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GESCHICHTE UND EINLEITUNG

Wir beschéftigen uns in dieser Arbeit mit MBglichkeiten, Eannovers
bigleng einziges selbstverwaltetes Studentenwohnheim, das "Schwest-
gerrnhaus”, zu erhalten, Auf der Bult, direkt hinter der Tierirzt-
lichen Hochschule (TiEo) liegt es, von hohen Biumen verdeckt und
von auflen etwas unansehnlich. Es wurde 1897 nach PliZnen der Archi-
tekten Lorenz und Hehl gebaut, Auftraggeber war das "Damenstift
Schwesternhaus', eine von Pastor Herrmann Bédeker gegriindete Stif-
tung, in die sich ledige #ltere Damen mit 1000 Talern einkaufen
ronnten, um dann, wohlbehiitet, im Schwesternhaus ihren Lebensabend
Zu verbringen. Als Altersheim diente es, bis die Stiftung das Grund-
gtiick Schwestermhausstr. 10 im Jshre 71970 an dass land Niedersachsen
verkaufte, Die Bombenangriffe des Jazhres 1943 zerstdrten das Dach
des Westtraktes und Teile des Siidtraktes. 1956 wurde nech Notbenel-
fen das heute noch begtehende Flachdach errichtet, Die ebenfalls
gerstdrte Kapelle wurde nicht wieder nutzber gemacht, sondern in
gpEteren Jahren nur bsulich abgesichert,

Das Schwesternhaus ist ein dreigeschossiger Bau mit einem I-
firmigen Grundrif. Es hat eine Grundfléche von 1647 qm und beher-
bergt 72 Zweizimmerwohnungen mit Kliche und kleinem Flur (eca. 35 am),
die von fiinf Treppenhfiusern und langen Fluren erschlossen werden.
Flos und Bider bhefinden sich nicht in den Wohnungen, sondern jeweils
en zwel Stellen zentral pro GeschoB. Das Haus ist vollunterkellert
und bietet auBer den Wohnungen an RiEumen noch ein "Sitzurgszimmer"
(ca. 30 gm), einen Dachboden im Hordtrakt und eben die nicht mehr
benutzbare EKapelle., ALlles in allem eine BruttogeschoB8fliche von
49¢1qm mit einer Wohnfliche von 2609 gm.

Im Jahre 1970 wurde das Grundstiick Schwesternhsusstr. 10
(7823 aqm) vom Lend Niedersachsen gekauft. Nach unseren Infomztionen
betrug der Kaufpreis damals 2,6 Mio. DM. Das Schwesternhaus sollte
ebgerissen und durch einen Institutsneubau fiir die TiHo erseizt wez-
den. Die dzmalige Neubsuplanung wurde jedoch, vermutlich aus Geld-
mengel, zun#ichst auf Eis gelegt. Statt dessen errelichte der Asid
der TiHo, daB TiEo-Studenten ins Schwestermhaus einziehen koanten.
Bis 1972 wurden die Wohnungen vom AstA vergeben, danach bildete
sich die Selbstverwaltung und machte das selber. Jeder Bewohner er-
hielt, und deren hat sich bis heute nichts geZndert, von der TiHo,
die fir das Land Niedersachsen sls Vermieter fungiert, einen Einzel-
mietvertrag. Vertragspartner sind alsoc irmer
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die TiHo und jewells der einzelne Student. Mit dem VertragsabschluB
hat die Selbstverwaltung nichts zu tun, Sie hat sber das Belegungs-
recht, das heiBt, gsie entscheidet; wer ins Schwesternhaus einzieht,
und wer nicht. Dariiber hinsus hat sie das Recht, die internen Ange-
legenheiten des Hauses selber zu regeln.

Oberstes Organ der Selbstverwaltung ist die Heimvollversammlung, =auf
der alle anstehenden Frobleme besprochen und motfalls durch Abstim-
mung geldst werden. Sie wdhlt den Heimsprecher, der das Haus nach
suBen hin vertritt. Auf Flurversammlungen werden die jeweils die
einzelnen Geschosse:betreffenden Probleme besprochen und die Woh-
fungen an neue Bewchner vergeben. Jedes GeschoB wihlt einen Flur-
sprecher, der koordinierende Funktionen hat. Die Finanzen werden
vom EKassenwart verwaltet, jeder Bewohner entrichtet zur Zeit 10,-
pro lionat an die Heimkasgse., Ein Hausmeister koordiniert kleinere
Reparaturarbeiten und Renovierungsakiionen, ein Gartenbeauftragter
kiimmert sich um die Pflege des Gartens, der als Wildgarten weit=-
gehend in Ruhe gelassen wird, XKeines der Amter wird bezahlt, und
nach M&glichkeit erledigt keiner die ndtigen Arbeiten alleine,
sondern versucht, mdglichst viele Bewohner zum Mitmachen zu be-
wegen,

Die Moglichkeit, im Schwesternhaus zu wohnen, wurde, im Gegen-
satz zu anderen selbstverwzalieten Projekten, nicht erkimpf+t, son-
dern auf dem Verhandlungsweg geschaffen. Es ging ja auch anfangs
nur um eine Ubergangsnutzung bis zum Abriss des Hauses,. Die Ein-
stellung der Studenten zum Schwesternhaus war auch entsprechend.
Den drohenden Abriss vor Augen, bediente man sich nach Herzemnslust
und baute viele alte Tiirklinken, einige der schinen Eacheldfen, ja
segar den Altar der EKapelle ab,und fiihrte sie, um sie vor der Fall-
birne zu retten, auf dem Flohmarkt neuen Benutzern zu. Erst langsam
merkten die Studenten, in was fiir einem tollen Hzus sie wohnten und
begannen, ,einen Abriss nicht mehr als unabwendbar anzusehen, Sie
fingen an,sich fiir den Erhalt "ihres" Hauses einzusetzen, und zwar
sowohl baulich, 2ls auch politisch.

Zusammen mit einigen Professoren der TiHo und Naturschiltzern
verhinderten sie, daB der groBe Garten hinter dem Haus (ca. 4000 gm)
zum TiBo-Parkplatz wurde.

Seit 1379 wird jedes Jahr ein Sommerfest veranstaltet, um den
Xontakt zu den Bewohnern der benachbarten Altersheime zu pflegen
und um Mitgliedern der TiHo Gelegenheit 2zu geben, sich aus erster
Hand {iber das Beawesternhaus zu informieren. Von Anfang an war es
némlich dort 2ls "Salmonellenpuff" und "Kommunistenwohnheim" ver-
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schrieen. Mittlerweile hat sich das Verh#ltnis etwas entspannt.
Das Schwesternhaus als Institution ist von der TiHo akzeptiert.
Seit 1974 ist das Schwesternhaus Baudenkmael, und zwar als Bn-

semble zusammen mit dem "Rats- u. von Soden Kloster" und dem "Stift
zum Heiligen Geist", den beiden bemachbarten Altersheimen, die eben=
falls Stiftsbauten aus derselben Zeit sind, Das hat zwei wichtige
Konsequenzen fiir das Haus: Erstens obliegt dem Land Niedersachsen
als Eigentiimer laut nds. D:nkﬁélachutzgasetz eine heaonder;_Pflicht,
des Haus zu schiitzen und zu pflegen (§2, Abs.2 und §7, Abs.2, Satz 4
nds, Denkmelschutzgesetz). Mehr noch, als bei einem normalen Miets-
haus hat der Eigentiimer hier fiir eine ordnungsgemiifie Instandhaltung
zu sorgen. Das Land soll hierbeil privaten Eigentiimern von Baudenk-
melen Vorbild sein. Zweitens erschwert der Denkmalschutz einen nig-
lichen Abriss. Dieser ist nur noch mdgliech, "...soweit ein {iberwie-
gendes §ffentliches Interesse...den Eingriff zwingend verlangt"

(§7, Abs.2, Satz 2). Aber so ein "iiberwiegendes &ffenliches Inter—
esse" kann schnell entstehen. Deshalb darf der Denkmalschutz keines-
falls als Schutzbrief gegen einen Abriss angesehen werden.

Der Instandhaltungspflicht ist das Iland Niedersachsen, vertreten
dnrch das Staatshochbauamt II und die technische Verwaltung der TiHo,
bisher nur ungeniigend nachgekommen, Wenn Uberhaupt Arbeiten ausge-
filhrt wurden, so geschah das immer nur auf Druck der Schwesternhius-
ler und nzch mehrmaligem Briefwechsel mit den zustindigen Stellen.
Immerhin konnte erreicht werden, daB 1976 Teile der Gaginstallation
unﬁ die Elt.-Steigleitungen erneuert wurden. AuBerdem wurden 1981
Teile der Dachentwédsserung erneuert und 1982 ca, 100 am der Fassade
neu verputzt sowie das Flachdach geflickt. Ebenso wurden kleinere
Arbeiten im Hzus erledigt. 1983 wurde begonnen, die Flurbeleuchtung
ZUu erneusern. :

Die zufgefiihrten Arbeiten kfnnen aber nur ein Anfang sein. Die
Uber Jahre, auch vom Vorbesitzer vernachléssigte Instandhaltung hat
jetzt eine durchgreifeﬁﬂe Instandsetzung dringend erforderlich ge-
mecht, um das Haus vor dem drohenden baulichen Verfall zu retten
und seine Bewohnbarkeit auf Dauer zu gewghrleisten.

In Eigensrbeit und ohne Zuschiisse setzten die Bewohner mittler-
weile fast alle Wohnungen wieder in einen bewohnbaren Zustand. Einige
Fenster wurden repariert, FuBbdden wurden erneuert, einige Wohnungen
bekamen eine neue Elt.- oder Wasserinstallation, Putz wurde erneuert.
4lle sechs Bider wurden modernisiert, das ehemalige "Sitzungszimmer"

zum Gemeinschaftsraum ausgebaut und einige Kellerriume elektrifi -
ziert.
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Alle diese Arbeiten und Investitionen wurden gemacht, ohne eine Sis
cherheit zu haben, im Schwesternhaus auf Dauer wohnen bleiben zu
kfnnen, Denn bisher ist die Nutzung des Schwesternhauses als Studen-
tenwohnheim nicht festgeschrieben, sondern offiziell nur eine Zwi-
schennutzung.

Im Juni 1980 richteten die Schwesternhfusler deshaldb eine Eine
gabe an den niedersdchsischen Landtag mit der Forderung, das Schwe-
gternhaus als Studentenwohnheim zu erhalten und dem baulichen Ver-
fall entgegenzutreten, Erstes Ergebnis war die prompte teilweise Er-
neuerung der Dachentwidsserung. Der Landtag verwies die Eingabe an
den zustdndigen Ausschull fiir Wissenschaft und Kunst, der eine Empfeh-
lung zur Entscheidung vorlegen sollte. Bis heute hat der Landtag
noch keine Entscheidung iber die Eingabe oder iiberhaupt das Schwe-
sternhaus getroffen. Auch der AusschuB hat noch keine Bmpfehlung
ausgesprochen. Es waren aber AusschuBmitglieder fast aller Frak-
tionen im Schwesternhaus, um sich ein Bild machen zu kdnnen. Sie
zeigten sich allesamt ganz angetan.

Ab Januar 1982 wurde in die Mietvertrige mit der TiHo die neue
Satzung der Selbstverwaltung aufgenommen. Das ganze Jahr 81 war in
kleinen Gruppen und auf Vollversammlungen daran gearbeitet worden.
Hier ist die Organisation der Selbstverwaltung festgelegt und erst-
mals verbindlich das Zusammenleben im Haus geregelt. Gab es vorher
nur ungeschriebene Gesetze -an die man sich halten konnte oder nieht,
und hier und da mz2l einen VollversammlungsbeschluB8, so sind diese
jetzt alle gesammelt und in ein zusammenhingendes Papier eingearbei-
tet, das jeder Bewohner hat und kennen socllte. Die &nerkennung der
Satzung durch die TiEo bedeutete auch die Anerkennung der Selbstver-
waltung a2ls ernstzunehmender Gesprichspartner.

Den Schwesternh#uslern wer und ist aber klar, da8 iiber die Zu-
runft des Hauses nicht an der TiHo entschieden wird und daB ein gu-
tes Verhidltnis zur TiHo im Ernstfall gar nichts niitzt. Sie kénnen die
Auseinandersetzungen um einen Erhalf des Hauses nur fiir sich ent=
scheiden, wenn eine breite Offentlichkeit sie unterstiitzt oder zu-
mindest liber das Schwesternhaus Bescheid weiB. Seit 1981 veranstal-
ten sie deshalb jedes Jahr in der Schwesternhausstrafe ein Stralen-
fest, auf dem bel Live-Musik, Spielen, und allerlei kulinarischen
Kdstlichkeiten iiber. das Schwesternhaus informiert wird. Das Tolle
an diesem Fest ist, daB die Besucher aus allen Schichten kommen, es
ist beileibe kein Studentenfest. Bei ihrer Offentlichkeitsarbeit
wurden dis Schwesternhdusler bisher von der BEAZ unterstiitzt, die i-
ber ihren konservativen Schatten sprang und einige gute Artikel
brachte.
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Auch Uber eine zukiinftige Trégerschaft flir das Schwesternhaus mach-
ten sich die Bewohner Gedanken. Da ein umginglicher und potenter
Trédger nicht in Sicht war, die Studenten aber bel einer méglichen
Ubernahme durch das Studentenwerk ihre Unabhingigkeit gefihrdet
gahen, griindeten sie im Sommer 1981 den inzwischen als gemeinnlitzig
anerkannten "Schwesternhausverein e.V.". Dieser Verein hat das Ziel,
das Schwesternhaus als selbstverwaltetes Studentenwohnheim sowie
baulich im Sinne des Denkmalachutzes zu erhalten, die Trégerschaft
fiir Haus und Grund zu iibernebmen und eine Nutzungsméglichkeit fiir
alle Studenten zu gewghrleisten, Das Letzte ist neu gegeniiber der
bisherigen Praxis und auch gegeniiber der Satzung der Selbstverwal-
tung, nach der nur Studenten der TiHo hier wohnen diirfen.

Soweit zur Geschichte des Schwesternhauses.

Wir machen diese Arbeit, weil wir dieses alte GebZude mit sei-
nen vielen Mdglichkeiten, die es vom Raumangebot noch offen l&B8t,
toll finden. Aus der ungenutzten Kapelle(90 gm, 7 m hoch) 1l&B8% sich
ein hervorragender Gemeinschaftsraum machen., Wie wichtig so ein
Raum ist, wo sich viele Leute treffen kinnen, zeigt sich jeden Som-
mer im Garten., Hier wird zusammen gelernt, gegessen, gespielt, ge-
faulenzt und gearbeitet. Viel vom Leben im Schwesternhaus spielt
sich in der wearmen Jahreszeit im Garten ab. Diese MBglichkeiten
wiirde eine ausgebaute Eapelle auch im Winter bieten. Im EKeller ist
noch viel Platz fir Werkstdtten und eine Sauna. Wohnen im Schwestern-
haus kBnnte etwas anderes bedeuten, als nur Schlaf- und Essplatz.'

Das Schwesternhaus bietet nicht den Wohnkomfort, den viele Zeit-
genossen heute fiir unverzichtbar halten. Die Standardausstattung
der Wohnungen besteht aus einem Ofen, teilweise Gasanschlufd, Strom,
meistens in alten Leitungen und einer Wasserstelle, Klos und Duschen
sind zentral auf den Fluren und werden von allen genutzt. Dieser
niedrige Wohnstandard 1l&8t aber jedem Bewohner die Mbglichkeit, die
Wohnung nach seinen Bedilrfnissen zu gestalten. Auch wenn der Vor-
bewohner schon eine Menge gemacht hat, ist sie doch noch nicht fer-
tig. Manche bauen sich eine feste Spiile ein, eine ganze Kiichenein-
richtung, erneuern die Elt,-Installation oder bauen ein gusitzlich-
es Waschbecken ein,

Heutige Neubsuten lassen ihren Bewchnern kaum noch il5glichkei-
ten, sich durch eigenes Gestalten, eigene Arbeit, eigene Ereativi-
t8% ihre Wohnung "anzueignen", ihr den ganz persdnlichen Stempel auf-
zudrlicken. Alles ist fertig,-alles ist gleich. Die Teute kidnnen nur
noch die FParbe des Tepprichbodens und der Winde selber bestimmen.
Eeine der Wohnungen im Schwesternhaus jedoch gleicht der anderen,
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Die Varianten reichen von spartanisch bis sebhr gediegen. Auch vom

Platz her sind dem Entfaltungsdrang der Bewohner keine engen Gren-
zen gesetzt, Auf den 35 qm lebt sich8 alleine schon fagt luxurids,
aber auch zu gweit kann man hier, bedingt, zusammenwohnen. In ca.

der Hilfte der Wohnungen wohnen zur Zeit zweilleute.

Neben den baulichen Vorziigen ist da vor allem der Traum vom
Zugammenleben, Dafiir machen wir diese Arbeit. Das Schwesternhaus
ist ein Freiraum. Hier hat kein Vermieter das Sagen. Hier gibt es
nur Regeln, die wir selber aufstellen. Spielwiese und Versuchsfeld
fiir ein besseres Leben. Alles kann hier ausprobiert werden, wie
wirg mit einer WG mit 100 Leuten? IL&sen wir doch das Privateigen-
tum endlich auf! Wozu 72 kleine Kiichen? Eine groBe reicht doch.
¥ommt zusammen Leute, lernt euch liebenl Warum keufen eigentlich
100 Leute getrennt ein? Im Dutzend ist alles billiger. Hastddu
schon die Sonnenkollektoren und das Gewdchshaus auf dem Flachdach
gesehen? Da gehts voll ab! Aber komm mal mit runter, ich bin diese
Woche mit Kapelle heigen dran, kannst mir helfen., In ner halben
Stunde gibts Mittag. Hallo! Aufwachen!! Hy? Wa?
Neja, Jjedenfalls kann man das alles machen, und wir wollen frei
sein! Zack! Bumm! '

Wichtigste Voraussetzung zum Erhalt einer Selbstverwaltung ist
der Abschluf eines Vertrages szwischen den Bewchnern des Schwestern-
hauses, vertreten durch den Schwesternhausverein, und dem ILand Nie-
dersachsen als Eigentiimer,iiber eine langfristige Nutzung des Hauses
als Studentenwohnheim. Es muB auf jeden Fall der Zustand der Zwi-
schennutzung beendet werden, der es dem Land mdglich macht, jeder-
zelt dem Schwesternhaus eine andere Nutzung zuzuordnen und die jetz-
igen Bewohner auf die StraBe zu setzen, Die Einzelmietvertrige kén<
nen ja mit gesetzlicher Klndigungsfrist aufgelést werden. Die Schwe-
sternhfusler sind nur geduldet!

Soll aber ein "Ubernahmevertrag" mit dem Land geschlossen werden,
miissen die Schwesternh#usler eine Verhandlungsposition entwickeln.
Bisher gab es nur die globale Forderung, das Haus als Gebdude und
als selbstverwaltetes Studentenwohnheim zu erhalten. Diese Arbeis
soll helfen, Forderungen zu prézisieren und Vorschliége zu mechen,
wie das Haus in Eigenregie ibernommen werden kann. Sie soll Probleme
aufzeigen und zu Diskussiocmen anregen. Wir haben keinen fertigen
Plan und kein Patentrezept anzubieten. Das Modell, wie eine Uber-
nahme des Hauses letztendlich von statten gehen soll, milssen sich
die Schwesternhiusler selber erarbeiten und an ihren Bediirfnissen
und FPahigkeiten ausrichten,
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LAND UND TIHO

Im Februar 1981 erstellte das Staatshochbauamt Hannover II eine
Untersuchung, ob das Schwesternhaus sich unter Berlicksichtigung des
Denkmal schutzes zu einem Institut der TiHo wilrde umbauen lessen, Die
Untersuchung kam zu dem Ergebnis, daB ein Umbau und ein zusdtzlich
erforderlicher Weubau etwa genausc teuer werden wilrde wie ein kom-
pletter Neubau, daB demgegeniiber aber funktionelle Nachteile in
Kauf genommen werden milSten. Eine Nutzung durch das Pathelogische
und Mikrobiologische Institut der TiHo kdnne nicht empfohlen werden,
und kommt wohl such nicht mehr in Frage, Die TiHo will sowieso auf

dem alten GelBnde am Bischofsholer Damm nicht mehr viel investieren,

da geplant ist, die gesamte TiHo bis 2050 nach Eirchrode an den Bin-
teweg zu verlagern. Insgesami scheint eine Nutzung des Schwestern-
hauses durch die Tifo also reecht unwahrscheinlich, Auf einer Sitzung
des Senats der TiHo im Dezember 1982 wurde jedoch deutlich, daf die
TiHo dennoch ihren Anspruch auf eine Nutzung des Gelindes nicht ohne
weiteres aufzugeben bereit ist. Wenn die TiHo das Schwesternhaus
auch nicht mehr nutzen will, so will sie es als méigliches Tauschob-
jekt fiir Gel&nde am Elinteweg behalten. Ein solcher Tausch wurde den
dortigen Grundbesitzern schon in den 70er Jahren angeboten. Diese
lehnten jedoch ab, weil ihnen das Grundstiick Schwesternhausstr. 10
zu unattraktiv erschien. Der Senat riet den SchwesternhBuslern,

bloB nicht zu viel Geld ins Haus zu stecken, da nicht gesichert

sei, daB die TiHo nicht doch irgendwann einmal darauf zurlickgreifen
wiirde. ;

Des Ministerium fiir Wissenschaft und Kunst allerdings geht da-
von aus, dal das Schwesternhaus fiir eine Hochschulnutzung nicht mehr
in Prage kommt. Dies wird deutlich aus dem Brief von CDU/MAL Briese
vom 19.5.82 an Albrecht, sowie aus Informationen, die wir aus dem
AusschuB filir Wissenschaft und Eunst des nds. Landtages iliber Herrn
Silkenteumer (MdL/SPD) erhalten haben.

Bekanntlich hat das Land Niedersachsen ja das Schwesternhaus
im Jahre 1970 fir ca. 2,6 Mio. DM erworben. Die HiZlfte dieser Summe
hat der Bund im Rahmen der Hochschulbaufdrderung zugeschossen. Die-
ser ZuschuB ist zweckgebunden. In dem Moment, wo eine Hochschulnut-
zung des Schwesternhauses (studentisches Wohnen fEllt nicht darun-
ter) nicht mehr gegeben eder vorgesehen ist, wird die Riickzahlung
des Zuschusses fdllig, d.h. der Finanzminister muB die H&lfie des
derzeitigen Verkehrswertes an den Bund zuriick zahlen.
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Fiir das Land stellt sich nun folgende Situation dar : Es be-
sitzt ein Objekt, das nicht zu dem Zweck zu gebrauchen ist, fiir den
es gekauft wurde. Ein Abri8 und Institutsneubau ist durch den Denk-
malschutz sehr erschwert. Der Umbau zum Institut bei Erhalt des Ge-
tédudes ist zu teuer. Der Denkmalschutz erlegt dem Land auBerdem
neue Verpflichtungen auf. Die Vermietungz an Studenten deckt zur Zeit
nur die Betriebskosten.. Zus&tzlich steht die Riickzahlung des Zu-
gchusses an den Bund an., Das Schwesternhzus stellt also augenblick-
lich nur eine Belastung fiir das Land dar. Die bequemste Ldsung wire,
das Schwesternhaus wieder 2zu verkaufen. Aber unserer Meinung nach
ist es schwer, einen Kdufer zu finden, obwohl die Lage gut ist.
Durch den Denkmalschutz wird die wirtschaftliche Verwertbarkeit des
Grundsticks stark eingeschrinkt, Damit ist ein erheblicher Wertver-
lust gegeniiber dem Kaufpreis von 1970 verbunden. Als baureifes Land
allerdings (wenn ein Abrif des Schwesternhauses m&glich wire) wire
es ein Filetstilck auf dem hannoverschen Immobilienmarkt.

Aber sowohl der Ausschuf fiir Wissenschaft und EKunst, an den der
Landtag die Eingabe der Schwesternhidusler von 1980 zur Ausarbeitung
einer Empfehlung verwiesen hatte, als auch das Wissenschaftsmini-
sterium stehen einer Weiternutzung des Schwesternhauses als Studen-
tenwohnheim nicht ablehnend gegeniiber. Der WissenschaftsausschuB
hat sich auf geinen Sitzungen am 14.10.82 und am 3.2.83 fiir einen
Erhalt des Studentenwohnheims ausgesprochen. Er kann aber solange
keine positive Empfehlung an den Landtzg abgeben, wie der Bund auf
einer Rilckzahlung des Zuschusses besteht, oder der Fimanzminister
es ablehnt, diese Riickzahlung zu leisten. Auch das Wissenschafts-
ministerium sieht die Notwendigkeit der Beibehaltung der jetzigen
Nutzung des Schwesternhauses und hat sich wegen Erlassung der Riick-
zahlung mit dem Bundesministerium fiir Bildung und Wisgenschaft in
Verbindung gesetzt. Wir wissen nicht mit welchem Ergebnis.

Besteht der Bund auf einer Riickzahlung, so wird der Finanzmi-
nister engesichts der schlechten Haushaltslage versuchen, das Schwe-
sternhaus zu verkaufen, um die Riickzahlung leisten zu kdnnen. Auch
die Empfehlung des Ausschusses an den Landizg, denen librigens in der
Regel entsprochen wird, ktnnte dann nicht positiv sausfallen. In die-
sem Fall mii2ten die Schwesternhiusler entweder so massiv Druck suf
die Landesregierung ausiiben, da8 die Riickzahlung doch aus Haushalts-
mitteln geleistet wird,ocder sie miiBten das Schwesternhaus kaufen,
um es zu erhalten.

Gibt es jedoch keine Probleme mit der Riickzazhlung, also Vver-
zichtet entweder der Bund, oder leistet sie das Land, so stehen die
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Chancen fiir den Erhalt des Schwesternhauses als Studentenwohnheim
nicht schlecht. Es ist aber fraglich, ob das Land dann ein unab-
héngiges, selbstverwaltetes Schwesternhaus akzeptieren wird. In
jedem Fall wird den Schwesternh#uslern nichts geschenkt, schon gar
nicht die freie Entscheidung iiber die Zukunft ihres Hauses. Wollen
sie an der Gestaltung dieser Zukunft beteiligt sein, miissen dem Land
in ndchster Zeit ihre Forderungen und Vorschlige vorliegen und ent-
sprechend vertreten werden, denn eine Entscheidung des Landes wird
nicht mebr lange auf sich warten lassen, Man ist hier nieht untédtiz.
Das Katastersmt Eannover hat im Frilhjahr '83 eine Wertermittlung
Tiir Schwesternhausstr. 10 durchgefiihrt, um die Hthe der Riickzahlung
zu bestimmen. Uber den Verkehrswert, also das Ergebnis der Werter-
mittlung, konnten wir nichte erfahren, lediglich die Tendenz des
Wertverlustes gegeniiber dem Kaufpreis von 1970 wurde uns bestitigt.

SIND DIE SCHWESTERNHAUSLER ABER IN DER LAGE,

eine Uvernahme nach ihren Vorstellungen dem Land gegeniiber politisch
durchzusetzen und es nachher auch eigenverantwortlich zu btewirtschaf=-
ten und instandzusetzen? Zur Zeit mufb die Antwort lauten: Nein.

Es gibt zu wenig Leute im Schwesternhaus, die wirklich Interesw
ge an eipnem selbstverwalteten Wohnen haben und .bereit sind, dafiir
zu kZmpfen und zu arbeiten. Schon immer war hler nur eine kleine
Gruppe aktiv, die sich fiir die Belange des Hauses einsetzte. Fiinf
bis max. Zwanzig Leute von ca. 100 leisteten die ganze Arbeit der

- Selbstverwaliung, organisierten StraBenfeste, Eenovierungsaktionen,

U.8.W, . Die Mehrheit der Bewohner beteiligte sich nicht, und auch
auf den Heimvollversammlungen waren selten mehr 2ls 30-40 Leute.
Daran hat sich bls heute nichts ge#ndert, es sind ener noch weniger
geworden, die was tun, weil viele derjenigen, die die Selbstverwal-
die letzten Jahre {iber getregen haben, ausgezogen sind, und sich
nicht in gleichem MaBe neue Leute engagiert hahen,'

Die Durchsetzung und Durchfilhrung dieses Projektes erfordert
eine Orgenisation, die wvon der Mehrheit der Bewohner getragen wird.
Es geht hierbei um Summen, iiber:die eine Minderheit nicht fiir die
Mehrheit entscheiden und die Verantwortung tragen kann,

Die Grinde flir die mangelnde Beteiligung liegen hsuptsédchlich
in der Bewohnerstruktur des Schwesternhsuses, Die Vergabe der Woh-
nungen erfolgt durch die FPlurversammlungen nach Warteliste. Die
Selbstverwaliung macht von ihrem Belegungsrecht keinen Gebrsuch,
zumindest nicht in der Hinsicht, daB nur solche Bewerber einziehen
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dirften, die bereit sind, in diesem selbstverwalteten Haus sowohl
Verantwortung als auch Arbeiten zu ilibernehmen. Das kann sie auch
gar nicht, denn es gibt keine Kriterien, nach denen Bewerber aus-
gewdhlt werden kinnten. Das Schwesternhaus hat kein Programm oder
Manifest, in dem festgelegt wire, was das Leben hier eigentlich be=
deutet, welche Wohnformen hier verwirklicht werden sollen und was
das Schwesternhaus von einem normalen Studentenwohnheim, oder gar
einem Mietshaus unterscheidet. Es wurde nle brelt diskutiert, warum
das Haus unbedingt selbstverwaltet sein und bleiben soll und was so
t0ll daran ist. Eine Verwaltung z.B. durch das Studentenwerk wilrde
ja viel Arbeit und Generve ersparen. So steht denn auch in der Sat=-
zung nichts zum Sinn der Selbstverwaltfung.

Eg ziehen 2lso, streng nach Warteliste, neue Bewohner ein, und
gwar hauptsichlich wegen der geringen Miete(DK 65,-), der grofen
Freizigigkeit und der Hochschulndhe, Sind ihnen andere Sachen wich-
tiger, so ist es fiir sie leicht, sich um Arbeiten und Verantwortung
zu driicken. Sie kénnen sich leicht in ihre eigeme kleine Wohnung zu-
riickziehen und kriegen nichts mit. Wo s0ll aber auch eine Motiva-
tion herkommen, sich zu beteiligen, wenn noch keine Kontakte und
Gruppenzusammenhénge bestehen, in denen viel iibers Schwesternhaus
geradet wird, unﬂ_ﬂgnﬁ_kgig_gamgingameg Ziel, keine werbindende
idee besteht, mit der man sich identifigieren kann.

BEs besteht andererseits aber auch keine Handhabe, Leute, d&ie
sich offensichtlich an gar nichts béteiiigen, weder saubermachen,
noch an Vollversammlungen und Gartentagen teilnehmen, dazu zu be-
wegen, mitzumachen, ocder, in letzter Konseguenz, auszuziehen. Die
Satzung legt zwar den formalen Modus der Wohnungsvergabe fest und
regelt die Organisation der Organe der Selbstverwaltung, schreibt
aber z.B. keine Arbeifseinsdtze vor. Alles ist freiwillig, keiner

wird zu irgendwas gezwungen. Der Erfolg ist, daB die ganze Arbeit
an einigen Wenigen h#ngen bleibt, die sich nicht dagegen wehren
kdnnen, es sei denn, sie schmeifen zlles hin und tun nichts mehr,
wie die meisten.

Das Schwesternhaus muf also eilnerseits Zielvorstellungen ent=-
wickeln, und darf andererseits nicht mehr das Wohnrecht, wie bis-
her, "leichtfertig" vergeben, sondern muBl es an Verpflichtungen,
die die Aufrechterhaltung der Selbstverwaltung und den baulichen
Erhalt des Hauses garantieren, binden. Problemz=tisch bei solchen
Verpflichtungen ist sicher die Eontrolle. Niemand wird gerne den
Aufpasser spielen und den Einsatz der Anderen flirs Schwesternhaus
nachpriifen wollen, aber es geht hierbei unserer Meinung nach weni-
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ger darum, das Schwesternhaus zu s#ubern, bils auf vielleicht die
ganz harten Faulenzer. Viel wichtiger ist, daB von vorneherein gar
nicht die Leute hier einziehen, die sich sowieso nicht fiir ein
selbstverwaltetes Studentenwohnheim mit seinen Mdglichkeiten und
Problemen interessieren. Jedem Bewerber mul also vorher klar sein,
daB mit seinem Einzug ins Schwesternhaus eine ganze llenge Arbeit
auf ihn zukommt. Er muf entweder diese Belastung bewuBt auf sich
nehmen, weil er mit den Zielen des Schwesternhauses ilibereinstimmt,
oder sich eine andere Wohnung suchen,

Aber es ist nicht nur Interesse und Bereitschaft, was zu tun,
was die EBEewohner dem Schwesternhaus entgegenbringen miissen, sie
miissen such Zeit haben. Das Studium der Tiermedizin beansprucht die
meisten der Bewohner so stark, daf sie, auch wenn sie wollen, aus
Zeitgriinden nur wenig machen ktnnen(bisher diirfen ja nur TiHo-Stu-
denten hier wohnen). Es sollten daher unbedingt auch Studenten an-
derer Fachrichtungen hier wohnen ktnnen. Abgesehen davon, dal8 bel
vielen anderen Studisngiingen die Arbeitsbelastung nicht so groB ist,
wie an der TiHo, ist z2uch ganz einfach das Potential der Leuts, die
mbglicherweise bereit gind, sich auch fiir das Schwesternhaus einzu«
setzen,. sehr viel gritfer.

Die durchschnittliche Wohndauer betrégt z.Z2t. zweil bis vier
Jahre, Es ist klar, daf bei einer so kurzen Zeit viele dasg Schwest-
ernhaus fiir sich selbst nur als Durchgangsstation betrachten, sich
also nicht richtig mit dem Haus identifizieren kdnnen. Die relativ
kurze Wohndauer bewirikct eine hohe Fluktuation. Die Selbstverwaltung
ist darauf angewiesen, daB stindig neue Leute Aufgaben ilbernehmen,
weil die alten ausziehen. Mit den "Alten" zieht aber auch die Erfah-
rung aus, die sie gesammelt haben. Gewachsene Gruppen, die sich ge-
meinsam fiir Trdume und Perspektiven im Schwesternhaus einsetzen,
werden immer wiedsr auseinandergerissen, so daf es unmBbglich ist,
iiber einen lEngeren Zeitraum perstnliche Bindungen und Arbeitszu-
sammenhinge aufrechftzuerhalten. Eine gewisse Fluktuation 1EBt sich
nicht vermeiden, da es sich ja um ein Studentenwohnheim handelt, und
die Eewtes nur fir dde Dauer des Studiums hier wohnen kdnnen. Gelingt
eg 2ber, die Wartezeit von heute zwei bis drei Jahren zbzubsuen, so
kann die Wobndauer auf fiinf bis sechs Jahre ausgedehnt werden. Die
Wartezeit ist deshalb so lang, weil sich das Schwesternhaus als
billige, freiziigige, zwar etwas schmuddelige Wohnmdglichkeit groBer
Beliebtheit erfreut. Wird aber erstmal bekannt, daf8 das Wohnen im
Schwesternhaus zwangsliufig mit viel Engagement und Arbeit verbun-
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den ist, und da8 wegen der ndtigen Instandsetzung auch die Miete

um einiges gestiegen ist, werden als Interessenten diejenigen ilibrig
bleiben, die das alles suf sich zu nehmen bereit sind, weil die Zie~
le des Schwesternhauses mit ihren lUbereinstimmen. Solche Verdnder-
ungen milssen aber bekannt gemacht werden. Jeder Bewerber muf umfas-
gsend ilber die Ziele und Anforderungen des Schwesternhauses infor-
niert werden, damit er weiB, auf was er sich bei einem eventuellen
Einzug einl#dBt. Auch schon im Vorfeld miissen die VeriZnderungen be-
¥annt gemacht werden. Bisher erfahren die meisten durch Mund zu
¥und Propaganda von der Mdglichkeit,hier zu wohnen, und ebenfalls
aus Erzidhlungen erfahren sie iiber das Leben hier. Das Schwestern-
haus muf das Image der Unverbindlichkeit los werden und fiir ein
selbstverwaltetes eigenverantwortliches Wohnmeodell werben.

ZU NEUEN UFERN | Organisatorische Voraussetzungen

So0ll das Schwesternhaus als sselbstverwaltetes Studentenwohnheim er-—
halten werden, muf sich also einiges in der Bewohnerstruktur ver-
Endern. Die Leute milssen liZnger hier wohnen kénnen, um eine persdn-
liche Perspektive im Schwesternhaus zu hzben, sie miissen Zeit haben,
bereit sein, sowchl eine politische Auseinandersetzung, &ls aunch
viel Arbeit auf sich zu nehmen und, und das scheint uns das Wichtig-
ste, sie mllssen wissen, wofilr sie das alles machen, wofilir sie kEmp-
fen., Das Fehlen einer verbindenden Idee, eines gemeinsamen Ziels
ist der Hauptgrund, warum im Schwesternhaus so wenig liuft.

Bis sich sber die Bewohnerstruktur in diese Richtung geindert

hat, wird, wenn fast niemend aus dem Haus rzusgeschmissen werden
8011, noch einige Zeit vergehen. Die kleine Gruppe von Aktiven, die
es ja auch jetzt noch gibt, muB im Haus eine breite Diskussion fiber
die Zukunft des Schwesternhauses anregen und filhren. Ziele des Schwe-
sternhauses und ein Manifest miissen formuliert werden. Die Aktiven,
und nur sie sind erstmel angesprochen, miissen versuchen, die Mehr-
beit der Bewohner fiir ein selbstverwaltetes Haus zu begeistern. Sie
miissen viel Informationsarbeit leisten, denn wiele, grade der "Neu~-
en" wissen von den Bestrebungen der letzten Jahre weniz oder nichts.
Mit Sicherheit wird es einige Bewohner geben, die sich nicht hinter
s8¢ ein lManifest stellen kdnnen, aber es kxommt darauf an, daB sich
eine gréfBere Gruppe als bisher fiir den Erhalt des Schwesternhauses
einsetzt und hier zuch Riickhalt hat.

Eonkret heiBt das, da8 zunichst der Schwesternhausverein aus
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seinem Dornritschenschlaf erweckt werden muB,. in den er fiel, weil
| die Arbeitsbelastung fiir dle Leute, die ihn gegriindet hatten, die
aber auferdem auch noch die Selbstverwaltung trugen, zu grof wurde.
1 Ein Verein als Organisationsform ist deshalb so wichtig, weil die

: Selbstverwaltung in ihrer jetzigen Form keine juristische Person
1 darstellt, und daher rechtlich nicht in der Lage ist, Verhandlungen
| zu fiihren und Vertrige abzuschlieBen, Niemand, weder das Land, noch
Banken, Baufirmen, Héndler oder Privatleute werden mit so einem un-

| verbindlichen Gebilde wie der Selbstverwaltung Vertridge schlieBen
i oder sonstige Geschiftsbeziehungen aufnehmen, Der Verein stellt die
organisatorische Weiterentwicklung der Selbstverwaltung dar und er-
mglicht erst, daB die Schwesternhdusler sgls Gruppe ihre Interessen
| nach aunBen vertreten und durchsetzen kbnnen.
| Dazu aber, und um eine Verbindlichkeit zu garantieren, ist es
nitig, daB jeder, der im Schwesternhaus wohnt oder neu einzieht,
zwangsliufig litglied im Schwesternhausverein wird, Die Wohnberech-
tigung muB daren gekoppelt werden., Der Verein ersetzt dann voll-
gtidndig die Selbstverwaltung, bzw. ist gar nichts anderes, nur eben
i rechtlich anerkannt und handlungsfiéhig. Was bisher Heimvollversamm-
lung hieB und oberstes Entscheidungsgremium der Selbstverwaltung
und des Schwesternhauses war, heiBt dann Mitgliederversammlung und
hat dieselbe Funktion. Die Satzung der Selbstverwaltung muB dazu in
die Vereinssatzung eingearbeitet werden. Was wir zu Verpflichtungen,
en die das Wohnrecht auBer der Vereinsmitgliedschaft gebunden werden
muf und zu Zielvorstellungen gesagt haben, muB dann auf die Vereins-
satzung bezogen werden.

Gehen wir azber mal davon aus, daf der Verein das Schwesternhaus
tatsdchlich reprisentiert und in der geforderten Form funktioniert.

Er hat nEmlich wichtige Aufgaben:

1. Er muB, es sei der Vollsténdigkeit halber an dieser Stelle noch-
mal erwdhnt, Zielvorstellungen zum selbstbestimmten gemeinsamen
Leben im Schwesternhaus entwickeln und in einem Manifesy o—
gramm formulieren, um a) jetzige und zukiinftige Bewohner zu mo-
tivieren und b) das Selbstverstidndnis des Schwesternhauses nach
suBen, in der Offentlichkeit, darstellen zu kdnnen.

2. Er muB, z.B. anhand der in dieser Arbeit aufgezeigten Mgglichkei=
keiten, ein Modell erarbeiten, wie er sich seine Trigerschaft
fiir das Haus vorstellt und wie es in Eigenverantwortung weiter-
gefiiart werden scll. Diese Arbeit kann nur ein Anstof dafiir seim.
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Ein solches Ubernahmemecdell muB sehr wahrscheinlich zusammen mit
Fachleuten flir Finanzierung und Rechtsanwélten erarbeitet werden.
1 Er.muﬁ ﬂiesea'Moﬂell beim Eigentiimer des Eauses, also dem Land .
Niedersachsen, politisch durchsetzen. Dazu muB Offentlichkeits-
arbeit gelelstet werden. Das ,Modell selbstverwaltetes Studenten-
wohnheim Schwesternhaus" muBf in der Offentlichkeit dargestellt
und verbreitet werden. Blindnispartner, sowochl ,politische" als
auch ,finanzielle" milssen gesucht werden.,
4. Er nusd die gesamte Verwaltung des Hauses ﬁbernéhman,'alsa auch
die Aufgaben, die bisher Stellen der TiHo wahrgenommen haben,
Er wird "Vermieter®,

5. Er mu8, je nach Ubernshmemodell unterschiedlich viel, Geld be-
schaffen, das zum Eauf cder Instandsetzung, oder beidem bend-
tigt wird. Er muB alsoc EKredite aufnehmen und haftet dann natiir-
lich zuch fiir das sufgenommene Geld., Die Kreditgeber wollen ge-
nauve Angaben, wie das Geld verwendet wird, und wie die Riickzah-
lung erfolgen soll.

6. Er muB die Durchfilhrung der BaumaBnahmen zur Instandsetzung br-
ganisieren. Dies kann nur in enger Zusammenarbeit mit einem Ar-
chitektenbliiro geschehen. |

Alles in allem muB der Verein, auBer der politischen Durchsetzung,

Aufgaben iibernehmen, die gensu .dem entsprechen, was ein ganz nor-

maler Hausbesitzer macht. Es ist vdllig klar, daB8 die anfallende

Arbeit, auch wenn viele Leute mitmachen, von einem bestimmten Zeit-

punkt an gar nicht mehr ausschliefilich ehrenamtlich geleistet wer-

den kann, Die Einstellung von mindestens einem Mitarbeiter 18t sich
nicht vermeiden.
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OKONOMISCHE VORAUSSETZUNGEN

Grundlage fiir jede Uberlegung, das Schwesternhaus erstens aus der
Verantwortung des Landes zu ldsen und, durch welchen Triger auch
immer, zu iibernehmen und 2zweitens seine bauliche Erhaltung zu garan-
tieren, sind die entstehenden EKosten und die Miglichkeiten, das er-
forderliche EKapital aufzubringen.

Auf welche Art und Weise das Projekt realigiert werden kann,
héngt neben der politischen DurchsetZbarkeit und der Arbeiisfihig-
keit des Vereins entscheidend von der finanziellen Eelastbarkeit
der Schwesternhiusler, also von der Hihe der zu erwartenden liiete
ab, Die Summen, die 2zu einem eventuellen Kauf und einer Instandsetz=
ung bendtigt werden, kinnen zwar erstmal als Darlehen aufgenommen
werden, die Zingbelasgstung und die Riickzahlung kdnnen aber nur aus
den Mieteinnahmen getragen werden., Sie haben daher auch entscheiden-
den EinfluB auf die Miethdhe.

Von der Miethfhe hingt aber auch ab, wer dann noch im Schwest-
ernhaus wohnen kann, Grade in der jJetzigen Zeit, wo billiger Wohn-
raum in Altbauten zunehmend vernichtet wird, und ein 10qm Zimmer im
Studentenwobnheim auch schon 180,- - 200,- kostet, ist es wichtig,
Ppilligen Wohnraum zu schaffen, bzw. zu erhalten, grade auch fir SHu-—
denten, die sowieso Schwierigkeiten haben, eine Wohnung zu finden.

Wir gehen von einer Obergrenze der Mieten von DM 200,- inel.
Bewirtschaftungskosten aus. Bel einer DurchschnittsgriBe der Woh-
aungen von 35 @m ist das ein Mietpreis von I 5,71/am. Ohne die hier
relativ hohen Bewirtschaftungskosten von DM 2,15/am bleidbt noch ein
reiner Mietpreis von DM 3,56/qm. Dies entspricht in etwa dem nied-
rigsten Preis fiir nicht modernisierften Altbau in Hannover.

Geht man vom derzeitigen BaféG-HSchstsatz von BM 774,- inel.
Erankenversicherung und MietzuschuB aus, so ergibt sich bei IM 200,-
gin Anteil der Miete am Einkommen von 26%.

Gemessen an dem, was sonst, such fiir nicht modernisierten 4Alt-
bau, in Hannover und erst rech? in anderen GrofstZdten genommen
wird, sind DM 200,- bzw. DM 5,71/qm nicht viel. Gegeniiber dem bishe—
rigen Mietpreis von DM 40,-+ DM 10,-“Bewirtschaftungskosten" + DM 5,-
Wassergeld + DM 10,- Flurgeld, also von DM 65,-(DM 1,86/¢m), ist das
aber eine Steigerung auf das Dreifache. Das 30ll erklért werden:

Zur Zeit nimmt das Land von 68 Wohnungen, 4 bezahlen die Miete
an die Heimkasse, im Jahr DM 45000,- ein,

Davon milssen bezzhlt werden:
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Wasser und Abwasgser 13800, -
Miillabfuhr _ 4100,-
Schornsteinfeger 1000, -
Grundsteuer 4100,-
Versicherungen _3800,=

26800,-

Von.den verbleibenden DM 18200,- miissen z. T. Herr Sechulz, der den
Anteil der TiHeo an der Verwaltung des Hauses erledigt, und s8mtliche
Arbeiten, die entweder von TiHo-Eandwerkern cder von Fachfirmen im
Schwesternhaus ausgefiihrt werden, bezahlt werden. In den Jahren 81
und 82 hat das Land an Instendsetzungsarbeiten zusammen ca, DM
27000,~ ins Haus gesteckt(siehe inlage 6 der Wertermittlung). Von
den DW 45000,- bleibt also nicht viel oder gar nichts {iber, d.h. das
Land deckt aus den Mieten grade eben seine Bewirtschaftungskosten
und realisiert keinerlei Rendite aus den 2,6 Mlo, die das Schwestern-
haus samt Grundstiick mal gekostet hat. Hdtte es diese 2,6 Mio in
"normalen" Hidusern mit htheren Mieten angelegt, so wire ilber die Be-
wirtschaftungskosten hinaus eine Rendite von bis zu 6%/Jahr ( DM
156000,~) zu erzielen. Wurden die 2,6 Mio aber vom Land (oder Bund,
ist hierfiir egal, da beide 6ffentliche Hand) als Darlehen aufgenom-
men, so miissen dafiir Zinsen von ebenfalls ca. 6%/Jahr bezahlt werden.
Auf diese Rendite verzichtet zlso das Land, bzw. gibt diese Zinsbe-
lastung nicht ans Schwesternhaus weilter. Es subventioniert also tat-
sédchlich die Mieten, und nur deshaldb ist das Wohnen hier so billig,

Wir werden sehen, ob wir mit Dli 200,-/Whg./Mon. hinkommen. Je-
denfalls ist dieser Weri zunfichst die Richischnur, nseh der wir die
Durchiiihrbarkeit der einzelnen Modelle beurteilen.

Zn den Kosten:
Eosten fiir die Ubernshme von Haus und Grund
Der Verkehrswert fiir das Grundstiick Schwesternhausstr, 10 betrégt
1,75 Mio DM. Dies ist das Ergebnis unserer Wertermittlung, die im
Anhang dokumentiert ist. Bei einem Kauf muf diese Summe realisti-
gcherwelse als Kaufpreis angenommen werden, Gleichzeitig bildet sie
die Grundlage, auf der bel einem Erbbaurechtsvertrag der j&dhrliche
Erbbauzins ausgerechnet werden wiirde.
Eosten filir die Instandsetzung
Alles in allem hat das Schwesternhaus eine relativ gute Pausubstanz,
Da jedoch liber Jahre hinweg eine laufende Instandhaltung nicht, oder
nur in kleinem Umfang durchgefiihrt wurde, ist eine Instandsetzung
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nttig, um die Zewohnbarkeit des Hauses azuf lange Sicht zu gewdhr-
leisten und den Erfordernissen des Denkmalschutzes zu genligen.

Von einer Moﬁernisierung,'also einer Anhebung des Wohnstan-—
dards(z.B. Zentralheizung) sehen wir zum jetzigen Zeitpunkt aus Ko-
stengriinden ab. Sie muB spdter, je nach Mdglichkeit und schrittwei~
se, durchgefiihrt werden.

Piir eine "Vollinstandsetzung", bei der alle aufgzetretenen Schi-
den beseitigt werden, haben wir Kosten von DH 1360945,- ermittelt.
Um die Eosten zu reduzieren, sehen wir als Alternative auch eine
"Teilinstandsetzung" vor, bei der weniger dringliche Arbeiten zu-
ndchst nicht erledigt werden, sondern spéter, im Rahmen der laufens
den Ingtandhaltung, durchgefilhrt werden miissen. Eine solche Zeilin-
gtandsetzung kostet DM 941407,-, Als dritte Alternative sehen wir
eine "Minimalinstandsetzung"ver, bei der nur die dringendsten Arbei-
ten ausgefiihrt werden., Hierfir haben wir Kosten von DM 400995,- er-
mittelt.

In diesen Summen ist eine Instandsetzung der Kapelle jeweils
nicht beriicksichtigt, Hierfiir muB extra Geld bersitgestellt werden.

Auch die Kostenermittlung der Instandsetzung ist im Anhang do-
kumentiert.

Es miissen also im Hdchstfall aufgebracht werden:

Vollinstandsetzung 1,36 Mio
Eauf 1 4 Ti Mio
3,11 Mio

Bewirtschaftungskosten

Die laufende Unterhaltung und Bewirtscheftung des Hauses erfordern
pro Jahr folgende Mittel:

1. .Grundsteusr £100, -
2. Versicherungen 3800, -
3. Wasser und Abwasser 13800, -
4, Beleuchtung in Fluren, B#dern,
Treprenhiusern, Klos und Eeller 3000, -
S. Gas in den Bédern 3500, -
6, Miillabfuhxr 4700, -
7. Schornsteinfeger : 1000, -
8. laufende Instandhaltung 20000, -
8. Verwaltung __14150,-
67450,=-

Die Posten 1 und 2 wurden snsalog zu einem Mietshaus in der Osistadt
errechnet. 3, 6 und 7 basieren auf Auskiinften der zustZndigen
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stddtischen Betriebe, bzw. eines Schornsteinfegers. 4 und 5 basieren
auf dem tatsidchlichen Verbrauch des Schwesternhauses von 1982. Nor-
melerweise zZhlt die Warmwasserbereitung nicht zu den Bewirtschaf-
tungskosten. Da die BHder aber von allen genutzt werden,und die an-—
i fallenden Kosten sowieso auf alle umgelegt werden milssen, rechnen
wir sie dazu. Auch der Anteil der allgemeinen Beleuchtung ist nor-

| malerweise viel geringer, eber das ist ja kein Wunder bei den langen
% Fluren. Durch diese Rechnung entfdllt das Flurgeld in der jetzigen
' Form. Der Posten 8 dient zur baulichen Unterhaltung des Hauses und
basiert zuf einer allgemein giltigen Instandhaltungspauschale von
DM 7,50/qm und Jehr. In den ersten 5 Jahren nach einer Vollinstand-
gsetzung wird er in dieser Hbhe nicht anfallen. Es wurde ja grade
alles repariert. Hier sollten dann Ricklagen fiir Notfidlle gebildet
werden. Der Fosten 9 wird erforderlich durch den gegeniiber der jet-
zigen Selbstverwaltung gestiegenen Verwaltungsaufwand (siehe zu neu-
en Ufern, Aufgaben des Vereins), der dann nicht mehr ausschlieBlich
! ehrenamtlich bewdltigt werden kann. Eine Helbtagsstelle, wie hier
angenommen, ist noch knapp gerechnet.
DM 740,~ netto/Monat
Lohnkosten alles inel. DM 1175,-/Mon. =x 12 = DM 14150,-/Jahr.
| Die monatliche Belastung durch die Bewirtschaftungskosten errechnet
| sich folgendermaBen: IM 67450,- : 12 = DM 5620,-/Monat, : 2609 gm =
DM 2,15/qm Wohnfl&iche/Monat. Px
S0, wieviel der SpaB kostet, wissen wir jetzt. Wo aber soll das
ganze Geld denn herkocmmen? Is doch klar! Natiirlich von den
GELDGEBERn!
—Banken
Die einfachste und zuverlissigste Methode, viel Geld zu leihen, sind
Bankhypotheken. Banken haten viel Geld und verleihen es auch gerne,
wenn sie a) eine Sicherheit haben, daB sie das verliehene Geld wie-
derkriegen und b) was dran verdienen, Will der Schwesternhausverein
also das Haus kaufen und eine Instandsetzung durchfiihren, so0 kann er
dazu, zumindest fir einen Teil der bendtigten Summe, bei einer Bank
Hypotheken aufnehmen, A4ls Sicherheit werden im Grundbuch, in dem der
Verein dann als Eigentlimer steht, diese HEypotheken zu Gunsten der
Bank auf das Grundstiick Schwesternhausstr. 10 eingetragen. Eine Hy-
I pothek kann auch auf das Erbbaurecht aufgenommen werden. Im Fall der
’ Zahlungsunfihigkeit des Hypothekennehmers hat denn die Bank das Recht,
zur Deckung ihrer Forderungen mit dem Grundstiick (+ Haus), bzw. Erb-
baurecht .nach Belieben zu verfahren. Sie erh#lt die Eigentums- bzw.
Nutzungsrechte.

28




Auf eine erste Hypothek leiht die Bank dem Verein 60% der be—
nétigten Summe. Bis zu 20% zusdtzlich verleiht sie in einer zweiten
Hypothek mit etwas erhthtem Zinssatz. Insgesamt verleiht dle Bank
also 80% der bendtigten Summe, oder besser: des Verkehrswertes + der
Wertsteigerung, die das Schwesternhaus durch eine Instandsetzung er-
fehrt. 20% werden als Eigenkapital angenommen. Ist dieses Eigenksapi-
tal nicht vorhanden, kann man in Ausnahmef#llen auch 100% kriegen.
Hierfiir werden aber als zusiitzliche Sicherheit Ausfallbiirgschaften
verlangt. Mit einer Ausfallbiirgschaft verpflichtet sich jemand, im
Falle der Zahlungsunfihigkeit des Hypothekennehmers an seiner Stelle
der Bank eine Summe in Hohe der Bllrgschaft zu zahlen.

Dafiir, daB sie Geld verleiht, verlangt die Bank Zinsen. Eaupt-
sdchlich wird der Zingsatz vom internationzalen Kapitalmearkt bestimmt,
Kleinere Unterschiede in der Zinsh8he richten sich danach a) fiir wie
lange der Zinssatz des aufgenommenen Geldes festgeschrieben ist, al-
s0 nicht veréndert (mglw. erh$ht) werden kann, und b) wieviel der
als Hypothek aufgenommenen Summe tatsfchlich ausgezahlt wird, Zu b):
Nur in den seltensten Fillen werden némlich 100% der aufgenommenen
Summe gausgezahlt, obwohl Zinsen immer auf die gesamte Summe erhoben
werden, Ublich sind Auszahlungen von 90~ 98%. Generell gili: je ho-
her die Auszahlung ist, desto hdher ist auch der Zinssatz. Das, was
an 100% der Hypothekensumme noch fehlt, ist da2s sogenannte "Disagio".
Man muf also, um tatsHchlich auf 100% zu kommen, entweder einen extirem
hohen Zingsatz bezahlen, oder, und das ist das Normale, fiber das
"Disagio" ein zusédtzliches Darlehen aufnehmen, d.h., man bezshlt fir
eine hthere Summe Zinsen, als man eigentlich leihen will, Die Banken
sind schon Beutelschneider,

Zu a): Da im internationalen Geldgesch#ft die Zinsen lsufend
schwanken, lassen sich die Banken die Garantie eines . iiber einen lén-
geren Zeitraum festen Zinssatzes bezahlen, Je lZnger er fest ist,
desto hdher der Zinssatz. Ubliche Festschreibungszeitriume sind 5
und 10 Jzhre. '

Wir haben bei der Nord/LB im Januar 84 folgende Konditionen
erfzahrens
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| zinssatz r Auszahlung ] Zinsfestschreibung

| 9,20 % 100,00 % 10 Jahre

® | 8,75 % 97,25 % "

S| a,50 % 95,50 % "

21 8,25 % 94,00 % i

=

-1 9,20 % 100,00 % S Jahre

i

a2 8,75 % 98,50 % "

‘g 8,50 % 97,25 % "

2| 8,25 % 96,25 % n

; 7,00 % 31,50 % "

| 6,75 % 90,50 % "o x
9,70 % 100,00 % 10 Jahre

w| 9,25 % 97,25 % "

8| 9,00 % 95,50 % "

i 8,75 % 94,00 % noo*

b -

o 9,70 % 100,00 % 5 Jahre

i T 98,50 % "

é 9,00 % 1 97,25 % "

- 8,75 % 96,25 % "

of | 7450 % 91,50 % "
7,25 % 90,50 % "%

Pir Darlehen, die auf Grund von Ausfzllbilirgschaften gewihrt werden,
gelten dieselben ZinssHtze wie fiir die zweite Hypothek.

Wir nehmen fiir unsere Berechnungen jeweils den geringsten Zins-
satz mit der geringsten Auszahlung, also dem hichsten Disagio an (*).
Die Belastung ist gegeniiber den hbheren Auszehlungen niedrigér, ob-
wohl man auf eine hthere Summe Zinsen bezahlt.

Damit man jetzt von seinen Schulden aber auch wieder runter-
kommt, muf zusitzlich zu den Zinsen eine Tilgung bezahlt werden.
Diese Tilgung ist frei vereinbar. Je hdher die Tilgungsrate ist, des-
to schneller ist das Darlehen. zuriickgezahlt, und desto weniger Zinsen
mul men insgesamt zahlen, Die augenblickliche Belastung ist aller-
dings hther, Bei 1% Tilgung deuert eine Riickzahlung mindestens 30
Jehre, bei 4% sind es ca. 14 Jahre und vei 8% ca. 9 Jahre.

=Sozialanleger

Eine lMoglichkeit, wesentlich billiger als von Banken Geld zu leihen,
stellen die "Sozialanleger" dar. So bezeichnen wir Privatleute, die

engagierten Frojekten aus einer politischen, sozialen oder sonst ei=-
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ner ideellen Motivation heraus billig Geld leihen. Meist sind das
linke Arzte, Zahnirzte, Rechtsanwilte oder Tierdrzte?, zlso GroB-
verdiener, die es sich leisten kinnen und wollen, ihr Geld nicht

mit der groftmbglichen Rendite anzulegen, sondern bereit sind, Pro-
jekte, die sie gut finden, damit zu untersgtiitzen. Das bedeutet, dasB
sie ihr Geld zu einem geringeren Zinssatz verleihen, als das Banken
tun. Wenn wir jetzt sagen "sie", so heiBt das nicht, daB die Sozial-
anleger eine feste Gruppe oder Institution sind, die nur darauf war-
ten, mit ihrem Geld irgendwo einspringen zu kénnen, im Gegenteil:

0b iiberhaupt, und wenn ja, wieviel Geld iiber Sozialanleger aufge-
bracht werden kann, ist villig ungewiss. Man kann mit diesem Geld-
geber nicht so kalkulieren, wie mit einer Bank, wo man nur genug
Sicherheiten haben und Zinsen bezshlen muB, und schon ist das Dar-
lehen klar. Die Sozialanleger sind eine Méglichkeit, die Kapital-
kosten (Zinsbelastung) zu senken, und diese M8glichkeit muB auspro-
biert werden. Es gibt Projekte, die nur durch wobhlhabende Finanziers
existieren. Das Schwesternhaus hat hier sogar recht gute Voraussetz-
ungen. Seit liber zehn Jahren wohnen Studenten hier, grob geschitzt
waren es bisher 200, Einige dieser "Ehemaligen" haben sicher schon
eine gut laufende Praxis, verdienen sehr viel Geld und sind viel-
leicht bereit, ihr altes Zuhause auf diese Weise erhalten zu hel-
fen. Es hat sie bloB noch keiner angesprochen,

Die Bedingungen, zu denen die Sogzialanleger ihr Geld verleihen
sollen, sind um einiges gﬁnétiger als die der Banken, Wir gehen von
einer Verzinsung von 4% und einer Tilgung von 1% aus. Das bedeutet,
sie miissten dem Schwesternhaus zu einem Zinssatz, der etwas iliber
der jetzigen Inflationsrate von 3% liegt, auf 40 Jahre Geld leihen.
Dieser Zeitraum von 40 Jahren ist enorm lang. Wenn aber fiir 1 Mio DM
100 Sozialanleger gefunden wiirden, wiren das fiir jeden DM 10000,-,
die er so lange festlegen wiirde;, eine Summe also, die bel entspre-
chend hohem Einkommen leicht zu verkraften ist.

Den von den Banken geforderten Eigenkapitalanteil von 20 %
bringen wir zundchst iiber Sozialanleger auf, die iiberhaupt eine
Art Liickenbiiferfunktion haben. Da- ja der Sozialanlegeranteil an der
Finanzierung augenblicklich von uns {iberhaupt nicht einzuschitzen
ist, wire rein theoretisch auch eine vollstdndige Finenzierung {iber
Sozizlznleger denkbar.

Grunds&tzlich kbnnen Sozialanleger auch die unter "Banken" be-
schriebenen Ausfallbiirgschaften eingehen, um eine 100%ige Banken-
finanzierung des Projekts zu ermdglichen, Wie wir noch sehen werden,
ist aber selbst eine teilweise Finanzierung iiber Banken schon teuer
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genug. Eine 100%ige Bankenfinanzierung schliefen wir fiir unsere Be-
rechnungen von vorneherein asus.,

In dem bigher Gesagten sehen wir die Sozislanleger als Privat-
leute, die aus einer politischen ocder ideellen kotivation hersus
dem Schwesternhaus zu sehr glinstigen Konditionen Geld leihen und die
bewulit auf eine anderswo realisierbare Rendite verzichten. Das (Geld,
das sie im Schwesternhaus anlegen, hat wegen eben dieser Konditio-
nen eher Spendencharakter. Im Kapitel "EKnete vom Finanzamt" am
SchluB der Arbeit beschreiben wir eine ganz andere Lidglichkeit, wie
Privatleute Geld im Schwesternhaus anlegen,und {ber Steuervorteile
elne interessante Rendite erwirtschaften kfnnen, ohne daf sich das
in einer hohen Mietbelastung niederschlagen wiirde.

-Schwesternhaus
Ihr werdet’ s nicht glauben, 2ber auch das Schwesternhaus selber ist
ein mdglicher Geldgeber und als solcher auch recht wichtig,

Werden némlich einige Arbeiten der Instandsetzung (welche, siehe
Anhang, Kostenermittlung der Instandsetzung) in "Selbsthilfe", also
durch die Bewchner selber ausgefilhrt, so lassen sich gegeniiber einer
Ausfiilhrung ausschlieBlich durch Baufirmen eine Menge Lohnkosten spa-
ren. Bel einer Senkung der Instandsetzungskosten wird auch der Kapi-
talbedarf geringer, also die Summe, die insgesamt als Darlehen auf-
genommen werden muB. Fiir unsere Berechnungen betrachten wir aber die
Einsparungen durch Selbsthilfe nicht als Senkung des Kapitalbedarfs,
sondern als Eigenképital, das die Schwesternhdusler zur Deckung die-
ses Kapitalbedarfs durch ihre Arbeit selbst aufbringen. Sie werden
damit zu einem Geldgeber, bei dem im Gegensatz zu den anderen, Ban-
ken und Sozialanleger, keine Zinsen und keine Tilgung, also kein
Kapitaldienst anf&ilt. Diese Methode, Kapital aufzubringen, is%
durchaus iiblich und wird von den Banken grundsétzlich anerkannt.

Ausfiihrung durch Selbst- Einsparung

ausschliefBlich hilfe reduzier- =

durch Firmen te Baukosten Eigenkapital
Vollinst. 1,36 Mio 0,94 Mio 0,42 Mio
Teilinst. 0,94 Mic 0,70 Mio 0,24 UMio
Minimalinst, 0,40 Mio 0,35 Mioe 0,05 hio

Dieses Eigenkapital kommt aber nicht von ungefidhr, sondern wird eben

durch die Arbeitskraft und =zeii der Schwesternhiusler realisierst.
In der Eestenermittlung der Instandsetzung haben wir jeweils

die Zeit, die ein Facharbeiter fiir die betreffende MaBnahme brauchen
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wiirde, ermittelt. Wir gehen davon aus, daB dieselbe Arbeit in Selbst-
hilfe 1 1/2 mal so lange dauert. Es sind also erforderlich:

- bei Vollinstandsetzung: 13765 Facharbeiterstd. = 20648 Selbsthil-
festunden,

- und bei Teilinstandsetzung: 10098 Facharbeitergtd. = 15147 Selbst-
festunden.

Geht man davon aus, daB8 alle 100 Bewohner gleichm#Big die Selbst-
hilfe tragen, so betrdgt der Arbeitsaufwand pro Bewohner bei Voll-
instandsetzung 207 Std. = 35 Tage & & Std. und bei Teilinstandsetz=-
ung 152 Std., = 25 Tage & 6 Std. Dies ist jeweils die reine Arbeits=~
zeit. Nicht eingerechnet und damit auch kostenm#fiz nicht erfasst
ist die Zeit, die fiir Besprechungen, Materialbeschaffung und Auf-
réumarbeiten draufgeht. Filr Selbsthilfearbeiten wird némlich, oh
Wunder, Lohn gezahlt. Und 2zwar pro Facharbeiterstunde DM 15,-. Bei
1 1/2 mal s0 langer Arbeitszeit ergibt das DM 10,- pro Selbsthilfe-
stunde. Diéser Lohn wird aber nicht fest ausgezahlt, sondern es
wird zuf der Basis:i: ermittelte Facharbeiterstunden x DM 15,- eine
bestimmte Summe festgelegt, die als Lohn filr die jeweilige MaBnahme
gur Verfiigung steht., Je lidnger die Arbeit dauert, desto geringer ist
der Stundenlohn. :

Um die Instandsetzungskosten weiter zu senken und den Eigenka-
pitalanteil zu erhthen, gibt es die Mdglichkeit, die Selbsthilfe un-
entgeltliéh zu leisten und keinen Lohn zu zahlen. Der Eigenkapital-
anteil erhfht sich dann bei Vollingtandsetzung auf 0,61 Mio und bei
Teilinstansetzung auf 0,34 Mio.

Einsparung und Eigenkapital, schtn und gut. Aber ist denn im
Schwesternhaus sowas wie die hier beschriebene Selbsthilfe {iber-
haupt méglich ? Es ist zunBchst mal sowieso klar, daf sich nur sol-
che Architkturbliros und Baufirmen auf sowas einlassen werden, die
in Selbsthilfe und der Unterstiitzung von Selbsthilfeprojekten einen
Teil ihres politischen Anspruchs sehen, n#mlich, vereinfacht gesagt,
den, nicht mehr die Spezialisten zu sein, deren Urteil und Fachwis-
sen liber jedem Zweifel steht, und auf die nicht verzichtet werden
kann. Der Anspruch, die Laien und seogenannten "Betroffenen" sowchl
planerisch, als auch in puncto handwerklichem Knnen unabhZngiger
zu machen und zu befdhigen, das, was sie betrifft selber in die
Hand zu nehmen. (Hallo Holger!)

Fur mit solchen Architekturbiiros kemnn die Planung zusammen ge-
macht werden. Welche Arbelt wie aufgeteilt wird, wieviel Leute man
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dafiir braucht, wo angefangen wird, Zeitplan, iiberhaupt die ganze
Crganisation, Und nur solche Baufirmen konnen die Arbeiten betreu-—
en, die Schwesternhiusler anleiten und die Teile einer MafBnshme
libernehmen, die nicht in Selbsthilfe gemacht werden kdnnen.

Sind die Schwesternhiusler aber in der Lage....? Die Frage ken=
nen wir schon. Und die Antwort auch. Die Selbsthilfe ist Teil dieses
Frojekts, das in seiner Gesamtheit darauf aufbaut, daB méglichst vie-
le Bewohner Lust und Zeit heben, sich zu engagieren und zusammen '
die Verbesserung ihrer Wohnsituation selber in die Hand zu nehmen,
und nur unter solchen Voraussetzungen durchfiihrbar, Sie ist aber
als fingnzielle Entlastung unentbehrlich.

Die Auszahlung von Lohn ermdiglicht es den Bewohnern, die darauf
angewiegsen sind, neben dem Studium z0 arbeiten, ihr Geld durch die
Arbeit am Haus zu verdienen. Die Chancen fir die Durchfiihrung von
Belbsthilfearbeiten erhthen sich dadurch betrédchtlich.

Bei allen Problemen der Machbarkeilt birgt die Selbsthilfe,
iiber das finanzielle hinaus, eine Menge Mtglichkeiten fiir das Schwe-
sternhaus. Jede(r), die(der) sich an Selbsthilfearbeiten beteiligt,
wird eine Menge lernen, sowohl handwerklich, als auch was Organisa-
tion angeht. Uber das gemeinschaftliche Planen und Bauen werden die
Schwesternhiusler enger zusammenkommen und sich besser kennenlernen.
Das Schwesternhaus wird vielmehr "ihrs" sein, als wenn alles fir
sie gemacht wird, und sie nur bezahlen. Die Aneignungsmiglichkeiten,
die schon jetzt in der eigenen Wohnung bestehen, werden auf das
ganze Haus ausgedehnt. Die Leute werden durchs Haus gehen und sagen:
"Guck mal, das hab ich gemacht. Da konnt ich das noch nicht so gut,
aber hier, das i1st schon richtig profim&fig." Sie werden sich und
ihre Arbeit iiberall wiederfinden und viel eher berelt sein, Verant-
wortung fiir das Haus zu iibernehmen.

Natiirlich werden Auseinandersetzungen iiber Standard, Qualitit,
Aussehen und Arbeitsdisziplin stattfinden., Entweder machen sie sich
damit gegenseitig fertig, oder sie lernen, sich suseinanderzusetszen,
Immer feste druff !
~Land Niedersachsen
Wir ktnnen zur Zeit keine konkreten Aussagen dariiber machen, ob, und
wenn ja, in welcher Hthe, das Tand den Schwesternhansgverein bei der
Ubernahme und Instandsetzung finanziell unterstiitzen wiirde, Da das
Land sowohl Eigentiimer des Schwesternhauses ist, als auch politisch
die Entscheidungsgewalt {iber seine Zukunft hat, haben wir es ver-
mieden, mit Stellen des Landes in Kontakt zu treten, damit nieht In-
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formationen iber mdgliche Absichten der Schwesternhiusler zum Dand
gelangen, ehe gle Ifir Verhandlungen geriistet sind und wissen, was
sie wollen. Wir wissen nur soviel, daB das Land z.2t, kein festes
Firderungsprogramm fir Studentenwohnheime freier Triger hat. Es be-
steht aber theoretisch die Moglichkeit, daf das Schwesternhaus im
Eahmen von Mitteln, die das Studentenwerk zur Schaffung von studen~
tischem Wohnraum durch Sanierung von Altbazuten erhdlt, als Modell-
projekt eine Ftrderung erhalten kionnte. Zustindig fir eine solche
Forderung ist das Wissenschaftsministerium(Herr Miiller-Sander). Ob
dzs Schwesternhaus eine solche Forderung erh#lt, mul sich in kon=-
kreten Gesprichen und Verhandlungen kl&ren, und ist siecher auch eia
ne Frage des politischen Drucks. Das Schwesternhaus muf, wenn es 80
weit ist, an das Land die Forderung nach einer Fdrderung richten.
Folgende Formen kénnte eine solche. Forderung haben:

Finanzierungshilfen

- einmaliger Zuschuf

- zinsglinstiger Kredit

- Zins- und Tilgungsbeihilfen

~(Biirgschaften)

Kostensenkungen

- geringer Kaufpreis

- geringer Erbbauzins _

Wir haben eine Fdrderung durch das Land nicht in unsere Berechnun-
gen einbezogen, bis zuf den glinstigen Erbbauzins.

Ebenfalls denkbar ist eine Forderung im Rahmen der Mittel, die
zur Erheltung denkmelgeschiitzter Bauwerke bereitgestellt werden. 0b
aus diesem Topf Gelder FlieBen konnen, haben wir nicht untersucht.
In dem Topf ist auch nicht so viel drin,

35




