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Zusammenfassung:

Die Analyse der Wohnraumberichte der letzten Jahre zeigt unverandert den groBen Mangel an geeig-
netem und preiswertem Wohnraum insbesondere fiir Junge Familien und Einkommensschwache.

Um diese Gruppen in Tibingen zu halten, ist eine Erh6hung des Angebots an preiswertem Wohnraum
dringend notwendig. Mit der Initiative zur Schaffung von preiswertem Wohnraum in Tiibingen be-
schreitet die Verwaltung drei verschiedene Wege, um dieses Ziel zu erreichen:

- Beratung und Information
- Genossenschaftliches Wohnen in Tiibingen
- Nutzung von Férderprogrammen und kommunale Angebote

Ziel:

Mit dem vorliegenden Bericht will die Verwaltung den Gemeinderat liber den Sachstand und die be-
reits eingeleiteten ersten Schritte informieren

vorl95.doc



Bericht:

2.1

2.2

vorl95.doc

Anlass / Problemstellung

Der Wohnraumbericht 2007 hat deutlich gezeigt, dass die Lage auf dem Tiibinger Woh-
nungsmarkt nach wie vor sehr angespannt ist. Die Nachfrage liegt deutlich tiber dem Ange-
bot; es fehlt vor allem an preisgiinstigen Wohnungen fiir Familien mit Kindern und fiir Al-
leinerziehende. Insoweit ist besonders zu spiiren, dass gerade in den letzten Jahren der
Neubau von preisgiinstigen Mietwohnungen nahezu eingestellt wurde. Besonders schwierig
ist die Situation fir Menschen mit geringem Einkommen. So kénnen viele Personen, an die
Wohnberechtigungsbescheinigungen ausgegeben wurden, nicht mit einer Sozialmietwoh-
nung versorgt werden. Auch das in Tiibingen beispielhaft unterstiitzte und fiir Familien att-
raktive und erfolgreiche Modell der Baugruppen, stoBt auf Grund der steigenden Baupreise
an seine Grenzen.

Es missen daher neue Wege zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum fiir alle gesell-
schaftlichen Gruppen gegangen werden.

Sachstand

Zur Beleuchtung der Situation auf dem Wohnungsmarkt kénnen die Ergebnisse aus den zwei
nachfolgend erwahnten Workshops dienen.

Runder Tisch zum Grundstiicksmarkt in Tiibingen

Am 08.10.2008 haben sich Verwaltung und die Mitglieder des Gutachterausschusses ge-
meinsam einen Uberblick tiber den Grundstiicksmarkt in Tiibingen erarbeitet. Im Ergebnis
waren sich die Teilnehmenden einig, dass sich die Tiibinger Grundstiickspreise auf einem
sehr hohen Niveau bewegen. Auch gibt es durch spekulative Erwartungen kein verniinftiges
Preisgefiige. Derzeit hat die Nachfrage nhach Wohneigentum etwas nachgelassen, auch weil
Angebot und Nachfrage in diesem Marktsegment nicht zueinander finden. Im Mietwoh-
nungsmarkt dagegen ist in den letzten 2-3 Jahren die Nachfrage konstant geblieben, was
dazu fiihrt, dass Eigentumswohnungen, die nicht verkauft werden kdnnen, vermietet wer-
den. Allerdings fehlen in Tlbingen weiterhin preiswerte Mietwohnungen.

Angesichts des Bedarfs besteht das groBte Defizit bei fir Familien geeigneten Wohnungen.
Gesucht werden vor allem Mietwohnungen, die fiir Familien geeignet sind

Preiswerter Mietwohnungsbau ist nur unter bestimmten Bedingungen machbar. Es muss da-
bei ausgegangen werden, dass fiir einen Neubau bei Kostendeckung eine Miete von mehr
als 10 €/m2 Wohnflache erforderlich ware. Derzeit machen die Wohnungsbaugesellschaften
leider die Erfahrung, dass beim Vermieten die Rendite gering, der Arbeitsaufwand dagegen
hoch ist. Um eine Rentabilitdt zu erreichen muss es méglich sein auf Férderprogramme zu-
rlickzugreifen. Unter den Verhaltnissen in Tiibingen reicht jedoch das Landeswohnraumfor-
derungsprogramm nicht aus, weil aufgrund der hohen Grundstiickspreise immer noch keine
Rentabilitdt erreicht werden kann. Um dies zu erreichen, misste die Stadt ebenfalls Mittel
zur Férderung einsetzen, ob Grundstiicksverbilligung, Erbbaurechte mit herabgesetzten Erb-
bauzinsen oder Direktinvestitionen.

Workshop ,Schaffung und Férderung von preisgiinstigem Wohnungsbau®
Diesen Workshop am 17.10.08 hatte die Fraktion von AL/Griine beantragt, um gemeinsam
mit den auf dem Wohnungsmarkt agierenden Gesellschaften, Vereinigungen und Interes-
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senvertretungen innovative Konzepte (Genossenschaftsmodelle, etc.) zum Erhalt und zur
Forderung bzw. Schaffung von preisglinstigem Mietwohnraum erarbeiten. Der Workshop war
in zwei Informationsblécke mit kurzen Fachvortragen externer Fachleute zu den Themenfel-
dern: ,Handlungsméglichkeiten fiir Wohnungssuchende und Bauwillige™ und ,Unterstiit-
zungsmoglichkeiten fir Wohnungssuchende und Bauwillige™ gegliedert. Im dritten Teil soll-
ten in Arbeitsgruppen mdgliche Schritte flir Tiibingen herausgearbeitet werden.

Beim Workshop wurden verschiedene Modelle vorgestellt, die dazu geeignet sind preiswer-
ten Wohnraum herzustellen. Insbesondere angesprochen wurden Genossenschaften und das
Miethduser Syndikat. An Férderinstrumenten wurde das Landeswohnraumférderungspro-
gramm und kommunale Forderprogramme (Beispiel Freiburg) vorgestellt.

Das Land fordert ab 2009 in GroB- und Universitatsstadten wieder den Bau von Mietwoh-
nungen. Jedoch sind die Forderbedingungen derart ausgestaltet, dass bei dem vorhandenen
hohen Bodenpreisniveau keine Rentabilitdt erreicht werden kann, da die Miethéhen im For-
derprogramm begrenzt sind. Es bedarf noch zusatzlicher kommunaler Unterstiitzung. Die
Stadt Freiburg z. B. versucht durch den Verkauf von verbilligten Grundstiicken bzw. durch
stark reduzierte Erbbauzinsen fiir stadtische Grundstiicke diese Liicke zur Rentabilitat zu
schlieBen.

Der Workshopbericht liegt als Anlage bei.

Vorgehen der Verwaltung

Um das Angebot an preisgiinstigem Wohnraum in Tiibingen zu steigern, wird die Verwaltung
auf drei Ebenen aktiv:

Beratung und Information

Die auf dem Workshop vorgestellten Uberlegungen zur Einrichtung einer Wohnagentur sol-
len mit den beteiligten Gruppen weiterentwickelt und mit dem in der Stadtverwaltung bereits
bestehenden Beratungs- und Informationsangebot abgestimmt werden. Hierfir ist am
13.03.09 ein zweiter Workshop vorgesehen.

Genossenschaftliches Wohnen in Tiibingen

Im Auftrag der Stadt hat die WohnBund-Beratung NRW die kommunalen Handlungsmaglich-
keiten zur Griindung und Entwicklung von jungen Wohnungsgenossenschaften in Tiibingen
untersucht. Der Bericht von Wolfgang Kiehle sowie sein Referat zu diesem Thema auf dem
Workshop am 17.10.08 sind im beiliegenden Workshopbericht enthalten. Die Verwaltung
hat in einem ersten Gesprach mit der einzigen Tibinger Baugenossenschaft, der Postbau,
deren Bereitschaft angefragt, sich als bereits in Tibingen bestehende Wohngenossenschaft
fir neue Interessentenschichten und neue Modelle des gemeinschaftlichen Wohnens zu 6ff-
nen. Die Postbau hat groBes Interesse daran in Tiibingen starker zu werden. Ihr aktuelles
Projekt ist die Altersvorsorge, d.h. die Ausgabe von Anteilsscheinen, die in der Rentenzeit
mit der Miete verrechnet werden kénnen. Die Offnung fiir neue Interessentenschichten und
neue Modelle gemeinschaftlichen Wohnens ist auf positive Resonanz gestoBen und soll in
weiteren Gesprachen zusammen mit den Tiibinger Wohnbaugesellschaften vertieft werden.

Férderprogramme und kommunale Handlungsméglichkeiten
Zu diesem Themenkomplex ist eine gesonderte Vorlage in Vorbereitung, die dem Gemeinde-
rat zur Beschlussfassung vorgelegt werden soll.



4, Finanzielle Auswirkungen

Die finanziellen Auswirkungen kénnen erst mit der noch vorzulegenden Beschlussvorlage be-
ziffert werden.

5. Anlagen

Workshopbericht vom 17.10.2008

vorl95.doc
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2 Workshop und Anlass

Workshop

Konzept zur ,Schaffung und Férderung von preisgiinsti-
gem Wohnungsbau” in Tibingen

Freitag, 17. Oktober 2008
14.00 bis 21.00 Uhr
Landratsamt Tlbingen
Wilhelm-Keil-Strale50
72072 Tubingen

GroBer Sitzungssaal

Anlass

Im Fruhjahr hat die AL-Fraktion des Tubinger Gemeinde-
rats beantragt, dass die Verwaltung in einem Workshop ein
Konzept zur ,Schaffung von preisgiinstigem Mietwohnun-
gen” erarbeitet (Vorlage 522/08). In diesem Workshop soll
die Stadt gemeinsam mit den auf dem Wohnungsmarkt
agierenden Gesellschaften, Vereinigungen und Interes-
senvertretungen innovative Konzepte (Genossenschafts-
modelle, etc.) zum Erhalt und zur Férderung bzw. Schaf-
fung von preisglinstigem Mietwohnraum entwickeln. Es
sollen Méglichkeiten gepruft werden, diese Konzepte be-
reits bei der anstehenden Entwicklung des Egeria-

Geldandes umzusetzen.

Der Workshop wurde in zwei Informationsblécke mit kur-
zen Fachvortragen externer Fachleute zu den Themenfel-
dern: ,Handlungsmoglichkeiten fir Wohnungssuchende
und Bauwillige” und ,Unterstitzungsmaoglichkeiten fur
Wohnungssuchende und Bauwillige” gegliedert. Im dritten
Teil wurden in Arbeitsgruppen die Themen in Bezug zur Si-
tuation in Tubingen vertieft und moégliche Schritte fur Tu-
bingen herausgearbeitet.

Teilnehmende am Workshop

Die verschiedenen Gesellschaften, Institutionen und Grup-
pen wurden gezielt angeschrieben und zur Teilnahme ein-
geladen. Eine breite 6ffentliche Einladung fur weitere Inte-
ressierte wurde nicht durchgefiihrt. Die folgenden Einrich-
tungen haben sich mit insgesamt 51 Personen zu Work-
shop angemeldet, davon konnten am Ende aus Zeitgriin-
den nur vier Personen nicht teilnehmen.

Stadtverwaltung (11)

Burgermeister (3), Baudezernat (5), Sozialdezernat (2),
Rechtsamt (1)

Gemeinderat (9)

AL/Grine (2), SPD (2), CDU (1), WUT (1), UFW (1), FDP (2)
Baugesellschaften (7)

GWG (1), Kreisbau (2), Postbau (1), GSW (1), Siedlungswerk (2)
Finanzinstitute (4)

Kreissparkasse (2), Volksbank (2)

Bildungseinrichtungen

vhs (1)

Aktive Gruppen und Verbande (20)

Beginen (4), Forum fiir gemeinschaftliches Wohnen in T
(2), Tur an Tur (4), Blindnis fiir Familie (1), Stadtseniorenrat
(2), Kreisseniorenrat (1),Haus & Grund (1), Mieterverein Tu-
bingen (1), Architektenkammer Tlibingen (4)
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Begrillung

Oberbiirgermeister Boris Palmer

Auch fir das Thema Wohnraum gilt das Nachhaltigkeitsdreieck: die Anforderun-
gen an Okonomie, Okologie und soziale Gerechtigkeit miissen gleichermalen er-
fullt sein, um nachhaltige und zukunftsfahige Losungen zu erreichen.

Okonomie:
Der Wohnungsbau muss sich rechnen, da sonst niemand mehr Mietwohnungen
baut.

Okologie:
Preiswerter Wohnraum darf nicht nur dank schlechter Gebdudestandards angebo-
ten werden.

Soziale Gerechtigkeit:
Es muss fiir alle Bevdlkerungsschichten ein angemessener Wohnraum bezahlbar sein.

Aber die heute herrschenden Rahmenbedingungen erschweren es aulerordentlich, eine nachhaltige Wohnraumversor-
gung zu sichern:

. Die Steuer- und Abschreibungsbedingungen machen den Invest in Wohnraum unattraktiv

. Die Finanzblase hat iiberzogene Gewinnerwartungen geweckt

. Die offentliche Férderung des Mietwohnungsbaus wird immer weiter zurlickgefahren

. Die Verknappung des Baulands lasst die Preise immer weiter steigen

. Die steigenden Rohstoffkosten schlagen voll auf die Baukosten durch

Die Vortrage und Diskussionen des heutigen Workshops sollen helfen, nicht nur neue und kreative Wege aus dieser Mise-
re zu finden, sondern auch den Beteiligten Mut machen, in einem gemeinsamen Netzwerk diese Wege zu gehen und die
Nachhaltigkeit im Tibinger Wohnungsangebot zu sichern.
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Einfiihrung

Der Wohnungsmarkt in Tibingen
Baubiirgermeisterin Ulla Schreiber

Zusammenfassung aus dem Wohnraumbericht 2007

Die Lage auf dem Tiibinger Wohnungsmarkt ist nach wie vor sehr angespannt. Die

Nachfrage liegt deutlich Gber dem Angebot; es fehlt vor allem an preisgiinstigen

Wohnungen fur Familien mit Kindern und fur Alleinerziehende. Insoweit ist beson-

ders zu spiren, dass gerade in den letzten Jahren der Neubau von preisglinstigen

Mietwohnungen nahezu eingestellt wurde. Besonders schwierig ist die Situation

fur Menschen mit geringem Einkommen. So kénnen viele Personen, an die Wohn-

berechtigungsbescheinigungen ausgegeben wurden, nicht mit einer Sozialmiet-

wohnung versorgt werden. Auch fir viele Studierende ist es nach wie vor sehr schwer eine Unterkunft zu finden. Zum Teil
mussten zu Beginn der Wintersemester Notquartiere eingerichtet werden.

Der Baufortschritt im Entwicklungsbereich ,Stuttgarter StraBe/Franzdsisches Viertel” konnte noch einmal einen Beitrag
zur Verbesserung der Wohnsituation in Tubingen leisten. Im Franzdsischen Viertel wurden im Berichtszeitraum 100
Wohneinheiten neu bezogen, im Loretto-Areal 80. Diese Wohnungen zeichnen sich dadurch aus, dass sie wegen der
glinstigen Baulandpreise, der bevorzugten Realisierung in Baugruppen und der seit 1999 geltenden Mietpreisfestlegung
vergleichsweise guinstig sind. Das Mihlenviertel ist seit Mai 2007 im Bau, die ersten Bewohner werden das Quartier in
2008 beziehen. Insgesamt werden ca. 200 Wohneinheiten fiir ca. 600 bis 650 Bewohnerinnen und Bewohner entstehen.

Nach wie vor gehen der Universitdtsstadt Tibingen Menschen in der Familiengriindungsphase verloren, weil diese wegen
des Mangels an bezahlbaren und geeigneten Wohnraum ins Umland ziehen. Deshalb sind Anstrengungen, die in die Rich-
tung einer Erhéhung des Angebots des Wohnungsangebotes in Tibingen gehen, wichtig. Das entscheidende Argument
fur Tubingen als Wohnstandort ist dabei die Verfligbarkeit von bezahlbarem und geeignetem Wohnraum. Deswegen
missen die Entwicklungspotenziale in der Stadt angegangen werden, damit mehr Wohnraum zur Verfiigung steht.

In Tabingen gibt es bis 2025 einen Bedarf von mind. 6.600 neuen Wohnungen, wobei der Schwerpunkt des Bedarfes in
den néchsten paar Jahren liegt. Jedoch liegen die Baufertigstellungen derzeit unter dem Bedarf. Fiir eine weitere Steige-
rung der Einwohnerzahl muss die Bauleistung noch erheblich gesteigert werden.

Far die Zukunft muss aufgrund der demografischen Entwicklung das Thema ,Wohnen im Alter” mehr in den Vordergrund
gerickt werden. Der ndchste Wohnraumbericht wird sich verstérkt diesem Thema widmen, und zwar unter den Aspekten
Anforderungen an Wohnungsbau und Wohnungseinrichtung, aber auch unter dem Aspekt der Bezahlbarkeit.
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Informationsblock | - Handlungsmaoglichkeiten fiir preisgiinstigen
Wohnungsbau

Hintergrundinformationen zur Grundstruktur genossenschaftlicher
Wohnprojekte

Wer Mitglied in einer Wohnungsgenossenschaft werden mochte, bezahlt in der Regel eine einmalige Aufnahmegebiihr

und legt einen unverzinslichen Geschéftsanteil ein. Die Genossenschaft finanziert gemeinschaftliche Wohnprojekte mit

. dem Eigenkapital aus Genossenschaftsanteilen aller Genossenschaftsmitglieder,

. Kapital aus zusatzlichen Genossenschaftsanteilen derjenigen, die in einem gemeinschaftlichen Wohnprojekt zur
Genossenschaftsmiete wohnen wollen,

« Forderdarlehen, die Genossenschaftsmitglieder der Genossenschaft als zinsgiinstige Darlehen zur Verfligung stellen,

. Offentlichen Darlehen tiber die Wohnbauférderung,

. Fremdkapital zu marktiblichen Bedingungen.

Um ein Wohnrecht in einem Genossenschafts-Wohnprojekt zu erwerben, zeichnet ein Genossenschaftsmitglied Genos-
senschaftsanteile, z.B. je nach Gro3e der gewlinschten Wohnung. Zuséatzlich kann auch ein Eigenleistungsanteil erbracht
werden, der dem Mitglied dann in Form von Genossenschaftsanteilen gutgeschrieben wird. Darliber hinaus gibt es ver-
schiedene Instrumente, mit denen Bewohner und Nicht-Bewohner der Genossenschaft Kapital zuflieBen lassen kénnen.

Genossenschaftliches Wohnrecht ist kein Eigentumsrecht, sondern ein Dauernutzungsrecht auf Lebenszeit. Fur eine Ge-
nossenschaftswohnung ist eine Miete zu zahlen. Bei der Bemessung der Miethéhe kdnnen die jeweiligen Einkommens-
verhéltnisse bericksichtigt werden. Dazu kommen noch die Nebenkosten und Pauschbetréage fur die Gemeinschaftsrau-
me.
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Vorteile und Finanzierung genossenschaftlichen Bauens
Wolfgang Kiehle, Wohnbund-Beratung NRW BmbH, Bochum

Arbeitsbereiche WohnBund-Beratung NRW

+ Integrierte Stadtteil- und Quartiersentwicklung

+ Gemeinschaftlicher und Bewohner orientierter Erwerb
von Wohnungsbestinden durch neue Tréager

+ Projektentwicklung fiir private Baugemeinschaften
+ Neue Wohnformen im Alter
* Moderation von Kommunikationsprozessen

Wolfgang Kiehle, WohnBund-Beratung NRW GmbH, Bochum _

kurze Biografie

+ Sozialwissenschaftler und Fachwirt der Grundstiicks- und
Wohnungswirtschaft, Geschiftsfiihrer WohnBund-Beratung NRW GmbH

+ Mitbegriinder und Vorstandsmitglied der stiftung trias, gemeinniitzige
Stiftung fiir Boden-Okologie-Wohnen

+ Mitglied im Vorstand des wohnbundes

+  1985-1987 Mieterbildungsarbeit fiir Mietervereine

+ seit 1988 Mitarbeiter der WohnBund-Beratung NRW, seit 1991
Mitglied in der Geschéftsfiihrung

+ Forschungsarbeiten, Gutachten, Beratung und Projektentwicklung in den
Schwerpunktbereichen:
Konzept- und Projektentwicklung sowie Umsetzung neuer
Bewohnertrager, Genossenschaftsgriindungen, Finanzierungs- und
Forderkonzepte fiir Bestands- und Neubauvorhaben,
Wohnungsversorgung fiir besondere Bedarfsgruppen

+  Wohnungspolitik

Wolfgang Kiehle, WohnBund-Beratung NRW GmbH, Bochum _
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Grundsdtze einer Genossenschaft

Kiehle, NRW GmbH, Bochum
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Finanzierungsvariante I: Kauf

g NRW GmbH, Bochum

Finanzierungsvariante lll: Erbpacht 3%
plus weiteres Kapital zu 4% (100 €/m? Wfl.)

g NRW GmbH, Bochum
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Kiehle, g NRW GmbH, Bochum

Frage
Warum sind die Einsparmdglichkeiten aus Wohn-Riester
nicht in die Berechnung aufgenommen?

Antwort

Diese Moglichkeit ist fur die meisten Sparer unattraktiv,
weil ohne praktische Bedeutung. In die Regelung ist flr die
Jahre 2008 und 2009 der Vorbehalt aufgenommen, dass
vom Riester-Sparkonto firr eine Einlage in eine Wohnge-
nossenschaft mindestens 10.000 Euro entnommen werden
missen. Da die Riester-Vertrdge jedoch bisher erst wenige
Jahre laufen, haben die wenigsten Sparer bereits jetzt so
hohe Betrdge zur Verfligung. Nach 2009 wird diese M6g-
lichkeit vielleicht fur viele interessant, da etwa 10 Mio.
Haushalte Riester-Vertrige abgeschlossen haben. Uber die
Hohe der verfugbaren Vertragssummen ist mir nichts be-
kannt. Es muss aber dabei berlcksichtigt werden, dass die-
se Entnahmen in der Rentenzeit versteuert werden mis-
sen.”
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Kommunale Handlungsmdglichkeiten zur Griindung und Entwicklung

von jungen Wohnungsgenossenschaften in Tlibingen
Wolfgang Kiehle, Wohnbund-Beratung NRW BmbH, Bochum

Kommunale Handlungsmoglichkeiten zur
Griindung und Entwicklung von jungen
Wohnungsgenossenschaften in Tiibingen

Auftrag der Stadt Tiibingen

Wolfgang Kiehle
WohnBund-Beratung NRW GmbH
Bochum
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1. Aufgabenstellung

Die Stadt Tiibingen stellt Uberlegungen zur Stirkung des Wohnungsneubaus fiir
Mittelschichthaushalte und fiir Haushalte innerhalb der Einkommensgrenzen des
Sozialen Wohnungsbaus an und priift daher Moglichkeiten, welche Beitrage neu
gegriindete Wohnungsbaugenossenschaften dabei spielen konnen.

Im Folgenden sollen auf der Grundlage der Kosten eines kiirzlich fertiggestellten
mittelgroBen Projektes in Tiibingen Uberlegungen zur Finanzierung von
Wohnungsneubau durch neu gegriindete Wohnungsbaugenossenschaften angestellt
werden. Dabei sollen Moglichkeiten erarbeitet werden, unter welchen finanziellen
Rahmenbedingungen neu gegriindete Wohnungsbaugenossenschaften Neubauprojekte
erstellen konnen. Dabei werden auch die Fordermoglichkeiten, die der Soziale
Wohnungsbau bietet, gepriift werden.

2. Basisdaten

In der Tabelle ,,Finanzierungsvarianten fiir junge Wohnungsgenossenschaften* sind auf
der Grundlage der von der Planungsgesellschaft w5 aus Tiibingen bereitgestellten Daten
zu den Kosten des im April 2008 fertiggestellten Projektes stadt.raum Varianten zur
Finanzierung eines in der Kostenstruktur vergleichbaren Projektes dargestellt. Ergénzt
wurden die Angaben von w5 um die Nebenkosten des Grundstiickskaufs bzw. des
Abschlusses eines Erbbaurechtsvertrages (Grunderwerbsteuer, Notarkosten) in hohe
von 5% sowie die Zwischenfinanzierungskosten, die grob mit 50.000 € geschétzt
wurden.

Die Angaben von w) fiir das Projekt beziehen sich auf die erstellten 34 Wohnungen mit
2.627 m? sowie 5 Gewerbeeinheiten mit 503 m?. Dabei liegen nach Angaben von w3 die
Kosten fiir die Gewerbeeinheiten um 80% unter den Durchschnittskosten des
Gesamtprojektes.

Teilt man die Gesamtkosten auf den Wohn- und Gewerbeteil auf, so entfallen auf die
503 m? Gewerbeflachen 741.300 € (alle Kosten, aufler Zwischenfinanzierung); auf den
Wohnflachenteil mit 2.627 m? demnach 5.024.700 € (ebenfalls alle Kosten, auller
Zwischenfinanzierung). Dies entspricht spezifischen Baukosten in Hohe von 1.473,74
€/m? fiir den Gewerbeteil und 1.912,72 €/m? fiir den Wohnteil (einschl.
Grundstiickskosten, ohne Zwischenfinanzierung).

Mit den Kosten fiir die Erstellung der Wohnungen sind sechs Finanzierungsvarianten
gerechnet worden. Betrachtet werden dabei jeweils Varianten fiir frei finanzierte
Wohnungen und fiir Sozialen Wohnungsbau.

Wolfgang Kiehle, WohnBund-Beratung NRW, Bochum
Kommunale Handlungsmdoglichkeiten fiir junge Wohnungsgenossenschaften in Tiibingen
Oktober 2008
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Bei der Berechnung dieser insgesamt zwolf Varianten sind folgende Annahmen
gemacht worden.

Eigenkapital / Genossenschaftsanteile (Pflicht)

In ersten Berechnungen ist von einem Eigenkapital von 10.000 € pro Wohnung
(Haushalt), dass die Mitglieder der neu gegriindeten Wohnungsgenossenschaft
aufbringen miissen, ausgegangen worden. Ein solcher Betrag fiihrt jedoch dazu, dass
das Eigenkapital dieser Wohnungsgenossenschaft mit ca. 7% (s. Zeile 7) fiir eine
Finanzierung der restlichen benétigten Finanzierungsmittel zu gering ist. Die Stadt
Tuibingen miifte in einem solchen Fall eine Biirgschaft (mit den hier beispielhaft
angenommenen Werten mindestens ca. 700.000 €) stellen, um die bankiiblichen
Sicherheiten nachweisen zu konnen.

In den folgenden Varianten (III bis VI) sind dann zur Vermeidung einer solchen
Biirgschaft die Eigenkapitalanteile der Bewohnerhaushalte auf 30.000 € erhoht worden.
Dies sind Eigenkapitalanteile, wie sie in vom Auftragnehmer in NRW realisierten
Projekten fiir die Mitglieder neu gegriindeter Wohnungsgenossenschaften finanzierbar
waren und sind.

Darlehen Bank

Die Fremdmittel einer Geschéftsbank sind bei diesem Neubauvorhaben mit 5,5%
Zinsen und mit 1,0% anfanglicher Tilgung kalkuliert worden. Eine Priifung der
Beleihbarkeit eines solchen Objektes ist nicht erfolgt, da dies iiber den Rahmen dieses
Gutachtens hinausgehen wiirde.

Instandhaltung

Die jahrliche Instandhaltungspauschale ist mit 11,00 € pro m* Wohnflédche iiblich
kalkuliert.

Verwaltung

Die Verwaltungskosten sind mit 230 € pro Wohnung und Jahr iiblich fiir kleine
genossenschaftliche Projekte angesetzt.

Mietausfall

Auch der Mietausfall ist mit 2% ebenfalls tiblich und auf der Basis vergleichbarer
Projekte kalkuliert.

Miethdhe
Die Miete (netto-kalt) soll 10,00 € pro m? und Monat nicht iiberschreiten.

Wolfgang Kiehle, WohnBund-Beratung NRW, Bochum
Kommunale Handlungsméglichkeiten fiir junge Wohnungsgenossenschaften in Tiibingen
Oktober 2008
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3. Ergebnisse
Kauf des Grundstiicks

Das in der Variante I gerechnete Modell geht von einem Kauf des Grundstiicks aus.
Die Mitglieder der Wohnungsgenossenschaft steuern an Eigenkapital 340.000 € zur
Finanzierung bei, gut 4,7 Mio. € Darlehen werden von einer Bank aufgenommen.

Die Fremdkapitalbelastung und die o.g. Ansétze fiir die Bewirtschaftung des Objektes
(Instandhaltung, Verwaltung, Mietausfall) fithren zu einer Miete in Héhe von 11,15 €
pro m?> Wohnfldche. Diese Miete ist nicht marktgerecht und daher nicht
realisierungsfihig.

Erbbaurecht zu 3%

Um diese (zu hohe) Miete zu senken, wird in der Variante II das Grundstiick nicht
gekauft, sondern erhilt die Genossenschaft ein Erbbaurecht zu anfénglichen 3,0%. Dies
fithrt dazu, dass deutlich weniger Fremdkapital aufgenommen werden muss. Die Miete
sinkt bei ansonsten unverédnderten Rahmenbedingungen so auf 10,59 € pro m?
Wohnfliche.

Ein Erbbaurecht zu 3,0% ist in der Regel am freien Markt nicht erhiltlich. Realistisch
ist die Bereitstellung eines geeigneten Grundstiicks mit einem Erbbauzins in hohe von
3,0% durch die Stadt Tiibingen. Die Reduzierung des Erbbauzinses von tiblicherweise
4,0-5,0% auf 3,0% stellt fiir die Stadt Tiibingen einen Einnahmeverlust dar, gleichwohl
liegt er im Bereich kommunaler Refinanzierungsmoglichkeiten.

Die Hohe des Erbbauzinses kann jedoch in dem MafRe steigen, wie sich die Miete in
Tuibingen entwickelt. Eine Steigerung des Erbbauzinses z.B. auf 4,0% wiirde mit den
hier gemachten Kostenannahmen zu einer Mietsteigerung in Héhe von 0,12 € fiihren.
Eine solche Mietsteigerung konnte (wohl) ohne Probleme innerhalb der ersten 5-10
Jahre aufgefangen werden. Akzeptiert die Wohnungsgenossenschaft eine solche hohere
Miete gleich zu Beginn, dann kommen mehr Grundstiicke fiir junge
Wohnungsgenossenschaften in Betracht.

Aus Sicht der Stadt Tiibingen ist dabei zu beachten, dass der Erbbauzins wertgesichert
abgeschlossen werden soll. Dies bedeutet, dass der Erbbauzins ,,automatisch* der
Entwicklung der Lebenshaltungskosten angepasst wird. Fiir die Stadt Tiibingen bedeutet
dies eine dauerhaft inflationsgesicherte Verzinsung des Bodenwertes.

hoheres Eigenkapital

Insgesamt ist aber eine Miete von deutlich tiber 10,00 € pro m* und Monat nicht
marktgerecht. In der Variante III ist daher das Eigenkapital auf 30.000 € pro
Bewohnerhaushalt erhoht worden, wobei in dieser Variante das Grundstiick an die
Wohnungsgenossenschaft verkauft wird. Die Miete sinkt dann auf marktgerechte 9,72 €
pro m? und Monat.

Wolfgang Kiehle, WohnBund-Beratung NRW, Bochum
Kommunale Handlungsmdoglichkeiten fiir junge Wohnungsgenossenschaften in Tiibingen
Oktober 2008
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Die Bereitstellung von 30.000 € erscheint fiir Mittelschichthaushalte durchaus moglich,
gleichwohl wird dadurch jedoch der Kreis der moglichen Bewohner und
Bewohnerinnen eingeschrankt.

Eine Moglichkeit, u.U. fehlendes Eigenkapital der Bewohnerhaushalte durch ein
Darlehen zu finanzieren, bietet die KfW mit ihrem Eigentumsprogramm fiir den Erwerb
von Genossenschaftsanteilen (Nr. 134). Die Annuitét fiir dieses Darlehen ist mit 8,38%
(5,30% Zinsen; 3,08% Tilgung; 20 Jahre Laufzeit) zwar hoch, kann aber (immerhin)
einen Teil des Eigenkapitals fiir Bewohnerhaushalte finanzieren.

Wenn die Gesamt-Wohnkostenbelastung nicht iiber 10,00 € (netto-kalt) liegen soll, so
ist der Differenzbetrag der errechneten Miete (Zeile 44) zu 10,00 € fiir den
Kapitaldienst eines solchen KfW-Darlehens verwendbar. In der Zeile 46 sind dann die
jeweils finanzierbaren Darlehensbetrdge aus diesem KfW-Programm aufgefiihrt; in der
Variante III sind es z.B. 3.127 €.

kommunales Finanzierungsprogramm

Im Ergebnis sind die mit dem KfW — Programm zum Erwerb von
Genossenschaftsanteilen zu erzielenden Eigenkapitalanteile nicht sehr hoch. Eine
Moglichkeit mit dem Differenzbetrag der errechneten Miete zu 10,00 € hohere
Eigenkapitalanteile finanzieren zu kdnnen, kann ein entsprechendes Programm der
Stadt Tiibingen sein. Durch ein solches aufzulegendes kommunales
Finanzierungsprogramm, mit ebenfalls einer Laufzeit von 20 Jahren und (z.B.) 3,0%
Zinsen und 3,5% anfénglicher Tilgung, kann ein etwas hoherer Betrag finanziert
werden. Diese Betrdge sind in Zeile 49 dargestellt. Bei einer weiteren Senkung der
Zinsen in diesem Programm auf unter 3,0% konnten dann hohere Eigenkapitalanteile
finanziert werden.

Im Ergebnis bedeutet die Variante I1I, dass fiir Haushalte, die in der Lage sind, einen
Eigenkapitalbetrag in Hohe von 30.000 € aufzubringen, auch ein Kauf zu vertraglichen
Mieten fiihrt. Fur die Haushalte, die dazu nicht in der Lage sind, kann diese Variante
nur einen geringen Beitrag zu Fremdfinanzierung des Eigenkapitals leisten.

hoheres Eigenkapital und Erbbaurecht

In der Variante IV sind daher die positiven Effekte der Varianten II und III kombiniert:
Zu dem Erbbaurecht zu 3% ist das hohere Eigenkapital in Héhe von 30.000 €
kombiniert worden; die Miete sinkt dann auch 9,16 €. Uber das KfW-Programm kann
dann ein Eigenkapital in Hohe von 9.200 €, tiber das skizzierte Kommunalprogramm
fast 12.000 € finanziert werden. Damit liee sich die Einkommensbreite der Projekte
vergrofern.

zusitzliches zinsgiinstiges Kapital

In der folgenden Variante V ist nun zusétzlich zu den Bedingungen der Variante [V
zinsglinstiges Kapital in Hohe von 100 € pro m*> Wohnfliche (Zeile 27) eingerechnet
worden. Dieses Kapital soll mit bis zu 4% verzinst werden. Die Miete reduziert sich

Wolfgang Kiehle, WohnBund-Beratung NRW, Bochum
Kommunale Handlungsmdglichkeiten fiir junge Wohnungsgenossenschaften in Tiibingen
Oktober 2008
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somit auf 8,95 € pro m?> und Monat. Uber das KfW-Programm kénnen dann 11.500 €,
iiber ein entsprechendes kommunales Programm konnten fast 15.000 € finanziert
werden.

Dieser Geldzufluss an die Wohnungsgenossenschaft kann auf unterschiedlichen Wegen
erreicht werden:

¢ Bewohner und Bewohnerinnen, die tiber die in Zeile 6 benannten Eigenkapital-
Einlagen (Pflichtanteile) weitere Einlagen bereit stellen und fiir diese 4%
Verzinsung erhalten.

% Menschen, die nicht in dem Projekt wohnen, und die aus ethischen und/oder
solidarischen Motiven der jungen Wohnungsgenossenschaft Eigenkapital oder
Darlehen zur Verfiigung stellen und dafiir bis zu 4% Verzinsung erhalten.

¢ Um die Suche nach Kapital fiir junge Wohnungsgenossenschaften in Tiibingen
moglichst breit zu kommunizieren, begibt die 6rtliche Sparkasse oder eine ortliche
Bank (oder auch eine nicht ortsanséssige Bank) z.B. Sparbriefe fiir die Finanzierung
von Bauvorhaben junger Wohnungsgenossenschaften. Ein Teil der Zinsen (0,5-
1,0%) wére dann fiir erforderlichen Verwaltungsaufwand aufzubringen und wiirde
so die Zinszahlungen an die Geldgeber verringern.

¢ Die Stadt Tiibingen stellt diesen Betrag oder einen Teil davon fiir 4% Zinsen zur
Verfligung.

Alle genannten Finanzierungswege konnen selbstverstidndlich gemischt werden.

Bei vom Auftragnehmer in NRW realisierten Projekten sind Geldzufliisse (z.T. mit
geringerer Verzinsung als 4%) in der Gréenordnung von 100 €/m? Wohnfldche erreicht
worden, wenn auch nicht an jedem Standort.

Insgesamt scheinen die Voraussetzungen in Tiibingen giinstig, tiber die beschriebenen
Wege zusitzliches Kapital in der angenommenen GréBenordnung zu erhalten.

Beachtet werden muss bei der Vereinbarung der Konditionen fiir dieses Kapitals, dass
es langfristig der Genossenschaft zur Verfiigung gestellt wird, weil in der Startphase
(ca. 10 —15 Jahre) nur sehr wenig Spielraum vorhanden ist, Tilgung fiir dieses Kapital
zu erwirtschaften !

geringere Miete durch Kostensenkung

In der Variante VI sind zur weiteren Minderung der Miete zusitzlich die Baukosten
pauschal um 5% gesenkt worden. Die Minderung der Kosten hat in den hier
angestellten Berechnungen den grofiten Effekt: Die Miete kann so auf 8,46 € pro m?
reduziert werden; es entsteht ein Spielraum zur Fremdfinanzierung von Eigenkapital in
Hohe von fast 17.000 € bzw. von fast 22.000 €.

Wolfgang Kiehle, WohnBund-Beratung NRW, Bochum
Kommunale Handlungsmdoglichkeiten fiir junge Wohnungsgenossenschaften in Tiibingen
Oktober 2008
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4. weitere Finanzierungsméglichkeiten
Sozialer Wohnungsbau

Das Landeswohnungsbau-Programm 2008 sieht ausschlie8lich die Forderung von
Wohnungen von bis zu 60 m*> Wohnfldache und damit fiir maximal 2 Personen vor. Bei
Barriere freien Wohnungen nach DIN 18025, Teil 1 kénnen sie bis zu 70 m? grof} sein.
Eine Versorgung von Familien ist mit diesem Programm nicht méglich. Zudem sollen
die Wohnungen fiir Haushalte mit besonderen Schwierigkeiten bei der
Wohnraumversorgung errichtet werden. In der Verwaltungsvorschrift heift es dazu:
,Dies sind insbesondere soziale Randgruppen, z.B. Wohnsitzlose* (Nr. 5.1).

Aus Sicht einer Wohnungsgenossenschaft entsteht mit jeder geférderten Sozialwohnung
eine Besetzungsrecht der Kommune. Ohne eine Verstdndigung zwischen
Kommunalverwaltung und Wohnungsgenossenschaft tiber die Handhabung dieses
Besetzungsrechts (bei Erst- und Wiedervermietung) und insbesondere iiber die
Anwendungspraxis der o.g. Regelung zur vorrangigen Vermietung an soziale
Randgruppen ist eine Einbeziehung von Fordermitteln des Sozialen Wohnungsbaus
nicht mit dem Selbstverwaltungsprinzip einer Wohnungsgenossenschaft vereinbar.

Kommt eine solche Verstandigung zustande, erhélt die Wohnungsgenossenschaft einen
Zuschuss fiir eine 60 m*> Wohnung in Hohe von 21.900 € (Zeile 77).

Gleichzeitig ist es erforderlich, dass fiir das Wohnungsbauvorhaben 25% Eigenkapital
nachgewiesen werden muB, dass die Miete nicht iiber 5,40 € (netto-kalt) pro m? und
Monat liegen darf und dass bei jeder Vermietung die Einkommensgrenzen des Sozialen
Wohnungsbaus eingehalten werden miissen.

Da die fiir diese Wohnungen vorgesehenen Personengruppen jedoch nur selten iiber
Eigenkapital in dieser GroBenordnung verfiigen, ist 6ffentlich geforderter
Wohnungsneubau tiber eine neu gegriindete Wohnungsgenossenschaft nur dann
realisierbar, wenn entsprechende Eigenkapitalhilfen geleistet werden.

Dies kann durch die Stadt Tiibingen erfolgen. Moglich ist auch eine Verwendung von
zusétzlichem Finanzierungsmitteln (s. obige Darstellung zur Variante V) fiir Haushalte
in den Einkommensgrenzen des Sozialen Wohnungsbaus. In einem vom Auftragnehmer
in NRW realisiertem Projekt war uns ist dies der Fall. Insgesamt scheint es {iber diesen
Weg moglich, einige Sozialwohnungen so zu realisieren.

In der beiliegenden Tabelle zum Sozialen Wohnungsbau sind die Modellvarianten mit
nur einer Wohnung mit 60 m? gerechnet worden; die ist deswegen erfolgt, weil die
Realisierung eines gesamten Projektes ausschlieBlich mit Mitteln des Sozialen
Wohnungsbaus nicht realistisch ist.

Die Tabelle ist analog zur oben beschriebenen Tabelle fiir den frei finanzierten
Wohnungsbau aufgebaut. Um die Hochstmiete von 5,40 € einzuhalten, ist im Ergebnis
Sozialer Wohnungsbau nur in den Varianten V und VI méglich — und auch nur dann,
wenn Eigenkapital und/oder Darlehen an die Genossenschaft in Hohe von 34.000 €
bzw. 20.250 € flieBen. Dies entspricht 567 € bzw. 338 € pro m*> Wohnfléche.

Wolfgang Kiehle, WohnBund-Beratung NRW, Bochum
Kommunale Handlungsméglichkeiten fiir junge Wohnungsgenossenschaften in Tiibingen
Oktober 2008
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Der 4. Forderweg wird seit dem Landeswohnungsbau-Programm 2008 nicht mehr
angeboten; es ist derzeit unklar, ob er in einem spéteren Programmyjahr wieder in die
Forderung aufgenommen wird.

KfW — Forderprogramme

Die KfW bietet als Bank des Bundes zinsverbilligte Darlehen fiir u.a. eine
energiesparende Bauweise an. Diese Darlehen fithrten auf Grund der hohen
Forderbetrage (bis zu 50.000 € pro Wohnung) und der deutlich unter dem Kapitalmarkt
liegenden Zinsen bis in das Frithjahr 2008 zu einer deutlichen Verringerung der Miete.

Seit dem Friihjahr sind jedoch die Zinsen der KfW erheblich gestiegen und fiihren in
der Belastung nicht mehr zu einer spiirbaren Minderung der Miete. So liegt die
Belastung fiir das Férderprogramm Okologisch Bauen (KfW 60) bei 6,37%. Die
Fremdmittel einer Bank fithren zu einer Belastung von 6,50% - der Unterschied in Hohe
von 0,13% ist fuir die Finanzierung des Projektes ohne Belang.

Ahnlich haben sich die Darlehen fiir das KfW — Wohneigentumsprogramm entwickelt,
das zur Finanzierung von Genossenschaftsanteilen in Frage kommt. Auch hier sind die
Zinsen in den letzten Monaten in einem Mal3e gestiegen, dass eine Finanzierung von
Genossenschaftsanteilen dadurch erheblich eingeschrénkt wird. Da es jedoch keine
Alternativen dazu gibt (auller dem vorgeschlagene Programm der Stadt Tiibingen), wird
es hier verwendet.

Sollten die Zinsen der KfW auf dem derzeitigen Niveau verbleiben, kénnen die KfW —
Programme keinen spiirbaren Entlastungseffekt fiir neu gegriindete
Wohnungsbaugenossenschaft (mehr) leisten. Sollten die Zinsen der KfW — Programme
mittelfristig wieder auf ein niedrigeres Niveau sinken, konnen sie einen Beitrag zur
Erzielung tragfédhiger Mieten leisten.

,» Wohn-Riester

Die staatlich gefordeten Riester-Vertrage konnen auch fiir den Erwerb von
Einfamilienhdusern und Eigentumswohungen sowie fiir den Erwerb von Anteilen an
Wohnungsbaugenossenschaften verwendet werden (sog. ,,Wohn-Riester). Die in
diesem Vertrag angesparten Gelder konnen z.B. forderunschédlich fiir die
Darlehenstilgung von Krediten fiir die 0.g. Zwecke verwendet werden.

Grundsétzlich zu beachten ist, dass bei der Entnahme von angesparten Geldern aus
Riester-Vertragen die entnommenen Betrdge (wie auch eine Rentenzahlung) spéter der
Steuerpflicht unterliegen.

Im Zusammenhang der Uberlegungen dieses Gutachtens ist zu beachten, dass bis Ende
2009 aus Riester-Vertragen nur angespartes Geld entnommen werden darf, wenn
mindestens 10.000 € angespart wurden. Dies ist jedoch nach tibereinstimmender

Wolfgang Kiehle, WohnBund-Beratung NRW, Bochum
Kommunale Handlungsméglichkeiten fiir junge Wohnungsgenossenschaften in Tiibingen
Oktober 2008
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Meinung vieler Experten vor dem Hintergrund der maximalen Sparbetrage und der
relativ kurzen Laufzeit dieser Sparform nur fiir sehr wenige Haushalte moglich.

Als ein in der Breite wirksamer Finanzierungsbaustein kann der ,,Wohn-Riester im
Rahmen der Zielsetzung dieser Untersuchung derzeit nicht in Frage kommen. Erst ab
2010 werden Haushalte mit Riester-Vertrdgen in Ansparbereiche wachsen, die fiir die
Finanzierung von Genossenschaftsanteilen von Bedeutung sein konnen.

Wolfgang Kiehle
WohnBund-Beratung NRW GmbH, Bochum

Oktober 2008

Wolfgang Kiehle, WohnBund-Beratung NRW, Bochum
Kommunale Handlungsméglichkeiten fiir junge Wohnungsgenossenschaften in Tiibingen
Oktober 2008
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GroBere Wohngenossenschaften —
maogliche Beitrage zur Stadtentwicklung und Wohn(ungs)politik

Peter Schmidt, Wogeno eG, Miinchen

Solidargemeinschaft

- 1000 Mitglieder
. Davon mit Wohnung versorgt derzeit ca. 450
- Ca. 300 Mitglieder ohne (Wogeno-) Wohnbedarf

« Ca. 250 Mitglieder mit Wohnbedarf (mehr oder
weniger dringend)

- Startphase: 1 wohnendes zu 10 nicht wohnenden
Mitgliedern. Heute: 4 wohnende zu 6 nicht
wohnenden Mitgliedern.

® Wogeno Minchen eG 2008
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Grélere Wohngenossenschaft?
Kriterien:

- Zahl der eigenen (und betreuten) Wohneinheiten
- Professionelle Bauabwicklung und Verwaltung
- Am ortlichen Marktgeschehen aktiv beteiligt

- Gut vernetzt mit Kommunalpolitik, Verwaltung,
Verbanden, Sozialorganisationen

@ Wogeno Minchen eG 2008

Beispiel Wogeno Munchen eG

» 200 eigene und 280 betreute Wohneinheiten

- Baubetreuung und Verwaltung durch
Tochterunternehmen Cohaus Munchen GmbH

- Laufende Bestandserweiterung durch Neubau und
Erwerb (50% Neubau, 50% Bestandserwerb),
derzeit 21 WE im Bau, => virtuelle Grofie® > 500

- Gemeinschaftsprojekte mit stadt. Gesellschaften,
Kooperationen mit Sozialorganisationen

@ Wogeno Minchen eG 2003
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Eigenkapital 31.12.2007 (11,3 Mio)

@ Plichtantsile Mitglieder

mwohnungsbezogene Plichtanteile

Ofreiwillige Anteile

O freiwillige Anteile mit Pramie

W weiters wehnungsbezogenen
Anteile

@ Wogeno Munchen eG 2003
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Kostenmietstruktur

Neubau Munchen-Moden
Grundstiick 375,00 €
Baukosten 1.500,00 €
Baunebenkosten 340,00 €
221500 €
Zins
Finanzierung 3,2
Eigenkapital der Genossenschaft 22150€ | 45
Pllichtanteile 300,00 €
Kapitalmarktdariehen 900,00€ | 5,0
Forderdariehen (Kommune, Land, KW) 79350€ | 20
221500 €
Kapitalkosten
Eigenkapital der Wogeno 0,83€
Pllichtanteile - €
Kapitalmarktdariehen 3,75€
Forderdariehen (Kommune, Land, KW) 1,32 €
Bewirtschaftungskosten/AfA
Verwaltung, RB 1,00 €
Abschreibung/Tilgung 1,5 % 230€
[Kostenmiete 9,20€ |

@ Wogeno Minchen eG 2003
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Munchen-Modell fur Genossenschaften

« Ziel: 100 Genossenschaftswohnungen p.a.

« Grundstlckspreis/m? BGF: € 375,-

« Zielmiete (Nutzungsgeb.): € 9,-/m? mtl.

« Zielgruppe: § 9 WoFG + 60%

« Kommunaldarlehen € 700,-/m?20,5% Z. 1% T.

@ Wogeno Minchen eG 2008

Was leisten Wohngenossenschaften?

« Soziale Vernetzung
« Sozialer Ausgleich (Solidaritatsprinzip)
« Bezahlbares Preis-Leistungsverhaltnis

« Bilndelung der Krafte und damit mehr
Md&glichkeiten fur wohnUbergreifende
Infrastrukturen (z.B. Gemeinschaftsbereiche)

« Nachhaltige Lésungsbeitrage zu sozialen und
dkologischen Problemfeldern; dauerhaft
verlassliche Partner der 6ffentlichen Hand

@ Wogeno Minchen eG 2003
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Okologische Ziele lassen sich besser
umsetzen in den Bereichen:

* Energie (-effizienz)
« Mull

« Mobilitat

« Baubiologie

Direkter Einfluss auf Wohnneben- und

—folgekosten (z.B. Nebenkosten
Wogeno derzeit 1,76)

@ Wogeno Minchen eG 2008
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und heute

Spareinrichtungen
Geschéftsanteile
Genussscheine
Stille Reserven
Eigenleistung
Ehrenamt

Fazit:

Bundesweit 3 Millionen Mitglieder in 2
Millionen Wohnungen kénnen nicht irren:

Grindet weitere Wohngenossenschaften!
Starkt die Gemeinwirtschaft!

Stabilisiert soziale Netze und nachhaltiges
Wirtschaften!

‘@ Wogeno Munchen eG 2008




Ein Dach fir alle Einkommen — WohnSinn eG Darmstadt

Conny Miiller, WohnSinn eG, Darmstadt

1990
1991

1998
2000
2003

2005

2008

wohn|Sinn|

WohnSinn eG — die Entwicklung

Bildung einer Initiativgruppe

Verein ,Gemeinsam wohnen — Jung & Alt*
Suche nach einem stadtischen Grundstlick
Grundung der Genossenschaft WohnSinn
ErschlieBung Baugebiet DA-Kranichstein K6
Bezug des ersten Gebaudes: WohnSinn1
Initiierung der zweiten Gruppe

Initiierung der dritten Gruppe mit der
stadtischen bauverein AG (z.Z. in Bau)

Bezug des zweiten Gebaudes WohnSinn2

wohn|Sinn|

Wer baut heute noch Mietwohnungen?

In Darmstadt bauen grof3e Wohnungsunternehmen
kaum mehr Mietwohnungen

Wohninitiativen

+ ... wlrden gerne preiswerte Mietwohnungen
bauen, weil sie (auch) von Menschen aus dem
unteren Mittelstand getragen werden, die sich kein
Wohneigentum leisten kénnen

« ... sind an 6kologischem bzw. energiesparenden
Bauen interessiert

« ... sind oft bereit, am Wohnungsmarkt
benachteiligte Menschen (untere Einkommens-
gruppen, Behinderte, Migranten) einzubinden
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wohn|Sinn|

Ungeférderte Mietwohnungen

» Kaum Kostenvorteile gegeniiber
Wohneigentumsbildung
- vergleichbare Eigenkapitalquote erforderlich
(Einlagen + Privatdarlehen)
- vergleichbare Kapitalkosten

=> Ausgleich durch éffentliche Férderung
(Erbpachtreduktion, zinsginstige Darlehen)?
« Mangelnde Bonitat
=> Ausgleich durch éffentliche Biirgschaften?

wohn|Sinn|

Sozialmietwohnungen

« Einkommensschwache Gruppen sind in
Wohninitiativen eher unterreprésentiert
Sozialmietwohnungen werden deshalb nicht in
groBerem Umfang miteingeplant
=> Anreiz durch entsprechende Férderkonditionen

fir Wohngruppen?

« mangelnde Bonitat bei Landesbanken
=> kommunale Biirgschaften?

« Kommunales Belegungsrecht behindert
Gemeinschalftsbildung
=> Abgabe von Belegungsrechten an
Wohngruppen?
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Gebaude und Wohnungstypen

» WohnSinn1 (3.700 gm, Bezug 2003)
— 39 Wohnungen zwischen 50 und 140 gm

— davon 25 Dauerwohnrechte nach WEG, 1 frei finanzierte
und 13 geférderte Genossenschaftswohnungen.

— 8 % der Nutzflache Gemeinschatftsflache

+ WohnSinn2 (2.700 gm, Bezug 2008)
— 34 Wohnungen zwischen 45 und 160 gm

— davon 13 Dauerwohnrechte, 10 frei finanzierte
und 11 geférderte Genossenschaftswohnungen

— 5 % der Nutzflache Gemeinschatftsflache

3-4 Geschosse mit Innenhof, Passivhausstandard,
barrierefreie ErschlieBung (Aufzug, Laubengénge)

wohn|[Sinn|
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wohn|[Sinn|

Finanzierung und Projektmanagement

Wie kann es ohne eine solche
Leitungsgruppe funktionieren?

+ Kleine Genossenschaften mit Beratung und
zeitweilige Mitarbeit von Fachpersonal Uber die
Hirden helfen
=> dffentliche finanzielle Unterstiitzung?
Unterstiitzung durch Wohnungsunternehmen?

+ Kooperation mit Wohnungsunternehmen
Probleme: Prozessablédufe nicht auf die Mitwirkung
von Gruppen ausgerichtet; Kompetenzverteilung in
der Nutzungsphase

« Dachgenossenschaften mit teilautonomen Hausern
Akteure?

wuhn@
Das Nachbarschafts-Modell WohnSinn

= In guter Nachbarschaft wohnen
Kontakte, gegenseitige Unterstiitzung

= Bildung robuster Hausgemeinschaften mit mind.
30 bis 45 Wohnungen (ca. 70 Erwachsene)

= Soziale Mischung durch Vorplanung
entsprechender WohnungsgroBen,
Finanzierungstypen und Quotierung

= Okologisch wohnen
Passivhaus, hauseigenes Car-Sharing

= Integration der Hausgemeinschaft durch
Selbstverwaltung
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Hintergrundinformation zur Grundstruktur des Syndikatmodells

Ziel des Miethduser-Syndikats ist die Entstehung neuer selbstorganisierter Hausprojekte zu unterstiitzen und politisch
durchzusetzen. Bei allen Hausprojekten des Mietshauser-Syndikats liegt der Eigentumstitel der Immobilie nicht unmittel-
bar bei einem Hausverein, sondern bei einer Gesellschaft mit beschrankter Haftung. Diese Hausbesitz-GmbH hat genau
zwei Gesellschafter, zum einen den Hausverein, zum anderen das Mietshauser-Syndikat als eine Art Kontroll- oder Wach-
terorganisation. Im Ergebnis entsteht durch die Beteiligung des Syndikates an den Hausbesitz-GmbHs ein Unternehmens-
-verbund selbstorganisierter Hausprojekte, die sich der Idee des Solidartransfers von Altprojekt zu Neuprojekt verpflichtet
haben. Die generelle Autonomie der Projekte wird durch ein Vetorecht des Mietshauser Syndikats gegen Zugriffe auf das
Immobilienvermdgen eingeschrankt, um eine mdgliche Reprivatisierung und erneute Vermarktung der Hauser zu blockie-
ren. Das Mietshduser-Syndikat als Bindeglied bildet das stabile organisatorische Riickgrat des Verbundes, in dem sich ein
vielfaltiges Geflecht von Beziehungen, auch direkt zwischen den Projekten, entwickelt und Kommunikation und Solidar-
transfer ermdoglicht.

das Miethduser-Syndikat

Axel Burckhardt/Timon Haidlinger, Tibingen
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shailiatiokinlab it ihiuolsnlialndinl

+ Ein Verbund selbstorganisierter und
selbstverwalteter Hausprojekte zur
gegenseitigen Unterstiitzung

» Eine rechtliche Struktur zum wirksamen
Schutz vor profitabler Verwertung

+ Ein Solidarfonds zur Unterstitzung neuer
Projekte

shailiatiokinlab it ihiuolsnlialndinl

+ 41 realisierte Projekte mit ca. 1200
Menschen

» Flache: ca. 38.000 m2

« Investitionsvelumen: ca. 38 Millionen
EUR

+ 46 Projektinitiativen

Der Verbund
* Treffen 2-3 mal im Jahr

+ Regionale Gruppierungen - Dezentralisierung

* Projektberatung fiir neue Gruppen
(Finanzierung, Projektmanagement etc.)

» Workshops zu verschiedenen Themen
(Buchhaltung, Verhandlungstraining etc.)

* RegelméBige Infos Uber Mailinglisten und die
Hauspostille
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Das Syndikat in Tiibingen

« Erstes Projekt auBerhalb Freiburgs

+ Regionale Koordination zur Unterstltzung
bestehender Projekte (gegenseitige Beratung
und Kontrolle)

+ Beratung und Schulung neuer Projekte

« Engagement in wohnungspolitischen Fragen

shailiatiokinlab it ihiuolsnlialndinl

Gesellschafter 1 Gesellschafter 2

Mietshauser Syndikat GmbH Hausverein

Haus GmbH

shailiniuatiokinlabriihiolidialondinl

Stimmverteilung Gesellschafterversammlung

Thema: Reprivatisierung (Verkauf und Erwerb, Leasing, Vergabe von
Erbbaurechten, Teilerbbaurechten, Dauerwohn- und Dauernutzungsrechte
nach WEG, Aufteilung von Grundstlicken, Belastung mit
Grundpfandrechten, Anderungen des Gesellschaftsvertrags oder der
Geschaftsordnung, Beteiligung an anderen Unternehmen sowie
Beherrschungs- und Gewinnabfiihrungsvertrage)

MHS: 1 Stimme | Hausverein: 1 Stimme

Thema: Alle anderen (hauptsachlich internen) Vorgange — zum Beispiel
Miethéhe, Sanierung, Gemeinschaft, Bestellung der Geschafisfuhrung
Vermietung, Struktur

MHS: keine Stimme | Hausverein: 1 Stimme




MHS Verein T

Schellingstrasse gGmbH }- ‘ Schelllng Hausverein

LUtopia GmbH * LU Hausverein

Grether Ost GmbH " ‘ Grether Hausverein

Hegelstrasse 7 GmbH Hegel Hausverein

WAS GmbH }- ‘ WAS Hausverein

shailiniuatiokinlabriihiolidialondinl

MHS Verein

Entscheidet tber
*Neue Projektbeteiligungen
*Grundlagenfragen

*Solidarfonds

skt sioipphoil

Solidarfonds

*Transfer von alten (teilweise entschuldeten)
Projekten zu neuen Projekten

*Wird finanziert durch einen jahrlich
wachsenden Anteil an den Mieteinnahmen
(zu Beginn 1,20 Euro pro Quadratmeter und
Jahr)

*Verhindert eine Reprivatisierung durch
immer billigere Mieten
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shailiatiokinlab it ihiuolsnlialndinl

Preiswerter Wohnraum (Entstehungsphase)

*Kosteneinsparung durch Eigenleistung in der
Bau / Renovierungsphase

*Verzicht auf teure Beratungsleistungen
(Projektentwickler etc.) durch Eigeninitiative
und Wissenstransfer

*Finanzielle Unterstiitzung durch den Verbund
(und Umfeld)

*Kein individuelles Eigentum (keine
Vermarktungskosten)

shailisluailialitiativigibiofualiisnimdinl

Preiswerter Wohnraum (Betriebsphase)
+Selbstverwaltung spart Verwaltungskosten
*Verzicht auf Hausmeister
*Energetische Sanierung spart Betriebskosten
*Glnstige Kredite reduzieren Kapitalkosten
*Keine Gewinninteressen

*Konkret: Inklusivmieten (alle BK und NK!)
zwischen 7,20 und 9,50 Euro / gm in
Tabingen

skt sioipphoil

Soziale Kohéasion in Wohnprojekten

*Gemeinsame Verantwortung fir ein Projekt
fordert die Gemeinschatft

*Selbstverwaltung ermdglich pfiffige Ideen
(z. B. in Bereich Energieeffizienz)

*Die Konsequenzen von persdnlichem
Engagement werden unmittelbar erlebt

*Gleichberechtigte Mdglichkeit zur Teilhabe
jedes Einzelnen




shailiatiokinlab it ihiuolsnlialndinl

1

Ha usel‘-VV (Haus-Verein)

PB Sanierung und Instandhaltung

PB Verwaltung und Finanzierung (+Verwaltungskraft)

PB Politik und Kultur (+Kupolis e. V.

PB Offentlichksitsarbeit und Dokumentation

Forderverein

Wohnprojektberatung fir Tubingen

+Hilfe zur Selbsthilfe ist effektiver als
kommerzielle Hilfe und Beratung

*Fokus auf eigentumsneutrale Ldsungen
(Vereine, Genossenschaften, Syndikats-
Modell etc.)

*Biiro mit regelmaBigen Offnungszeiten

*Ansprechpartner in Fragen der Finanzierung,
Organisation und Projektentwicklung

*Expertlnnen-Netzwerk

*Info-Borse

skt sioipphoil

Wohnprojektberatung

*Unterstiitzung durch Beirat (z. B. GWG und
andere offentliche Bautrager, Stadtverwaltung
/ Gemeinderat, KSK etc.)

*Finanzierung durch Stadt, Landkreis und
Projektmittel
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*Sonderbedingungen flir Erwerb oder
-Langfristige Mietpreisbindung
andere 6ffentliche Kérperschaft

KfW 40 Standard)
-Beratung und Begleitung

Unterstiitzung fir alternative Wohnformen

Erbbauchrecht unter folgenden Bedingungen:

-Vorkaufsrecht durch Kommune oder

-Auflagen in Bezug auf Klimaschutz (z. B.

Timon Haidlinger, Axel Burkhardt
Schellingstr. 6 | 72072 Tubingen | 07071792136

Mietshauser Syndikat
Adlerstr. 12 | 79098 Freiburg | 0761 281892
info@syndikat.org | http//www.syndikat.org

Mietshauser Syndikat, regionale Koordination Tiibingen

info@syndikat-tuebingen.de | http://www. syndikat-tuebingen.de

Fragen und Diskussion
Gibt es auch Erfahrungen mit der Ubernahme von Woh-
nungsbestand durch Genossenschaften?

Wie grof3 ist das Interesse, freiwillige Anteile in einer Ge-
nossenschaft anzulegen?

Antwort Schmidt:
Bei der Wogeno ist die Halfte des Wohnungsbestands Alt-
bauten.

Antwort Schmidt:

Es ist ein groBes Potenzial vorhanden, das Angebot muss
aber auch attraktiv beworben werden. Die jetzige Krise auf
dem Finanzmarkt hat einen starken Run auf Genossen-
schaftsanteile zur Folge. Die Einlagen bei der Wogeno sind
im letzten Monat Uiberproportional angestiegen.
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Informationsblock i
Unterstiitzungsmoglichkeiten fiir preisglinstigen Wohnungsbau

Landesforderprogramme

Gunter Awenius, Wirtschaftsministerium Baden-Wirttemberg, Stuttgart

Das Wohnraumférderungsprogramm des Landes ist im Jahr 2008 mit einem Bewilligungsvolumen von 74,45 Mio. Euro
ausgestattet. Inhaltlich ist es dem politischen Leitmotiv ,Kinderland Baden-Wirttemberg”, wie es auch in der Koalitions-
vereinbarung niedergelegt ist, verpflichtet. Es ist vorrangig ausgerichtet an der Interessenlage sowohl bereits vorhande-
ner als auch erst in der Entstehung befindlicher Familien. Die primére Berlicksichtigung der nur kinderreichen Familie, wie
sie fur die friihere Férderung charakteristisch war, wird aufgegeben.

Im Vordergrund der Bemiihungen des Landes steht die Forderung selbst genutzten Wohneigentums, der auch der L6-
wenanteil des genannten Bewilligungsvolumens zufliet. Die Eigentumsférderung (Ziff. 4.1.1, 4.1.2, 4.1.3 und 4.5) umfasst
die finanzielle Unterstlitzung des Wohnungsneubaus sowie des Erwerbs neuen Wohnraums, die Schaffung von Wohn-
raum durch Anderungs- und ErweiterungsmaBnahmen sowie den Erwerb bestehenden Wohnraums.

Hinzu kommt der neue Fordertatbestand des innovativen Wohnungsbaus mit dem Ziel kostengtinstigen und nachhalti-
gen Bauens.

Wer kann eine Forderung erhalten und wie sieht diese Unterstiitzung aus?

Aus der Verwaltungsvorschrift zum Programm (Ziff. 4.1) ergibt sich dessen Zielgruppenorientierung. Geférdert werden

danach

. Ehepaare, Lebenspartner i. S. des Lebenspartnerschaftsgesetzes, auf Dauer angelegte Lebensgemeinschaften, jeweils
mit mindestens einem Kind

« Alleinerziehende mit mindestens einem Kind,

. sowie

. Schwerbehinderte Menschen mit speziellen Wohnbed irfnissen

Aufgrund der vom Gesetzgeber gewollten sozialen Orientierung der Férderbemiihungen miissen diese Zielgruppen eine
Einkommensgrenze einhalten. Diese liegt, als Beispiel, bei einer Familie mit zwei Erwachsenen und zwei Kindern bei ei-
nem Bruttojahreseinkommen von rund 60.000 Euro.

Die genannten Zielgruppen kénnen ein zinsverbilligtes Férderdarlehen erhalten. Dabei wird der marktubliche Zinssatz in
den ersten 2,5 Jahren um 3,25 Prozentpunkte verbilligt, ehe er im Zeitraum von weiteren 12, 5 Jahren degressiv ansteigt.
Ein Paar mit zwei Kindern kann zum Erwerb einer Eigentumswohnung in Tlibingen ein Férderdarlehen bis zu 130.000 Euro
erhalten (Ziff. 4.2.1.1). Wird dieser Erwerb im Zentrum getatigt, kann zudem noch ein Forderzuschlag in Anspruch ge-
nommen werden, der das zinsglinstige Darlehen wahlweise um bis zu 25.000 Euro erhoht (Ziff. 4.2.3).

Daneben gibt es spezielle zusatzliche FordermalBnahmen fiir schwerbehinderte Menschen, insbesondere um Mehrkosten,
die die entsprechende behindertengerechte Anpassung des Wohnraums hervorruft, zumindest teilweise abzudecken.

Junge kinderlose Paare werden dergestalt in die Férderung einbezogen, dass Ihnen ein sog. Optionsdarlehen angeboten
wird. Ein O-Darlehen ist ein herkdmmliches, d. h. unverbilligtes Kapitalmarktdarlehen. Dieses Darlehen wird mit der Zusa-
ge einer Erganzungsforderung verbunden. Die Erganzungsforderung wird féllig, falls und sobald ein Kind innerhalb von
sechs Jahren nach Abschluss des Darlehensvertrages in den Haushalt aufgenommen wird. Klassischerweise erfolgt dies
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durch Geburt, ebenso méglich aber auch durch Adoption oder Dauerpflegschaft. Die Hohe der Erganzungsférderung ver-
halt sich degressiv mit zunehmender Kinderzahl und beginnt bei 9.650 Euro fiir das 1. und 2. Kind und endet bei 3.200 Eu-
ro fur das 5. und jedes weitere Kind. Die Ergdnzungsférderung kann wahlweise als Tilgungszuschuss zur Verminderung
der Restschuld oder zur Verbilligung des Zinssatzes eingesetzt werden.

Die Mietwohnraumférderung

wird als Landesférderung allein fiir sonstige Haushalte mit besonderen Schwierigkeiten bei der Wohnraumversorgung
angeboten. Ein Beispielsfall fir diese Zielgruppe sind die sog. sozialen Randgruppen, insbesondere sind das wohnsitzlose
Personen. Dieser Férderbereich umfasst den Bau und Erwerb neuen Mietwohnraums, die Schaffung von Mietwohnungen
durch Anderungs- und ErweiterungsmaBnahmen als auch den Erwerb von Belegungsrechten an Mietwohnungen. Férder-
fahig ist zudem der Erwerb bestehenden Wohnraums zur Vermietung.

Der Antragsteller hat fir alle Fordertatbestande ein Betreuungskonzept zu Gunsten der Mieter nachzuweisen. Die Férde-
rung erfolgt wahlweise als Zuschuss oder als zinsverglinstigtes Darlehen. Als Beispiel betragt der Zuschuss je Wohneinheit
in der Gebietskategorie | 365 Euro pro Quadratmeter Wohnflache, hochstens jedoch 21.900 Euro je Wohneinheit. Die fest-
zusetzende Miete darf bei der Erstvermietung in der Gebietskategorie | 5,40 Euro je Quadratmeter Wohnflache nicht tiber-
schreiten. Erganzend konnen auch Malnahmen zur Gestaltung des Wohnumfeldes sowie zur Stabilisierung und Auf-
rechterhaltung von Quartierstrukturen geférdert werden.

Eine Forderung zur Schaffung allgemeiner Sozialmietwohnungen wird im Jahr 2008 durch das Land nicht angeboten.
Hierfir hdlt die L-Bank ein landesweit geltendes kombiniertes Mietwohnraumfinanzierungsprogramm bereit, welches
nicht an Belegungsbindungen geknipft ist. Es besteht aus den beiden Bausteinen einer KfW-Foérderung nach dem Pro-
gramm ,Okologisch Bauen” sowie damit verbunden einer weiteren zinsverbilligten Darlehensférderung aus Mitteln der L-
Bank.

Was ist nun neu im Landeswohnraumférderungsprogramm 2009?

Der Programmkonzeption des Wirtschaftsministeriums fuir das Jahr 2009 wurde durch den Ministerrat am 30. September
2008 zugestimmt. Es bedarf jedoch noch der Beschlussfassung des Wirtschafts- und des Finanzausschusses des Landtags.
Unter dem Vorbehalt der Zustimmung der Ausschiisse wiirden sich folgende Neuerungen ergeben:

In der Eigentumsférderung wird zu Gunsten des Férderansatzes zum innovativen Bauen ein weiterer Anreiz geboten, in
dem das zinsgiinstige Darlehen um bis zu 25 % erhdht werden kann. Wird beim Bau eine zusatzlich 6kologisch wirksame
Ausfiihrung gewabhlt, kann das Férderdarlehen ebenfalls erhéht oder wahlweise ein Zuschuss gewahrt werden.

Eine Option auf die Gewdhrung von Zuschiissen anstatt der Darlehensgewdhrung soll nun auch bei Manahmen zu Guns-
ten barrierefreier bzw. barrierearmer Ausfihrung und Gestaltung bestehen.

Des Weiteren soll fir Gro3- und Universitatsstadte sowie sonstige Hochschulstandorte die Férderung allgemeinen Sozi-
almietwohnraums ermdéglicht werden. Die Mietsubvention soll in Grof3- und Universitatsstadten zu einer um drei Euro je
Quadratmeter im Monat reduzierten Sozialmiete flhren. In den Genuss dieser Mietwohnungen dirfen nur Mieter kom-
men, die eine Einkommensgrenze einhalten. Die Einkommensgrenze liegt fiir eine Familie mit zwei Erwachsenen und
zwei Kindern bei einem Bruttojahreseinkommen von rd. 53.000 Euro.

Bei innovativer Bauweise kann das zinsreduzierte Forderdarlehen zu Gunsten des Investors erhéht werden. Das gilt auch
bei zusatzlicher 6kologisch wirksamer Bauausfihrung. Hier soll wahlweise die Gewdhrung eines Zuschusses moglich sein.
Auch entstehende Mehrkosten im Zuge einer barrierefreien Errichtung von Mietwohnungen sollen wahlweise durch ei-
nen Zuschuss férderfdhig sein.



Fragen und Diskussion
Wie hoch ist das Budget des Fordertopfes fir 20097

Frage:
Kann sich der Begriff ,Innovatives Bauen” auch auf die
Wohnform beziehen?

Frage GWG:

Das Programm fur Universitdtsstadte wird begriiflt, aber
wie kann der Bezug zur Vergleichsmiete hergestellt wer-
den?

Informationsblock Il 53

Antwort:
100 Mio. Euro

Antwort:
Nein, die Innovation hat allein die bauliche MaBnahme
zum Gegenstand. Hierbei muss es sich um neue Konzepte
handeln.

Antwort:

Am besten ware natlrlich ein Mietspiegel, ansonsten wird
Bezug auf entsprechende Vergleichswohnungen genom-
men. ,Auch die von bestimmten Stadten und Gemeinden
nach § 32 des Landeswohnraumférderungsgesetzes zum
1. Januar 2009 zu erarbeitende Satzung zur Festlegung der
Miethohe kann zur Orientierung herangezogen werden".
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Kommunale Wohnungspolitik — das Beispiel Freiburg

Werner Hein, Amt fiir Wohnraumversorgung, Freiburg
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Fazit:
Landesforderung ist wichtig, aber ohne weitergehende kommunale Unterstltzung reicht es nicht. Um die Akzeptanz zur

Vermietung an soziale Randgruppen bei den Wohnungsbaugesellschaften zu verbessern, ibernimmt die Stadt Freiburg
Ausfallblrgschaften bei den Mieten und hilft den Gesellschaften bei Problemmietern.
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Wohnberatungsstellen — die Bauwohnberatung Karlsruhe

Alexander Griinenwald, Bed&Roses, Karlsruhe
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70 Wie kann es in Tlibingen weitergehen?

Frage Antwort
Wie finanziert sich die Bauwohnberatung Karlsruhe? Aus Beratungsauftragen und Antrdgen zu Forschungspro-
jekten und Férderprogrammen

Wie kann es in Tiibingen weitergehen?

Hierzu verteilten sich die Teilnehmenden auf drei parallele Arbeitgruppen zu den Themen Organisationsform (Moderation
Peter Schmid), Beratungsangebote (Moderation Alexander Griinenwald) und kommunale Unterstitzungsmoglichkeiten
(Moderation Werner Hein). Die Arbeitsgruppen hatten ca. eine Stunde Zeit, zu ihrem Thema Ideen fiir Tibingen zu entwi-
ckeln
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Ergebnisse der Arbeitsgruppen

Protokoll der Arbeitsgruppe: ,Organisationsformen”

Ausgangssituation

Die Arbeitsgruppe stellt Ubereinstimmend fest, dass fiir niedrigere und mittlere Einkommensgruppen (unterhalb der Ei-
gentumsschwelle) kein ausreichendes Angebot in Tiibingen besteht. Abwanderungstendenzen von ,Schwellenhaushal-
ten” ins Umland sind die Folge. Gleichzeitig hat die Sozialverwaltung zunehmenden Unterbringungsbedarf.

Fir preiswerten Mietwohnungsbau, aber auch begleitend fiir bezahlbare Eigentumsmafnahmen (z.B. innerhalb bestimm-
ter Einkommensgrenzen), missen politische Weichenstellungen erfolgen.

Potenzielle Akteure (Investoren), die in preiswerten Wohnungsbau investieren kénnten, haben das gleiche Problem: Ei-
genkapitalschwache (trotz aller Bemiihungen, durch Senkung von Standards die Gestehungskosten zu reduzieren, was
auch nicht immer die erhofften Effekte hat). Die Mittel der stadtischen Gesellschaft GWG sind in Modernisierungsmaf-
nahmen gebunden.

Handlungsmaéglichkeiten

Folgende politische/administrative Rahmenbedingungen sind zu setzen:

«  Planungssicherheit fir den Zugang zu bestimmten Baufeldern

. Preisbegrenzung des Bodenpreises fiir bestimmte Einkommensgruppen
(Marktpreis minus 20 Prozent wie Freiburg reicht nicht)

«  Gdf. Bestellung von Erbbaurechten zur Verringerung des Liquiditatsbedarfes

. Erstellung eines Liegenschaftskatasters, in dem regelmafig geeignete Baufelder, aber auch Bestandsliegenschaften
ausgewiesen und zwischen den Amtern hinsichtlich ihrer Zweckbestimmung abgeglichen werden.

« Transparente Ausschreibungskriterien fiir Grundstiicks- und Hausvergaben

Alle Gruppierungen, die in der Stadt ,frei herumschweben”, brauchen eine geeignete Anlaufstelle. Dort sollte eine Kldrung

moglich sein, welches das geeignetste ,Dach” ist.

Als Dachlésungen kdnnten sich anbieten:

« Mietshduser-Syndikat

. Vorhandene Baugenossenschaft/en

« Neu zu griindende Baugenossenschaft, ggf. betreut durch eine vorhandene Gesellschaft

Weiteres Vorgehen

Es sollte regelmaBig eine Borse angeboten werden, bei der sich die Akteure auf der Angebots- und Nachfrageseite aus-
tauschen kénnen. Plattform dazu kdnnte eine neu einzurichtende Wohnberatung sein. Die Stadt konnte so etwas wie ei-
nen Qualitdtskatalog (Wohnprojekt-TUV) entwickeln, dem sich Baubewerber unterziehen miissen, um dauerhafte (oder
zeitlich gebundene) Sicherstellung der stadtischen Ziele zu gewahrleisten.

Alle Amter schlieBen sich zur Koordinierung der MaBnahmen (siehe Punkt ,Handlungsméglichkeiten) kurz. Parallel kénn-
te durch ein ortliches (genossenschaftliches oder 6ffentlich-rechtliches) Geldinstitut ein (Wohn-) Spar-Produkt angeboten
werden, das einerseits Tubinger Burgern eine Geldanlagemdoglichkeit, andererseits Re-Finanzierungsspielraume fur Bau-
vorhaben erdffnet.

Munchen, 20.10.2008, Peter Schmidt



72 Ergebnisse der Arbeitsgruppen

Protokoll der Arbeitsgruppe ,Beratungsangebote”

Der Arbeitsgruppe lag ein Papier vor, in dem eine Vorbereitungsgruppe bereits erste Uberlegungen zu einer Wohnagen-
tur in Tibingen zusammengetragen hatte:

Vorbereitung einer Wohn- und Projektberatung in Tiibingen

Ausgehend von einem deutlichen Defizit, namlich dem Fehlen einer zentralen Anlaufstelle fir Wohnungssuchende in Tu-
bingen, hat eine kleine spontane Arbeitgruppe im Sommer 2008 in drei Treffen erste Uberlegungen zur Einrichtung einer
Wohnagentur in Tibingen angestellt. Beteiligt an dieser Vorbereitung waren:

+ Frau Baubirgermeisterin Ulla Schreiber

« Frau Dr. Sybille Hartmann, pers. Referentin der Baubirgermeisterin

« Herr Erwin Karcher, Behinderbeauftragter der Stadtverwaltung Tubingen

« Frau Barbara Kley, Stabsstelle fiir Senioren bei der Stadtverwaltung Tiibingen

« Herr Prof. Ulrich Otto, FHS St. Gallen

. Herr Bernhard Spath, Stadtseniorenrat

« Herr Dr. Uwe Liebe-Harkort, Stadtseniorenrat

« Herr Ernst-Werner Briese, Kreisseniorenrat

Als Ausgangsbasis fur die notwendige breite Debatte mit Akteuren des Tiibinger Wohnungsmarktes hat die Arbeitsgrup-
pe die aus ihrer Sicht wichtigen Fragen zu einer Wohnagentur in Tibingen formuliert und dazu erste Antwortvorschlage
erarbeitet:

| WARUM braucht Tiibingen eine Wohnagentur?

Il WAS soll die Wohnagentur leisten?

11l WELCHE Voraussetzungen braucht die Wohnagentur?

v WER finanziert die Wohnagentur (bzw. kooperiert anderweitig)?

I WARUM braucht Tiibingen eine Wohnagentur?

Es gibt eine hohe Nachfrage nach besonderen Wohnformen in Tlbingen

« Die Beteiligten haben grof3es Interesse an der Koordination aller Angebote

« Die Wohnungssuchenden haben Interesse an Vermittlung, Beratung, Projektsteuerung
. In der Birgerschaft besteht Interesse an Wohn- und Wohnumfeldverbesserung

« Der soziale Wohnungsbau findet nicht mehr statt

Fazit: Mit einer Wohnagentur kann eine Plattform geschaffen werden, um generationenfreundliches Wohnen in
Tubingen fir alle Bevolkerungsschichten, fiir alle Wohn- und Lebensformen und fiir alle Lebensabschnitte
zu ermdglichen.

Il WAS soll die Wohnagentur leisten?

Beratung

Die Ratsuchenden sollen Unterstiitzung erhalten bei der Ermittlung ihrer Wohnbediirfnisse. Sie sollen einen Uberblick er-
halten die verschiedenen Wohnformen und Organisationsmodelle sowie die Finanzierungs-, Unterstiitzungs- und For-
derméglichkeiten. Angeboten werden soll auch die Prozessberatung von der Entwicklung einer ersten Idee fir gemein-
schaftliche Wohnformen bis zum Einzug in das fertige Bauprojekt.
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Vermittlung
Die Wohnagentur kann alle Informationen zum Wohnungsangebot und zur Nachfrage in Tubingen bindeln. Hierzu ge-
hort die Koordination aller Angebote, eine Wohnungstauschborse sowie die Weitervermittlung fachlicher Beratung.

Datenbank und Wissensplattform

Die Wohnagentur kann Beispiele zu verschiedenen Wohnformen im lokalen und tberregionalen Bereich sammeln und
aufbereiten, die Ubersicht (iber aktuell aktive Projekte, Initiativen, Gruppen zugénglich machen, ein Kataster barrierefrei-
en und rollstuhlgerechten Wohnraums in Stadt und Landkreis Tibingen zusammentragen und zur Verfligung stellen. Zur
Datenbank gehort auch die Biindelung der vorhandenen gro3en Erfahrung mit verschiedenen Wohnformen und der Zu-
gang zu entsprechenden Literatur- und Internetinformationen.

Beratung von Schliisselinstitutionen

Dank der Biindelung der Informationen zum Wohnraumangebot und zur Wohnraumnachfrage kann die Wohnagentur
Verwaltungen, politische Institutionen und Gremien und am Wohnungsbau Beteiligte wie z.B. Architekt/innen informie-
ren und beraten.

Informations- und Offentlichkeitsarbeit

Das Angebot und die Leistungen der Wohnagentur miissen iiber eine aktive Offentlichkeitsarbeit vermittelt werden. Dazu
gehort auch ein attraktives Schaufenster, die Prasentation von Ausstellungen sowie ein anspruchsvoller und aktueller
Web-Auftritt.

Gdf. zusatzlich moglich: Initiierung neuer Wohn-, Planungs- und Finanzierungskonzepte fiir Bauwillige
Hierzu kann ein zukunftsorientiertes Bedarfsmanagement ebenso gehéren wie die Entwicklung integrations-, netzwerk-
und unterstitzungsfreundlicher Wohnformen.

Il WELCHE Voraussetzungen braucht die Wohnagentur?

Die Wohnagentur muss unabhdngig von Interessengruppen arbeiten kdnnen. Das Beratungsteam ist interdisziplinar zu-
sammengesetzt und kann auch flexible Beratungszeiten flr Einzelpersonen und Gruppen anbieten. Optimal ware ein
Kombination von Hauptamtlichen und Ehrenamtlichen. Die Beratungsstelle muss im 6ffentlichen Raum prasent sein, die
Raume sollen niedrigschwellig und barrierefrei erreichbar sein. Das Einstiegsangebot sollte gratis sein, die weitere Bera-
tungen kostenpflichtig, ggf. mit Sozialstaffelung.

Kosten mussen kalkuliert werden flir das Beratungsteam mit drei Personen, Bliromiete, Honorare, teilAuto-Nutzung, Versi-
cherungen, Betriebskosten, Schulungen, Offentlichkeitsarbeit

IV WER finanziert die Wohnagentur (bzw. kooperiert anderweitig)?
Zur Initialfinanzierung kénnen Foérder- und Forschungsprogramme eingeworben werden bzw. Stiftungen angefragt wer-
den. Vorstellbar ist auch evt. ein. Partnerprojekt mit FHS St. Gallen in Verbindung mit einem Modellvorhaben.

Fur die laufende Finanzierung des Betrieb der Agentur sind langfristige Beitrdge denkbar von Stadt, Kreis, Land, Banken,
Wohnungsbaugesellschaften, Bausparkassen oder auch dem Kuratorium Deutsche Altershilfe (KDA). Projekte kdnnen
auch in Partnerschaft mit der FHS St. Gallen finanziert und durchgefiihrt werden.
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Bestandsaufnahme der Arbeitsgruppe:

1. Was soll eine Wohnagentur leisten?

« Informationen vorhalten tiber Wohn/Rechtsformen?

. Hilfen fur Initiativgruppen

« Selbst initiativ werden oder nur Angebotsberatung?

« Initiale Beratung zu Organisationsmdoglichkeiten, Finanzierungsmdglichkeiten, lokale Grundstiicke und Gebaude
« Kommunikation du Gruppen férdern

. Vorhanden Potenziale zusammenfihren

2. Wie kann es in Tubingen weitergehen?

In unterschiedlichen Institutionen gibt bereits Fachwissen vor Ort:
« Kreisseniorenrat

« Hauser-Syndikat

« Architektenkammer

« Volkshochschule

. Stadtseniorenrat

Diese Institutionen konnen sich zusammensetzen und ein erstes Arbeitsmodell entwickeln. Auf dieser Basis konnen An-
trage auf finanzielle Unterstiitzung gestellt, aber auch einfach mit dem Beratungsangebot in einer ersten Stufe begonnen

werden.

Moderation der Arbeitsgruppe: Alexander Griinenwald
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Protokoll der Arbeitsgruppe ,Kommunale Unterstitzungsmdglichkeiten”

Bestandsaufnahme - was gibt es bereits fiir Unterstiitzungsangebote in Tibingen?

Grundsatzprogramm ,Wohnen”:

Das 1999 vom Gemeinderat beschlossene Grundsatzprogramm Wohnen wurde bisher bei der Au3enentwicklung ange-
wandt. Es sieht einen erhéhten Flachenabzug (zuséatzlich 15 Prozent zu einem Drittel des Verkehrswerts) im Rahmen einer
freiwilligen Umlegung vor. Der erhohte Flachenbeitrag wird fur die Finanzierung der fir das neue Baugebiet erforderli-
chen Infrastruktureinrichtungen und zur Férderung des Wohnungsbaus (Grundstiicksverbilligung fiir den sozialen Miet-
wohnungsbau und fiir Eigentumsmafnahmen) eingesetzt. Das Grundsatzprogramm Wohnen wurde bisher in den Bau-
gebieten ,Sudlicher Staudach” und ,Kdppelesacker” angewandt, und soll auch im Baugebiet ,Jesinger Loch” Anwendung
finden. Verfahren fiir freiwillige Umlegungen hdngen von der Zustimmung aller Beteiligten ab. Sperrt sich nur eine Partei,
ist das Verfahren blockiert. Die Ziele des Grundsatzprogramms Wohnen sind jedoch nur tber eine freiwillige Umlegung zu
erreichen.

EntwicklungsmaBnahmen und WIT

Bei der Entwicklung auf den Konversionsflichen in der Stdstadt wurde das Instrument der stadtebaulichen Entwick-
lungsmafl3nahme nach Baugesetzbuch angewandt. Hierbei ist die Stadt angehalten, sémtliche im Geltungsbereich befind-
lichen Grundstiicke zu erwerben und nach der Entwicklung wieder zu verdauf3ern. Gewinnerzielung ist nicht vorgesehen;
erwirtschaftete Gelder mussen in die stddtebauliche Neuordnung bzw. fiir die Erstellung von Infrastruktur reinvestiert
werden. Fir die Entwicklungsmal3nahme gibt es vielféltige Fordergelder aus verschiedenen Toépfen. Die Entwicklungs-
mafBnahme bedarf einer griindlichen Voruntersuchung, und die Begriindung muss ergeben, dass erhéhter Bedarf besteht
(Wohnungen, Gewerbeflachen) und es keine anderen Alternativen gibt. Im Entwicklungsbereich bauen tberwiegend Pri-
vatleute in "privaten Baugemeinschaften”. Familien, Singles, Gewerbetreibende oder Investoren fiir Mietflachen schlieen
sich zusammen, um nach ihren eigenen Vorstellungen ein Stadthaus zu errichten. Diese Baugruppen erhalten eine Grund-
stucksoption von der Stadt, beauftragen eine/n Planer/in und kénnen das Vorhaben meist zu wesentlich niedrigeren Kos-
ten als konventionelle Bautrager realisieren. Die Bildung von Baugemeinschaften wird durch die von der Verwaltung an-
gebotenen ,Stadthausboérsen” unterstitzt.

Im Rahmen der Innenentwicklung tritt die Grundstticksentwicklungsgesellschaft der WIT als Kaufer von Flachen - i. d. R.
Brachflachen - auf, mit dem Ziel diese dann spater selber zu entwickeln und zu vermarkten. Dies geschieht jedoch nicht
im Sinne einer Bodenbevorratung, sondern mit der Vorgabe, dass die Flachen moglichst schnell entwickelt werden, damit
sich der Aufkauf der Flachen und die Herstellung von notwendigen Infrastrukturen bald refinanzieren.

Bauliickenborse

Die Stadtverwaltung bietet auf ihrer Homepage allen Grundstiickseigentiimern an, sich kostenlos in die Baullickenborse
einzutragen. In Tubingen gibt es mehr als 750 Baullicken, von denen fast 700 fiir den Wohnungsbau geeignet sind. Mit
der Nutzung dieser Baulticken kdnnte Wohnraum fiir fast 4.000 Menschen geschaffen werden, ohne dass neue Siedlungs-
flache in Anspruch genommen werden muss.

Vorschldage - Wie konnen die Rahmenbedingungen fiir Bauwillige verbessert werden?

Kostenoptimierung durch Selbstbauer:

Die Stadt kann Rahmenbedingungen schaffen, damit die Einsparpotenziale beim ,selber und gemeinsam Bauen” genutzt
werden. Entsprechende Beispiele sind in der Literatur vorhanden.

Optionsverlangerung fiir Baugruppen:
Die Bildung von Baugruppen bzw. Baugemeinschaften ist zeitintensiv. Die Befristung der Kaufoptionen ldsst oft nicht aus-
reichend Zeit, um alle offenen Fragen in den zu bildenden Gruppen zu klaren.
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Vorschlage zum weiteren Vorgehen

Tubingen muss sich wohnungspolitische Ziele setzen

Es braucht eine Struktur fur das Bedarfs- und Angebotsmanagement bei Wohnungen und Wohnbaufldchen
Zielgruppenorientierte Angebote brauchen eine genaue/differenzierte Wohnungsmarktbeobachtung

Es braucht alternative Akteure und revolutiondre Ideen

Im kommunalen Haushalt miissen Finanzmittel zur Verfligung gestellt werden

Mit dem Land Baden-Wirttemberg werden Spielregeln zum Verkauf der landeseigenen Grundstiicke in Tibingen
vereinbart

Standards bei Wohnungsbau werden hinterfragt und die Mdéglichkeiten zur Kosteneinsparung durch
Standardsenkung genutzt

Alt hilft Jung durch Wohnungstausch wird organisatorisch unterstitzt

Moderation der Arbeitsgruppe: Werner Hein

Vereinbarung Uber die nachsten Schritte nach dem Workshop

1.
2.

Die Dokumentation des Workshops geht an alle Beteiligten und den Gemeinderat.
Die Verwaltung erstellt eine Vorlage fir den Gemeinderat mit einem Vorschlag fur das weitere Vorgehen.











