihr Vorhaben jedoch nach kurzer Zeit auf. Eine Ausnahme bildet ein
Architekturbliro aus Aarhus, Planlaegningsgruppen, das 39 genossenschaftliche Seniorbo-
feellesskaber baute. Diese Wohnprojekte sind eher als top down Projekte einzuschatzen: Plan-
leegningsgruppen fungiert als Investor und Projektentwickler zugleich, kauft Grundstiicke und
startet Bauprojekte sobald geniigend Interessenten vorhanden sind. Aber auch bei diesen
Wohnprojekten werden die Bewohner intensiv an der Planung beteiligt (Pedersen 2013, S.
147).

Damit konzentrieren sich in Danemark die Erfahrungen mit der Etablierung von Seniorbo-
feellesskaber auf wenige professionelle Akteure.

5.2.3 Zivilgesellschaftliche Angebote

/ldre Sagen

/Eldre Sagen ist ein danischer gemeinnitziger Verein, der sich zum Ziel gesetzt hat, dass alle
Menschen selbstbestimmt leben und aktiv an der Gesellschaft teilhaben kénnen. Aldre Sagen
setzt sich fur mehr Gemeinschaft in der Gesellschaft ein und beférdert in diesem Kontext das
Thema Wohnprojekte seit vielen Jahren. Die Organisation informiert Giber das Leben in Wohn-
projekten, Uber die verschiedenen Rechtsformen und unterhalt ein Portal fir Wohnprojekte, bei
dem mehr als 200 Wohnprojekte registriert sind.

Foreningen for Bofeellesskaber for /Aldre
Foreningen for Bofeellesskaber for ZAldre gab mehrere Publikationen zum Thema heraus und
fungierte einige Jahre als Kontaktborse fir Projektinitiativen und Interessenten.

Website www.seniorboligen.dk

Der Anthropologe Max Pedersen gehort wie Ulla Lunding Olsen von der Wohnungsbaugesell-
schaft OK-Fonden zum Netzwerk der Fachleute, die Seniorbofeellesskaber seit den 1980er
Jahren beftrdern. Er hat viele Jahre Uber Seniorbofaellesskaber geforscht und ist Autor mehre-
rer Fachbiicher zu diesem Thema. Au3erdem arbeitete er einige Jahre bei BiC als Berater von
Projekten. Aktuell betreibt er eine Website und beréat Interessenten fiir Seniorenwohnprojekte.
Fir Kommunen und Wohngruppeninitiativen bietet er Bargerversammlungen, Studienkreise und
Seminare an. In diesem Rahmen hélt er als Erstinformation Vortradge tUber die Wohnform der
Seniorbofeellesskaber. Seine Website verbreitet auch aktuelle Informationen zu neuen Projek-
ten und vermittelt Interessenten an bestehende Wohnprojekte.
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5.3 Forderung durch Kommunen

Gemeinschaftliches Wohnen von Senioren wurde in den letzten 20 Jahren zu einem Thema in
vielen danischen Kommunen. Schon friihzeitig entwickelten die Kommunen neue Konzepte fir
das selbststandige Wohnen é&lterer Menschen, nachdem 1988 die offentliche Férderung von
Alten- und Pflegeheimen eingestellt worden war. Dénische Kommunen sind Tréger der meisten
Alten- und Pflegeeinrichtungen sowie der ambulanten Pflege, freie Trager spielen nur eine un-
tergeordnete Rolle. Seniorenpolitik ist in Danemark ein wichtiger Baustein der Kommunalpolitik.
Ein Fokus liegt dabei auf dem altengerechten Wohnungsbau. In diesem Zusammenhang setz-
ten etliche Kommunen ab den 1990er Jahren das Thema ,gemeinschaftliches Wohnen im Alter*
auf ihre Tagungsordnung. Die Initiative ging dabei oft von Einzelpersonen aus, von Kommunal-
politikern oder Fihrungskréften aus der Altenpflege, Seniorenbeirdaten oder Seniorenverbanden.
Die Erwartung war dabei, dass gemeinschaftliches Wohnen im Alter der Einsamkeit entgegen-
wirkt, die Lebensqualitat steigert und die Bewohner langer aktiv bleiben. Viele Kommunen gin-
gen eine Kooperation mit BiC ein oder orientierten sich weitgehend an der Vorgehensweise von
BiC. Sie organisierten 6ffentliche Veranstaltungen zum Thema Altenwohnen und bildeten an-
schlielBend Arbeitsgruppen fur gemeinschaftliche Wohnformen und Projektgruppen fir konkrete
Bauvorhaben. Im weiteren Verlauf unterstitzten die kommunalen Verwaltungen die Wohnpro-
jektgruppen bei der Grundstiickssuche und im Baugenehmigungsverfahren. Hat eine Gemeinde
den Gruppenbildungsprozess selbst initiiert, so stellt sie in der Regel auch ein kommunales
Grundstiick (oder die Grundstiicke im Fall von mehreren Gruppen) zur Verfliigung. Dieses muss
jedoch in der Regel zum Marktpreis verauf3ert werden.

Auch nach der Auflésung von BiC unterstitzen Kommunen — in Kooperation mit den ortlichen
Wohnungsunternehmen — Seniorenwohnprojekte auf diese Weise. Die Kommunen spielen vor
allem in der Phase der vorbereitenden Planung eine aktive Rolle: sie verhandeln im Fall eines
gefdrderten Mietwohnungsprojektes mit der ortlichen Wohnungsbaugesellschaft und entschei-
den, ob sie flr ein Seniorenprojekt staatliche Wohnungsbauférderung beantragen und den
kommunalen Eigenanteil von 10 % aufbringen wollen. Im Fall eines Eigentums- oder Genos-

senschaftsprojekts sind sie vor allem im Baugenehmigungsverfahren beteiligt (vgl. 5.1.1).

Nach dem Bezug werden die Seniorenwohnprojekte in der Regel nicht weiter von kommunaler
Seite begleitet oder evaluiert (Pedersen 2013, S. 140-142). Es gibt deshalb keine Untersuchun-

gen zu den Erfahrungen der Kommunen mit Seniorbofeellesskaber.

Nicht alle Kommunen férdern gezielt Wohnprojekte fur altere Menschen. Aufféllig ist, dass eini-
ge kleinere Stadte und léandliche Gemeinden mehrere Seniorenwohnprojekte aufweisen, wah-
rend andere gréRere Kommunen keine Projekte realisiert haben. In der Gemeinde Gedved gibt
es zum Beispiel vier Seniorenwohnprojekte bei 8.000 Einwohnern. Diese Konstellation ist einem
sehr engagierten Birgermeister zu verdanken. Kommunen und 6rtliche Wohnungsbaugesell-
schaften gehen sehr unterschiedlich mit diesem Thema um, ein besonderes Engagement ist
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meistens auf Einzelpersonen zuriickzufuhren. In manchen Kommunen sind es auch engagierte
Birger oder eine Wohngruppeninitiative, die ein Wohnprojekt bei der Kommune oder der loka-
len Wohnungsbaugesellschaft durchgesetzt haben (Pedersen 2013, S. 28 - 29).

Beispiele fir fordernde Kommunen: Roskilde, Ballerup, Egedal

Die Stadt Roskilde weist mit 17 Wohnprojekten eine aufféllig hohe Anzahl von Bofaellesskaber
auf. Sie ist bekannt fiir ihre Unterstlitzung von Projekteinitiativen. Die Kommune wirbt mit ihren
guten Bedingungen fiir Wohnprojekte und ihren Erfahrungen bei der Begleitung der Projekte
von der Idee bis zur Umsetzung: ,Aufgrund der Erfahrung, die wir damit haben, durch alle Pha-
sen von der Idee Uber den ersten Spatenstich bis zum ersten Umzugskarton es leichter zu ma-
chen, zu beraten und zu helfen, haben wir Lust, noch mehr Wohnprojekten in Roskilde Kom-
mune in Gang zu helfen* (www.roskildekommune.dk).

Auch die Wohnprojekte erwéhnen die guten Erfahrungen mit der Stadt Roskilde: ,Wir haben
das Grundstiick von Roskilde Kommune gekauft, mit denen die Zusammenarbeit supergut war.
Es gibt in dieser Kommune bereits viele Wohnprojekte, so dass sie gewohnt ist, mit einer Grup-
pe frohlicher Optimisten umzugehen, die nicht gerade eine grol3e Firma mit Bankgarantie ist.”
(Bo sammen — hver for sig, in: Bo Bedre Nr. 3, 2011, S. 174-178).

Auf der Website der Kommune steht das Stichwort Bofaellesskaber neben anderen wie ,Bauar-
chiv’, ,Garagen*, ,Einfamilienhaus”, dort wird auch die Kontaktperson der Kommune fiir Wohn-
projekte genannt. AuRerdem hat die Kommune einen detaillierten Leitfaden fir den Planungs-
prozess erstellt.

Woraus bestehen Férderung und Engagement der Stadt Roskilde:

- In der ersten Phase vermittelt die Kommune Kontakte unter Interessenten und stellt
Raume flr Projektinitiativen zur Verfigung.

- In der Planungsphase wird eine Kontaktperson innerhalb der kommunalen Verwaltung
bestimmt.

- Die Kommune informiert laufend tber geeignete Grundstiicke.

- Die Kommune informiert auch tber die Anforderungen, die sie an eine Projektinitiative
stellt: Grindung eines Vereins zu einem frihen Zeitpunkt, Anforderungen an die Be-
werbungsunterlagen fir ein Grundstiick.

- In der Planungsphase wechselt die Rolle der Kommune vom Katalysator und Initiator

zum Verkaufer des Grundstiicks und zur Baugenehmigungsbehdrde.

Weitere Kommunen, die Seniorbofaellesskaber fordern, sind beispielsweise Ballerup und Ege-
dal.

Ballerup Kommune hat bereits vier Seniorbofeellesskaber realisiert. Auf der kommunalen

Website kann man sich fir ein bestehendes oder fiir ein geplantes Wohnprojekt bewerben.
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Zurzeit sind vier Projekte in Planung, tber die Interessenten sich hier informieren kénnen. Au-
Berdem bietet die Website allgemeine Informationen zur Wohnform der Seniorbofaellesskaber.

In Egedal Kommune gibt es sieben Seniorbofeaellesskaber. Aus dem Stadtentwicklungsplan der
Kommune geht hervor, dass weitere Altenwohnprojekte gewlinscht sind und unterstutzt werden.
Auf der Website der Kommune finden sich auch Hinweise auf Aldresagen.

6 Zusammenfassung

Die im Vergleich zu Deutschland relativ stéarkere Akzeptanz und Normalitat von Wohnprojekten
in Danemark beruht auf parallelen Entwicklungen, die sich im politischen Klima und gesell-
schaftlichen Umbruch um 1968 sowohl eigenstandig in verschiedenen kulturellen Milieus her-
ausgebildet als auch gegenseitig beeinflusst haben. Mietermitbestimmung und Gemeinschafts-
raume als Standards im gemeinnitzigen Wohnungsbau wurden im Kontext der von Politikern
und Gewerkschaften betriebenen gesellschaftlichen Demokratisierung eingefiihrt, die Wohnex-
perimente und Bofeellesskaber entstanden dagegen aus der 68er- und der Graswurzelbewe-
gung. Wenn die Experimente in Freiraumen wie dem ,Freistaat* Christiania (Kopenhagen) auch
viel weiter gingen als in der regulierten Wohnungswirtschaft, so gab es doch gemeinsame Ziel-
setzungen und Themen, z.B. die Férderung von gemeinschaftlichen und demokratischen Quali-
taten beim Wohnen. So haben einige Wohngebiete im sozialen Wohnungsbau dieser Zeit ein
ebenso dezentrales Modell der Selbstverwaltung wie Christiania: eine zentrale Bewohnervertre-
tung und dezentrale Mitbestimmungsorgane in den Quartieren. Und bemerkenswert: Die Woh-
nungsbaugesellschaft KAB hat 2004 ein Modell entwickelt wie Christiania in die Struktur einer
Wohnungsbaugesellschaft Uberfuhrt werden kann, um es vor den Abrissplanen des Staates zu
retten. Dies zeigt, wie eng die ideellen und manchmal auch praktischen und persénlichen Ver-
bindungen zwischen alternativen Wohnmodellen und Wohnungswirtschaft immer noch sind,
dies gilt insbesondere fiir den Groiraum Kopenhagen. Die folgenden, fur die Umsetzung von
(Senioren-) Wohnprojekten foérderlichen Aspekte, verweisen immer wieder auf eine ginstige
Verschrankung staatlicher, wohnungswirtschaftlicher und zivilgesellschaftlicher Aktivitaten und
MalRnahmen.

6.1 Bofeellesskaber und Seniorbofeellesskaber als eigen-
standiger Typus gemeinschaftlichen Wohnens

Déanemark gilt als Pionierland fur neue gemeinschaftliche Wohnformen. Seit den 1970er Jahren
hat sich mit den Bofeellesskaber ein eigenstandiger Typus gemeinschaftlichen Wohnens etab-
liert. Es handelt sich um dabei um mehr als 300 Siedlungen mit gro3ziigigen Gemeinschaftsein-
richtungen, die von ihren Bewohnern gemeinsam initiiert, geplant und verwaltet werden. Die
Besonderheit der danischen Wohnprojekte liegt in der Bedeutung des gemeinsamen Kochens
und Abendessens, die den Kern des gemeinschaftlichen Lebens ausmachen. Wahrend die
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Bofeellesskaber in erster Linie familienorientiert sind, entstanden ab Mitte der 1980er Jahre
Wohnprojekte, die sich ausschlieRlich an Altere richteten, die Seniorbofzellesskaber. Wie die
Bofaellesskaber entstehen diese meist auf Initiative der Bewohner und verfiigen tber Gemein-
schaftsraume. In den Seniorenwohnprojekten wohnen jedoch nur Haushalte ohne Kinder, deren
Mitglieder alter als 55 Jahre sind. Seniorbofeellesskaber stol3en auf eine grol3e Nachfrage in der
Bevolkerung und haben inzwischen einen Umfang von mehr als 300 Siedlungen erreicht. Die
Motive in ein Seniorenwohnprojekt zu ziehen, sind die Aussicht auf ein Wohnen in nachbar-
schaftlichem Kontakt und gegenseitiger Hilfestellung sowie die Entlastung von der Verantwor-
tung fir Wohnungseigentum. Aufgrund des demographischen Wandels und der zunehmenden
Vereinsamung alter Menschen wird auch zuklnftig von einer steigenden Nachfrage ausgegan-
gen. Seniorbofeellesskaber konzentrieren sich auf die Regionen Seeland, Finen und Ostjttland
und liegen mehrheitlich am Stadtrand oder in Vororten der Grof3stadte, aber es gibt auch etliche
in kleineren landlichen Gemeinden. Anders als die Uberwiegend als Genossenschaft oder Ei-
gentimerverein organisierten Bofeellesskaber werden Seniorbofeellesskaber heute meist von
gemeinnitzigen Wohnungsbaugesellschaften gebaut und bestehen von daher aus Mietwoh-
nungen.

Die bemerkenswerte Ausbreitung der Seniorbofeellesskaber ist auf die giinstigen Rahmenbe-
dingungen zurlckzufthren, die diese Wohnform in Danemark erfahrt:

Diese sind in einer Tradition fir gemeinschaftliche und genossenschaftliche Wohnformen,
in der Struktur der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft und der Férderung durch Staat
und Kommunen begrindet.

6.2 Tradition fur gemeinschaftsorientierten und genossen-
schaftlichen Wohnungsbau

In Danemark gibt es eine lange Tradition fir gemeinschaftsorientierten und genossenschatftli-
chen Wohnungsbau. Die Wurzeln liegen in den philanthropischen Vereinen und den sozialen
Bewegungen des 19. Jahrhunderts, die auf eine Verbesserung der Wohnverhéltnisse der ar-
men Bevolkerungsgruppen abzielten. Bereits 1854 baute ein Arzteverein die erste Siedlung mit
Gemeinschaftseinrichtungen, Brumleby. Die ,Volkshochschulbewegung“ des danischen Theo-
logen und Philosophen Grundtvig erreichte einen héheren Bildungsstand und eine Selbstorga-
nisation der Landbevdlkerung, in deren Folge sich — zunéchst im landlichen Raum — eine starke
genossenschaftliche Organisation entwickeln konnte. Dies ist bis heute in der danischen Ge-
sellschaft wirksam. Auch die starke Wertschéatzung der Gemeinschaft hat ihre Wurzeln in dieser
Zeit. In den Stadten bildeten sich Mitte des 19. Jahrhunderts aus der Arbeiterschaft heraus
Bauvereine, die in gemeinschaftlicher Selbsthilfe Wohnungen fur ihre Mitglieder bauten. Sie
waren die Vorlaufer der ersten gemeinnitzigen Wohnungsgenossenschaft, die 1912 gegrindet
wurde.
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6.3 Ein starker gemeinnutziger Wohnungssektor

Unterstitzt durch staatliche Férderung konnte sich der gemeinniitzige Wohnungssektor, beste-
hend aus Wohnungsgenossenschaften und Wohnungsbaugesellschaften, kontinuierlich entwi-
ckeln und nimmt heute mit 20 % des Gesamtwohnungsbestandes eine wichtige Rolle in der
Wohnungsversorgung der Bevdlkerung ein. Als Non-Profit-Organisationen engagieren sich
danische Wohnungsunternehmen ausschlie3lich im offentlich geférderten Mietwohnungsbau.
Besonderes Augenmerk liegt auf Wohnungen fur besondere Zielgruppen: Senioren, Jugendli-
che, Behinderte. Danische Sozialwohnungen stehen allen Einkommensgruppen offen. Den-
noch kommt dem gemeinniitzigen Sektor zunehmend die Aufgabe zu, sozial und einkommens-

maRig benachteiligte Bevolkerungsgruppen mit Wohnraum zu versorgen.

Wohnungsbaugesellschaften haben bei reformerischen Ansatzen im Wohnungsbau friihzeitig
eine starke Rolle gespielt. In den 1950er Jahren bauten sie Kollektivhauser, die tber vielfaltige
Serviceangebote und Gemeinschaftseinrichtungen verfiigten und berufstatige Mitter und Al-
leinerziehende entlasten sollten. Als mit der 68er-Bewegung der Wunsch nach alternativen
Lebens- und kollektiven Wohnformen zahlreiche Wohnexperimente hervorbrachte, setzten eini-
ge Wohnungsunternehmen die Idee des gemeinschaftlichen Wohnens auch im sozialen Woh-
nungsbau um. In dieser Zeit entstanden einige innovative Wohnsiedlungen unter Beteiligung
der Bewohner mit vielfaltigen Gemeinschaftseinrichtungen. Auch wenn gemeinschaftliche
Wohnformen eine Nische im Wohnungsangebot der gemeinnttzigen Wohnungsunternehmen
blieben — die Férderung von gemeinschaftlichen Aktivitaten der Mieter ist ein zentrales Anliegen
vieler Wohnungsunternehmen. Dénische Wohngebiete werden standardmafiig mit Gemein-
schaftsraumen ausgestattet.

Eine danische Besonderheit ist die weit reichende Mitbestimmung der Mieter, innerhalb des
Unternehmens ebenso wie im Wohnquartier. Lokale Mietervertretungen tbernehmen die
Selbstverwaltung der Gemeinschaftseinrichtungen und initiieren soziale Aktivitaten. Die langjah-
rigen Erfahrungen mit der Mietermitbestimmung erleichtern den Wohnungsunternehmen den
Umgang mit Seniorenwohnprojekten. Die zukinftigen Bewohner werden am Planungsprozess
beteiligt und erhalten nach Fertigstellung des Projektes weitgehende Selbstverwaltungsrechte.
Wie im gemeinnitzigen Wohnungsbau ublich treffen die Bewohner von Seniorbofeellesskaber
alle wesentlichen ihre Siedlung betreffenden Entscheidungen: So bestimmen sie unter anderem
Uber die Gestaltung und Nutzung von GemeinschaftsrAumen. Zusétzlich verfiigen Senior-
bofeellesskaber Uber das Recht, die Wartelisten der Interessenten zu fuhren und bei Neuver-

mietung die Mieter auszusuchen.

Forderlich fir die Umsetzung von Seniorbofaellesskaber war also ein gemeinnutziger Woh-
nungsbausektor, der allen Einkommensschichten offen steht, der durch die Institutionalisierung
von Mietervertretungen mit starken Rechten Erfahrung mit Bewohnerbeteiligung hat und fur den

Gemeinschaftseinrichtungen in Wohnquartieren zum Standard gehéren.
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6.4 Standardisierung und Normalisierung: Seniorbo-
feellesskaber als ,normales” Geschaftsfeld

Heute sind es in erster Linie gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaften, die Seniorbofeelles-
skaber bauen und verwalten. Insgesamt 60 % der Seniorbofaellesskaber sind Mieter bei einer
Wohnungsbaugesellschaft. Einige Wohnungsunternehmen haben sich auf den Bau und die
Verwaltung von Seniorenwohnprojekten spezialisiert und entsprechend eine Routine im Um-
gang mit diesen Projekten entwickelt. Auf ihrer Website bieten manche Beratungs- und Verwal-
tungsleistungen fir Seniorbofaellesskaber an.

Hintergrund ist eine Vereinfachung und Vereinheitlichung der Wohnform und der Ablaufe bei
der Umsetzung durch die Entwicklungsarbeit der BiC, einer staatlich geférderten Verbraucher-
organisation (vgl. 6.6). Diese hat zu einer Standardisierung erprobter Ablaufe und zu einer lan-
desweit einheitlichen Begrifflichkeit gefuihrt, die es heute Wohnungsunternehmen und beteilig-
ten Birgern erleichtern, den Planungsprozess und das Wohnen in einem Wohnprojekt im Vo-
raus einzuschatzen. So wurde fir alle beteiligten Akteure die Planungssicherheit erhéht bzw.
der Aufwand reduziert.

Wohnungsunternehmen ohne eigene Fachkréfte fur Kooperationsprojekte sind oft Mitglied in
grolReren Verwaltungsgesellschaften, die ihren Mitgliedern Dienstleistungen anbieten, und kon-
nen von dort entsprechende Expertise einholen.

6.5 Private Bewohnergenossenschaften mit (zeitweiliger)
staatlicher Férderung

In den 1980er Jahren waren jedoch nur wenige Wohnungsbaugesellschaften bereit, Senior-
bofaellesskaber umzusetzen. Deshalb nutzten in den Anfangsjahren die meisten Wohngruppen-
initiativen die Mdglichkeit, eine private Bewohnergenossenschaft (privat andelsboligforening) zu
grunden. Bewohnergenossenschaften stellen heute die andere grof3e Gruppe unter den Se-
niorbofeellesskaber (35 %). Diese Rechtsform gibt es bereits seit 100 Jahren. Bewohnergenos-
senschaften wurden jedoch erst populdr, nachdem aufgrund einer Gesetzesanderung in den
1970er Jahren Mieter von Mehrfamilienhdusern im Falle eines Verkaufs ein Vorkaufsrecht
wahrnehmen konnten, unter der Voraussetzung, dass sie eine Genossenschaft griinden. 1981
fuhrte das Wohnungsministerium die 6ffentliche Férderung von privaten Genossenschaftswoh-
nungen (unabhangig vom Einkommen der Beteiligten, aber gebunden an Obergrenzen von
Baukosten und Wohnflachen) ein. Damit wurde die Bewohnergenossenschaft zur bevorzugten
Rechtsform unter den Wohnprojekten. Dies erleichterte es auch Wohngruppeninitiativen mit
geringeren Einkommen, ihr Projekt zu realisieren. Bis zu diesem Zeitpunkt waren Wohnprojekte
meist im Eigentum entstanden. Einige danische Banken spezialisierten sich frihzeitig auf die
Finanzierung von genossenschaftlichen Wohnprojekten, heute bieten die meisten danischen
Kreditinstitute entsprechende Kredite an. 2004 wurde die 6ffentliche Férderung von Bewohner-
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genossenschaften eingestellt, sie werden jedoch weiterhin von Wohnprojekten als Rechtsform
gewahlt. Somit liegen in Danemark bereits jahrzehntelange Erfahrungen mit der Griindung,
Finanzierung und Selbstverwaltung privater Bewohnergenossenschaften vor.

6.6 Staatlich unterstltzte Modellentwicklung - Boligtrivsel i
Centrum (BiC)

Die ersten Seniorbofeellesskaber entstanden in den Gro3stadten Kopenhagen und Odense. Sie
leisteten Pionierarbeit, indem sie mit groRem Engagement diese Wohnform entwickelten. Zu-
nachst lagen weder bei Wohnungsbaugesellschaften noch in der Politik Erfahrungen mit ge-
meinschaftlichen Seniorenwohnprojekten vor. Dies war der Hintergrund fur ein Férderprogramm
des Wohnungsbauministeriums, das darauf abzielte, Seniorbofeellesskaber im landlichen Raum
zu férdern. Fir Wohnungsbaugesellschaften und Kommunen sollte es leichter und damit attrak-
tiver werden, Seniorenwohnprojekte umzusetzen. Die dem Wohnungsbauministerium zugeord-
nete Verbraucherorganisation Boligtrivsel i Centrum (BIiC) wurde 1995 beauftragt, ein Stan-
dardverfahren fur die Projektentwicklung und Realisierung von Seniorbofaellesskaber zu
entwickeln und dieses im Rahmen eines Modellprojektes in funf Gemeinden anzuwenden. Kern
dieses moderierten Verfahrens waren die ,Studienkreise”, in denen die zuklnftigen Bewohner
ihre Vorstellungen vom gemeinsamen Wohnen entwickelten und das Bauprojekt mithilfe von
Architekten planten. BiC moderierte von 1995 bis 2003 den Planungsprozess fir insgesamt ca.
70 Seniorbofeellesskaber in ganz Danemark. BiC wurde 2005 aufgeltst, aber BiCs Moderati-
onsverfahren hat sich bei Wohnungsbaugesellschaften und Kommunen weitgehend etabliert.
Auch sind ehemalige Mitarbeiter von BiC heute noch bei Wohnungsbaugesellschaften oder
selbststandig in diesem Feld tatig und Teil des kleinen Netzwerkes von danischen Wohnprojek-
te-Experten.

6.7 Unterstitzung durch die Kommunen

Gemeinschaftliches Wohnen von Senioren wurde in den letzten 15 Jahren zu einem Thema in
vielen dénischen Kommunen. Danische Kommunen sind wichtige Akteure im sozialen Miet-
wohnungsbau — sie missen fur jedes Wohnungsbauprojekt 10 % Eigenanteil aufbringen und
arbeiten eng mit den — oft kommunalen — Wohnungsbaugesellschaften zusammen. Aul3erdem
sind sie verantwortlich fir den Bau von Altenwohnungen und Trager der meisten Alten- und
Pflegeeinrichtungen. Schon frihzeitig entwickelten die Kommunen neue Konzepte fir das
Wohnen alterer Menschen, nachdem 1988 die 6ffentliche Férderung von Alten- und Pflegehei-
men eingestellt worden war. Seit den 1990 Jahren veranstalten viele Kommunen Burgerver-
sammlungen und -befragungen zum Thema gemeinschaftliches Wohnen, mit dem Ziel, Interes-
senten fur konkrete Wohnprojekte zu finden. Die Initiatoren sind oft Kommunalpolitiker in Zu-
sammenarbeit mit Volkshochschulen und Akteuren aus der Seniorenarbeit. Es gibt einzelne
Kommunen, die einen besonderen Fokus auf das Thema Seniorbofeellesskaber gelegt haben
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und parallel mehrere Initiativgruppen auf unterschiedlichen Grundstiicken betreuen. Andere
Kommunen bieten auf ihrer Website Unterstiitzung fiir Wohnprojektinitiativen, z.B. bei der
Grundstiickssuche, an.
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