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Datum Gremium Zustandigkeit
03.12.2024  Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss Entscheidung

Beschlussvorschlag:

Der Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss nimmt die Ausflihrungen der Verwaltung zur Kenntnis und
beauftragt die Verwaltung, die Grundlagenwerkzeuge fiir genossenschaftliches Wohnen weiter auszuarbeiten
und diese zu einem spéteren Zeitpunkt zur Beratung vorzulegen.
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Finanzielle Auswirkungen:

JA NEIN
X

Investive Ansatz Fortgeschriebener | Ansatz 20xx | Fortgeschriebener Gesamt- Gesamt-
Auswirkungen 20xx Ansatz 20xx ff. Ansatz 20xx ff. bedarf (alt) | bedarf (neu)
Einzahlungen 0 0 0 0 0 0
Auszahlungen 0 0 0 0 0 0

Ergebnis 0 0 0 0 0 0

leschsonenig 0 0

Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung vorhanden

Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung vorhanden

konsumtive Ansatz Fortgeschriebener | Ansatz 20xx | Fortgeschriebener | Folge-kosten | Folge-kosten

Auswirkungen 20xx Ansatz 20xx ff. Ansatz 20xx ff. (alt) (neu)
Ertrag 0 0 0 0 0 0

Personal-/
Sachaufwand 0 0 0 0 0 0
Abschreibungen 0 0 0 0 0 0
Ergebnis 0 0 0 0 0 0
+ Verbesserung / 0 0

- Verschlechterung

Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung vorhanden

Weitere Erlauterungen (bei Bedarf):

Keine
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Klimarelevanz:

Bedeutung der MaBnahme fiir den Klimaschutz/Bedeutung der MaBnahme fiir die

Klimafolgenanpassung (in den freien Feldern ankreuzen)
Zur Relevanz der MaRnahme fiir den Klimaschutz
Die MaRnahme hat folgende Relevanz:

keine positiv negativ nicht eindeutig
X

Der Effekt auf die CO2-Emissionen ist:

gering mittel grof nicht ermittelbar
X

Zur Relevanz der Mafinahme fiir die Klimafolgenanpassung

Die MalRnahme hat folgende Relevanz:

keine positiv negativ nicht eindeutig
X

GroRenordnung der Effekte
Wenn quantitative Auswirkungen ermittelbar sind, sind die Felder entsprechend anzukreuzen.

Die CO,-Einsparung durch die Manahme ist (bei positiven Manahmen):

gering unter 80 t/ Jahr (0,1% des jahrl. Einsparziels)
mittel 80 t bis ca. 770 t/ Jahr (0,1% bis 1% des jahrl. Einsparziels)
groB mehr als 770 t / Jahr (Uber 1% des jahrl. Einsparziels)

Die Erhohung der CO,-Emissionen durch die Manahme ist (bei negativen Manahmen):

gering unter 80 t/ Jahr (0,1% des jahrl. Einsparziels)
mittel 80 bis ca. 770 t/ Jahr (0,1% bis 1% des jahrl. Einsparziels)
grofy mehr als 770 t/ Jahr ((iber 1% des jahrl. Einsparziels)

Eine Kompensation der zusétzlich entstehenden CO,-Emissionen erfolgt:
vollstandig

iberwiegend (50% - 99%)
teilweise (1% - 49 %)
nicht

nicht bekannt

Vorlage FB 56/0549/WP18 der Stadt Aachen Fassung vom 13.11.2024
3von 25 in Zusammenstellung

Seite: 3/8



Erlauterungen:

1. Einleitung
Das im Mai 2022 vom Rat verabschiedete Handlungskonzept Wohnen enthalt u.a. die Manahme ,Aufbau einer
Dachgenossenschaft als Trager*innenstruktur fir gemeinwohlorientierte Wohnprojekte®. Genossenschaften sind
wichtige Akteur*innen bei der Gestaltung von bezahlbarem Wohnen, da sie langfristige und damit nachhaltig
wirksame bezahlbare Wohnangebote schaffen. Mit Kostenmieten ohne gewinnorientierte Interessen leisten
Genossenschaften einen wichtigen Beitrag zur Stabilisierung von bezahlbaren Wohnraumangeboten. In
Kommunen mit einem groRen Segment genossenschaftlicher Marktakteur*innen kann dies preisdampfend auf
den Wohnungsmarkt wirken. Daher wird die Stérkung eines genossenschaftlichen, gemeinwohlorientierten
Wohnungsmarktsegments auch fiir Aachen als wichtiges Ziel gesehen.
Die aktuellen Bestrebungen, die Wohngemeinniitzigkeit zu starken (z.B. durch Steuerbefreiungen), zeigen
generell auf, dass die Bedeutung gemeinwohlorientierter sowie genossenschaftlicher Akteur*innen fur die
Wohnungsmarkte erkannt wurde. Voraussetzung fiir ein wirkungsvolles lokales Funktionieren dieses Segmentes
ist jedoch, dass eine ausreichende Zahl und/oder Grofle solcher Akteur*innen am jeweiligen Wohnungsmarkt
aktiv ist. Nachfolgend wird die aktuelle Situation in Aachen beleuchtet und darauf aufbauend beschrieben, wie
der Weg zur Stéarkung eines gemeinwohlorientierten/genossenschaftlichen Wohnungsmarktsegmentes in Aachen
aussehen kann.

2. Ausgangslage in Aachen
In Deutschland sind rund 2 Mio. Wohnungen in genossenschaftlichen Handen. In einigen Stadten in NRW gibt es
teilweise mehrere groere Baugenossenschaften, die bezahlbaren Wohnraum zur Verfligung stellen. So haben
drei Genossenschaften in Munster insgesamt rund 3.000 Wohnungen im Bestand. In Bonn verfiigt die
gemeinnitzige GWG Bonn eG Uber einen Bestand von fast 1.200 Wohnungen. Diese Genossenschaften
verbindet, dass sie sich als gemeinniitzige Wohnungsmarktakteure verstehen, die ihren Mieter*innen nicht nur
guinstig Wohnraum vermieten, sondern auch sicher, d.h. die Mietverhaltnisse sind langfristig und seitens der
Genossenschaft auf Dauer ausgelegt. Die Miethéhen werden z.B. anhand von mittleren Werten des Mietspiegels
nach oben hin limitiert und dirfen bestimmte Werte nicht Uberschreiten. Diese Genossenschaften agieren jedoch
lokal und sind nicht daran interessiert, in anderen Stadten Wohnprojekte umzusetzen.

Aachen verfiigt nicht (iber solche sog. , Traditionsgenossenschaften®. Bestandsgenossenschaften, welche bereits
Uber Jahre Besténde aufbauen und so Kredite tilgen konnten, um auch bei neuen Vorhaben gewisse
Vorleistungen tibernehmen zu kénnen, fehlen in Aachen.

In Aachen sind von 143.000 Wohnungen derzeit weniger als 134 Wohnungen in genossenschaftlicher Hand,
weitere 18 in einem angelehnten gemeinwohlorientierten Modell des Mietshausersyndikats. Die gréRte Aachener
Genossenschaft ist mit auch nur 85 Wohneinheiten die Aachener Wohnungsbaugenossenschaft. Die anderen 67
Wohneinheiten sind im Bereich der Aachener Wohnprojekte in den letzten Jahren entstanden (Miteinander im
Wiesental 15 WE, LebensWeGe 15 WE, Patchworkhaus 19 WE, Wohnsinn 18 WE). Mit Entwicklung und Bau der
Wohnungen der Gut!Zusammen eG am Branderhofes ca. 2027 werden weitere 69 Wohnungen hinzukommen
und damit den Bestand auf 221 Wohneinheiten erweitern. Das Segment ist zwar klein, aber dynamisch und
wachsend.

Das Interesse an gemeinschaftlichen und gemeinwohlorientieren Wohnprojekten ist in Aachen stark. Sobald
diese Projekte sichtbar, projektiert sind und in die Bauphase gehen, liegt die Nachfrage weit tiber dem Angebot.
Die groRte Herausforderung fiir die Projekte ist jedoch der enorme organisatorische Aufwand bei der Griindung
der Organisationsform als Genossenschaft, welcher oft abschreckt und letztlich hdufig zur Bildung von
Eigentiimerstrukturen z.B. als WEG, fiihrt.
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3. Aufbau genossenschaftlicher Strukturen in Aachen - Workshopreihe zu genossenschaftlichen
Instrumenten

Wie kann in Aachen ankniipfend an die bisherigen Entwicklungen und Erfahrungswerte ein
gemeinwohlorientierter, genossenschaftlicher Wohnungsmarktsektor ausgebaut werden und damit eine wichtige
Liicke in der Aachener Akteurslandschaft geschlossen werden? Mit dieser Fragestellung hat die Verwaltung eine
zweiteilige Workshopreihe mit externen Berater*innen beauftragt, um die Méglichkeiten fiir Aachen betrachten
und diskutieren zu lassen.
Die zweiteilige Workshop-Reihe zu Instrumenten fiir die Entwicklung eines gemeinwohlorientierten
Wohnungsmarktsegmentes in Aachen ist bei den Vertreterinnen und Vertretern in Politik, Verwaltung und
Biirgerschaft auf groBes Interesse gestofien. Die Teilnehmenden haben intensiv diskutiert. Die Dokumentation
der Veranstaltung ist als Anlage beigefiigt.

a. Workshop 1: Welche MaBnahmen gibt es in anderen Stadten um einen groReren
genossenschaftlichen Wohnungsbestand aufzubauen?

Im ersten Workshop am 16. April 2024 ging es um eine Betrachtung einer méglichen Dachgenossenschaft, wie
sie im Handlungskonzept Wohnen angedacht war sowie einer ,Genossenschaftlichen Immobilien Agentur® (kurz
GIMA). Beides sind genossenschaftliche Akteure, die in anderen Stadten erganzend zu privatwirtschaftlichen
und auch stadtischen Wohnungsbauunternehmen agieren und zu einer Diversifizierung der lokalen
Akteurslandschaft beitragen.
Zielsetzung war es, dariiber zu diskutieren, inwiefern solche genossenschaftlichen Akteure fir Aachen denkbar
und wiinschenswert sind und welche Schritte auf dem Weg zu einem maéglichen Aufbau solcher Strukturen noch
zu gehen waren.
Vorgestellt wurden in dem Workshop konkrete Beispiele aus Tlbingen und Frankfurt, die hier in Ausrichtung und
Form kurz beschrieben werden.

e Dachgenossenschaft (Beispiel Tiibingen)

Eine Dachgenossenschaft bildet einen rechtlichen Rahmen und bietet Unterstiitzung fir die Realisierung
von sozial und solidarisch ausgerichteten Projekten. Einzelne Wohnprojekte kénnen dann unter das
Dach der Genossenschaft schitipfen und in der Genossenschaftsform agieren, ohne den aufwendigen
Griindungsprozess fir jedes einzelne Projekt durchlaufen zu missen. Diesen Aufwand wiirde eine
Dachgenossenschaft deutlich erleichtern und so zu einer effizienteren Umsetzung genossenschaftlicher
Wohnprojekte beitragen. Unter einer Dachgenossenschaft kdnnten Mehrfamilienhauser von der
Mieterschaft in der Form einer Genossenschaft ibernommen werden und so kann langfristig
bezahlbarer Wohnraum gesichert werden.

Eine Besonderheit ist in Tiibingen, dass im Kontext der Griindung der Dachgenossenschaft auch ein
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Solidarfonds aufgelegt worden ist, aus dem fiir Haushalte mit geringem Vermdgen Teile des erforderlichen
Eigenkapitals ibernommen werden kdnnen, sodass es auch Menschen mit geringerem Vermdgen maglich ist,
Teil eines gemeinschaftlichen Wohnprojektes zu werden. Die Dachgenossenschaft in Tiibingen wurde als
stadtisches Instrument fiir die Starkung des genossenschaftlichen Wohnens in Wohnprojekten von der Stadt
Tlbingen ins Leben gerufen und mit finanziellen Mitteln fiir eine Startphase ausgestattet. Der angesprochene
Solidarfonds wurde aus stadtischen Mitteln und aus Landesmitteln gespeist.

e GIMA-Genossenschaftliche Inmobilienagentur (Beispiel Frankfurt)
ist auf Bestandshauser ausgerichtet und hat das Ziel, Hauser, deren Verkauf ansteht, in ,gute Hande" zu
geben. Die GIMA vermittelt zwischen aktuellen Eigentlimer*innen und potenziellen neuen
Eigentimer*innen, damit Mieter*innen langfristig zu guten Bedingungen wohnen konnen. Sie ist vernetzt
mit unterschiedlichen potenziellen Eigentimer*innen (Wohnungsgenossenschaften, Stiftungen, ...), die
auch Mitglied der GIMA sind, und sich fiir erworbene Immobilien zu bestimmten Standards verpflichtet
haben (u.a. Bewohner*innenbeteiligung, gedeckelte Modernisierungsumlage und nur moderate
Mietsteigerungen).

Im ersten Workshop wurde deutlich, dass die beiden Instrumente GIMA und Dachgenossenschaft, erganzt um
das zusatzliche Instrument eines Solidarfonds, ihre positive Wirkung hinsichtlich des erschwinglichen
Wohnraums langsam aber nachhaltig entfalten. |hre Etablierung am Wohnungsmarkt setzt einen zielgerichteten
strukturellen Aufbauprozess mit entsprechender personeller sowie finanzieller Ressourcenausstattung voraus. In
beiden Féllen sind enge Verzahnungen mit kommunalen Strukturen und Gesellschaften sowie mit anderen
lokalen genossenschaftlichen Strukturen Bestandteil der Modelle. Erkennbar wurde bei der Auseinandersetzung
mit diesen Formen genossenschaftlicher Instrumente aber auch, dass Aachen, im Unterschied zu Stadten mit
diesen Akteuren, noch Nachholbedarf beim Aufbau eines ,Unterbaus® von genossenschaftlichen Strukturen
insgesamt hat. Fir die Anndherung an eine Dachgenossenschaft oder GIMA wurde daher entschieden, den Blick
im zweiten Workshop auf die kurzfristige Starkung und den Ausbau des genossenschaftlichen Segments in
Aachen zu setzen.

b. Workshop 2: Wie kénnte ein Werkzeugkoffer fiir den Ausbau genossenschaftlicher Strukturen
in Aachen aussehen?
Im zweiten Workshop am 4. Juli 2024 wurde seitens der Teilnehmenden Uber notwendige Instrumente und
,Gelingensbedingungen® zur Forderung eines gemeinwohlorientierten, genossenschaftlichen
Wohnungsmarktsegments in Aachen diskutiert.
Funf MaRnahmen eines mdglichen ,Werkzeugkoffer fir Aachen® wurden von den Expert*innen der
Wohnbundberatung zur Diskussion vorgeschlagen und in dem Workshop erdrtert:

Grundstlicksvergaben an Genossenschaften
Solidarfonds

Kommunale Férderung genossenschaftlicher Projekte
Beratung bei der Genossenschaftsgriindung

Image Kampagne — Immobilien in gute Hande

Grundstiicksvergabe an Genossenschaften

Mit bevorzugten und gezielten Grundstiicksvergaben an genossenschaftliche und gemeinwohlorientierte
Akteur*innen kdnnen starkere Anreize flr die Griindung einer Genossenschaft geschaffen werden. Aktuell stellt
die Grundstiickssuche fiir vorhandene Genossenschaften die grote Hirde dar, da sie dabei mit klassischen
Immobilienentwicklern in Konkurrenz stehen. Einige gezielte Vergaben fiir Genossenschaften wiirde die gewollte
Starkung dieses gemeinwohlorientierten Bauens untermauern und Raum schaffen, solche Strukturen neben
anderen Marktakteur*innen wachsen zu lassen. Fr die Durchfilhrung des Instrumentes konnte das bestehende
Instrument der Konzeptvergabe genutzt und zielgerichtet angepasst werden.

Solidarfonds

Mit einem Solidarfonds werden Haushalte mit geringen Einkommen bei der Genossenschaftseinlage unterstiitzt.
Genossenschaften kénnen bezahlbaren Wohnraum sichern, viele Haushalte mit geringem Einkommen sind
jedoch nicht dazu in der Lage, die einmalige Genossenschaftseinlage bei Neugriindungen zu finanzieren. Ein
Solidarfonds kann durch einen Zuschuss oder zinsreduzierte Kredite den Zugang von Haushalten mit geringem
Einkommen zu Genossenschaften und langfristig gesichertem Wohnraum vereinfachen. Auch fir die
Genossenschaft erzeugt ein Solidarfonds Sicherheit in der friihen Planungsphase und erleichtert die Belegung
von geférderten Wohnungen, besonders im WBS A Segment.
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Kommunale Férderung genossenschaftlicher Projekte

Durch einen Zuschuss zum Erbbauzins fiir genossenschaftliche Projekte konnte die finanzielle Belastung von
Genossenschaften in der Entstehungsphase reduziert und ihrer Gemeinwohlorientierung Rechnung getragen
werden. Da Genossenschaften nicht gewinnorientiert arbeiten, wiirde eine geringere Belastung durch
Grundstiickskosten in der Folge z.B. als Entlastung bei Genossenschaftsanteilen oder Mieten wirksam werden
kénnen.

Beratung bei der Genossenschaftsgriindung

Durch die bestehende Koordinationsstelle Bauen und Wohnen in Gemeinschaft werden Wohnprojekte in
Griindung und Entwicklung beraten. Fur die Beratung und Durchflihrung von Genossenschaftsneugriindungen
fehlen jedoch die Expertise und entsprechende Kapazitaten. Es gibt jedoch Expert*innen in der Stadt und
Region, die dies begleiten konnen. Als Instrument wird daher die Entwicklung eines Expert*innenpools mit
fachlichen Expert*innen sowie Expert*innen aus der Praxis als Idee diskutiert. Diese kdnnten Wohnprojekte in der
Grindungsphase begleiten. Anteilige Férderungen solcher Beratungsleistungen oder Zuschusse zu Kosten der
Genossenschaftsgriindung kénnten damit verknipft werden.

Imagekampagne — Immobilien in gute Hande

Sensibilisierung fir das Thema ,Immobilien in gute Hande® flir Eigentimer*innen zur Starkung des Themas im
Wohnungsbestand. Die Zielgruppe sind im ersten Schritt Personen, die an einem Hausverkauf interessiert sind
und durch die Imagekampagne Informationen iiber den gemeinwohlorientierten Verkauf ihrer Immobilie erhalten.
Immer wieder gibt es interessierte Eigentimer*innen, die ihre Immobilien z.B. gezielt kirchlichen Einrichtungen,
Stiftungen anbieten, weil sie das BedUrfnis haben diese ,in guten Handen® zu wissen bzw. einer sozialorientierten
Nutzung zuzuflihren. Eine Kampagne setzt allerdings voraus, dass geklart ist, wer im Fall eines solchen
gewollten Verkaufs als gemeinwohlorientierter Kaufer in Betracht kdme. Zudem missten neben der
sozialorientierten Ausrichtung auch Vorteile (z.B. ziigige Kaufabwicklungen, Unterstiitzung bei
Verfahrensschritten) herausgearbeitet werden.

Im Ergebnis waren sich die Workshopteilnehmenden einig, dass ein Werkzeugkoffer ein wichtiger Beitrag dazu
ware, genossenschaftliche Strukturen in Aachen aufzubauen. Von den beratenden Expert*innen wurde dies
untermauert mit dem Hinweis, dass es zur Starkung des genossenschaftlichen, gemeinwohlorientierten
Wohnungssegmentes in Aachen sinnvoll ist, mit kleinen schnellen MalRnahmen und Beschllssen grundlegend
fordernde Rahmenbedingungen zu schaffen.

4. Fazit

Im Rahmen der Workshops wurde die Bedeutsamkeit und Wirkweise genossenschaftlicher Marktakteur*innen
deutlich. Im Ergebnis wurde festgehalten, dass es sinnvoll ist, auch in Aachen einen starkeren
genossenschaftlichen Sektor aufzubauen, um gemeinsam mit anderen, auch kommunalen
Wohnungsbauakteur*innen die enormen Aufgaben im Wohnungsbau anzugehen und einen robusten und
vielfaltigen Wohnungsmarkt mit bedarfsgerechten Angeboten fir alle Zielgruppen zu schaffen.

Die im Workshop diskutierten Formen der Dachgenossenschaft und der genossenschaftlichen Immobilienagentur
als Markakteur*innen wurden im Hinblick auf ihre Chancen fiir den Wohnungsmarkt grundsatzlich positiv
bewertet. Da allerdings im Workshop auch deutlich wurde, dass in Aachen ein Unterbau genossenschaftlicher
Akteur*innen bislang nur in kleinerer Anzahl und Form existiert, wurde es als sinnvoll erachtet, zunachst
Instrumente zur Starkung und Ausbau dieser Strukturen zu implementieren (vgl. nachfolgende Graphik).
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Da jedes der Werkzeuge Chancen bietet, gleichzeitig aber auch mehr Analyse- und Ausarbeitungstiefe benétigt,
wurden folgende Entwicklungsschritte fir ein weiteres Vorgehen vorgeschlagen:
¢ Die Verwaltung erarbeitet Vorschlage zur Scharfung der oben genannten Grundlagenwerkzeuge und
legt diese zur Beratung vor
e |m weiteren Prozessverlauf kdnnen dann auch mégliche Entwicklungspfade in Richtung
Dachgenossenschaft und GIMA aufgezeigt werden

Anlage/n:
1 - Dokumentation Workshopreihe (6ffentlich)
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1. Einleitung und Prozessbeschreibung

Genossenschaftliches Wohnen bildet eine wichtige Grundlage fiir ein langfristig bezahlbares
Wohnen. Im ,,Handlungskonzept Wohnen“, beschlossen im Mai 2021, wird im Handlungsfeld 3
(Strategische Bodennutzung) beschrieben, dass es in Aachen kaum genossenschaftliche
Wohnangebote und fast keine genossenschaftlichen Wohnungsmarkteure gibt. Damit
unterscheidet sich Aachen von vielen anderen deutschen GroRRstadten, in denen
Genossenschaften als sozialorientierter Wohnungsmarktakteur oft eine etablierte Saule innerhalb
der dortigen Wohnungswirtschaft darstellen.

Ein genossenschaftliches Segment ist wichtig fir eine differenzierte Angebotsstruktur auf dem
Wohnungsmarkt, schafft nachhaltig bezahlbare Wohnangebote und wirkt preisdampfend. Daher
wird die Starkung eines genossenschaftlichen, gemeinwohlorientierten Wohnungsmarktsegments
als wichtiges Ziel flir Aachen gesehen. Auch vor dem Hintergrund des Auslaufens von
Belegungsbindungen und damit der Reduzierung des Segments des erschwinglichen Wohnraums
fiir Personen mit geringen Einkommen konnen Genossenschaften mit einer dauerhaften
Kostenmiete ohne gewinnorientierte Mietsteigerungen ein Weg zur Stabilisierung preiswerter
Wohnraumsegmente sein.

Eine gute Basis fur die Entwicklung eines genossenschaftlichen Wohnungsmarkt-Sektors stellen
die gemeinschaftlichen Wohnprojekte dar, die in den letzten Jahren in der Rechtsform der
Genossenschaft in Aachen realisiert worden sind.

Die Erfahrung mit den in letzter Zeit entstandenen genossenschaftlichen Wohnprojekten zeigen
dabei aber auch die aktuellen Herausforderungen bei Neugriindungen von Genossenschaften auf.
Nicht nur die komplexen rechtlichen Anforderungen einer Neugriindung, auch das langfristige
Management einer Wohngenossenschaft ist flir Personen, die dies oft nur nebenberuflich leisten,
aufwandig und erfordert ein spezielles Know-How. Neben der Griindung missen administrative
Aufgaben wie Planung und Bau, Finanzierung sowie die langfristige Bewirtschaftung mit
Mietverwaltung, Buchhaltung und Instandhaltung von den Mitgliedern der neuen Genossenschaft
durchgefihrt werden. Insbesondere bei selbstorganisierten Wohnprojekten wird die Rechtsform
der Genossenschaften eigentlich geschatzt, der Aufwand einer Genossenschaftsgriindung
schreckt jedoch oft ab und sorgt bisher fiir lingere Projektentwicklungen. Aus diesem Grund ware
vor allem eine Erleichterung im Griindungsaufwand neuer Genossenschaften eine sinnvolle
Unterstiitzung und ein Weg zu mehr genossenschaftlichen Wohnungen in Aachen. Wie so etwas
aussehen kann, wurde im Rahmen des Workshops diskutiert. Als weitere Herausforderung wird
gesehen, dass es fiir Menschen mit geringem Vermaogen bzw. Einkommen schwierig ist, Teil einer
neuen Genossenschaft zu werden und Mieten dauerhaft erschwinglich zu halten. Dabei sind es
gerade diese Zielgruppen, die besonders von den erschwinglicheren Mieten profitieren konnten
und denen dieses Wohnungsmarktsegment langfristig ein bezahlbares Wohnen ermdglichen
wirde.
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Vor diesem Hintergrund wurde seitens der Stadtverwaltung beschlossen die Wohnbund-Beratung
NRW GmbH mit ihrer Erfahrung in der Begleitung genossenschaftlicher Wohnbauvorhaben zu
beauftragen zwei Workshops durchzufiihren, um Stellschrauben zur Starkung des
genossenschaftlichen Wohnungsbaus zu diskutieren.

Die WohnBund-Beratung NRW ist ein 1991 gegriindetes Unternehmen, das
Wohnungsunternehmen, Stadte, Ministerien, Mieterinitiativen, Eigentimergemeinschaften und
Genossenschaften berdt und begleitet. Neben der Beratungsleistung bietet die WohnBund-
Beratung NRW auch Konzeptentwicklung fiir integrierte Stadt- und Stadtteilentwicklung sowie das
Wohnen im Alter sowie Beratungen zur Genossenschaftsgriindung an. Dabei verbindet sie
bauliche, 6kologische und soziale Qualitaten und entwickelt neue Ideen fiir ein
zukunftsorientiertes Wohnen zur Miete. Die Griindung und Verwaltung der Dachgenossenschaft
Kooperativ e.G. flir NRW ist auch eng mit der Wohnbundberatung verkniipft.

Im Rahmen des Prozesses wurden zwei Workshops unter Beteiligung von Teilnehmer*innen aus
Politik, Verwaltung, Wohnungswirtschaft und Stadtgesellschaft durchgefiihrt. Beim
EinfUhrungsworkshop am 16. April 2024 ging es insbesondere um Chancen und Maoglichkeiten der
Instrumente einer Dachgenossenschaft sowie einer ,,Genossenschaftlichen Immobilien Agentur”
(kurz GIMA). Diese wurden in anderen Stadten bereits erfolgreich eingesetzt und anhand von
Beispielen aus Tubingen und Frankfurt vorgestellt. Beim zweiten Workshop am 4. Juli 2024
wurden ausgehend von den eher komplexen Instrumenten Dachgenossenschaft und GIMA
mehrere kleinere Bausteine zur Forderung eines gemeinwohlorientierten
Wohnungsmarktsegments speziell fiir Aachen erarbeitet und diskutiert.
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2. Instrumente fiir ein gemeinwohlorientiertes Wohnungsmarktsegment

GIMA-Genossenschaftliche Immobilienagentur — Beispiel Frankfurt

Das Modell der GIMA wurde durch Robin Mohr (GIMA Frankfurt) vorgestellt (Prasentationsfolien
im Anhang).

Was ist die GIMA? GIMA

¥ “4 SOZIALVERTRAGLICHER
i HAUSVERKAUF!
HAUSVERKAUF? o. /*
GIMA
bringt

Eigentimer:innen, Bewohner:innen & Genossenschaften zusammen

Das Angebot der GIMA ist auf Bestandshauser ausgerichtet und hat das Ziel, Hauser, deren
Verkauf ansteht, in ,gute Hande" zu geben. Mit dem Verkauf eines Hauses an neue
Eigentlimer*innen besteht fiir langjdhrige Mieter*innen die Gefahr umfassender Sanierung mit
Mieterhohung oder Umwandlung von Wohneinheiten und damit einhergehender Verdrangung
und Gentrifizierung. Die GIMA schafft ein Bewusstsein fiir Gemeinwohlorientierung und
vermittelt zwischen aktuellen Eigentimer*innen und potenziellen neuen Eigentiimer*innen,
damit Mieterinnen und Mieter langfristig zu guten Bedingungen wohnen kénnen. Die neuen
Eigentimer*innen verpflichten sich zu moderaten Mietsteigerungen, einer gedeckelten
Modernisierungsumlage und Beteiligung der Bewohner*innen. Die GIMA ist vernetzt mit
unterschiedlichen potenziellen gemeinwohlorientierten Eigentlimer*innen
(Wohnungsgenossenschaften, Stiftungen, ...), die auch Mitglied der GIMA sind, und sich fiir
erworbene Immobilien zu diesen bestimmten gemeinwohlorientierten Standards verpflichtet
haben. Die Erfahrungen haben gezeigt, dass es durchaus Eigentiimer*innen gibt, denen das
wohlergehen ihrer langjahrigen Mieter*innen am Herzen liegt und dies Gber Gewinninteressen
stellen, ihnen fehlt jedoch bisher eine Adresse und Zugang zu den potenziell ,guten”
Bestandshaltern.

Die Zielgruppe fiir das Instrument sind Immobilieneigentiimer*innen, die ihre Immobilie nicht
mehr halten mdchten, sie aber gleichzeitig nicht zu maximalen Gewinnen auf dem Markt
verkaufen mochten. Die Griinde hierfir konnen fehlende Nachkommen oder eine gute Beziehung
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zu langjahrigen Mieter*innen sein, die man auch nach dem Verkauf absichern méchte. Schon jetzt
gibt es Menschen, die ihre Immobilien in Eigeninitiative z.B. an Stiftungen vermachen, um sie
einem langfristig sozialvertraglichen Zweck zuzufihren.

Ein Fallbeispiel ware ein kinderloses Ehepaar gehobenen Alters, dass ihr Vier-Parteienhaus in
einer Grol3stadt aus Altersgriinden nicht mehr selbst verwalten kann und einen Verkauf anstrebt.
Aufgrund der guten Beziehung zu den Mietenden und der Wohndauer sind die Mieten
vergleichsweise glinstig. Das Ehepaar fiirchtet, dass bei einem Verkauf zum Hochstpreis das Haus
aufwandig saniert wird und die bisherigen Mieter*innen verdrangt werden. Da es gleichzeitig
keine Erben gibt, die an einer Ubernahme des Hauses oder einer hohen Verkaufssumme
interessiert sind, entschlieBt sich das Ehepaar mithilfe der GIMA zum Verkauf an eine Stiftung zu
einem fairen Preis.

Fir die erfolgreiche Vermittlung von Hausern in ,,gute Hande” ist eine umfassende positive
Offentlichkeitsarbeit und Eigentiimer*innenansprache notwendig. Neben der Ansprache von
Eigentlimer*innen missen auch potentielle Kdufer*innen wie Stiftungen und Genossenschaften
angesprochen und ausfindig gemacht werden, so dass die GIMA auf ein breites Netz an
potentiellen Kaufer*innen zurlickgreifen kann.

Im Anschluss an den Vortrag gab es einige Riickfragen auf Seite der Teilnehmenden, die
nachfolgend mit den Antworten kurz protokolliert wurden.

Rickfragen/Anmerkungen zur GIMA Frankfurt am Main

o Vermittelt die GIMA auch einzelne Wohnungen aus einem Haus (beispielsweise als Teil
einer WEG), wenn die Eigentiimer*innen sie sozialvertrdglich verdufSern méchten?

Nein, die GIMA konzentriert sich auf Mehrfamilienhduser mit einem/einer Eigentimer*in.
»Klassisch” ist das Beispiel einer Erbengemeinschaft aus drei Schwestern im hohen Alter,
die ihre Immobilie sozialvertraglich verauRern moéchten.

e Wie kénnen die sozialen Ziele bei den Immobilien gesichert werden, die vermittelt werden?
Es werden Vereinbarungen zwischen der GIMA und den Erwerbenden geschlossen.

Es gibt die Moglichkeit, im Rahmen von Erbbaurechten Ziele zu sichern. Eine weitere
Moglichkeit ist die Sicherung der Ziele im Kaufvertrag.

e Was ist ein ,fairer” Preis“?

Eine wichtige Grundlage bei der Preisbildung ist ein Wertgutachten. Der konkrete Preis
wird dann aber frei verhandelt in Abwagung zwischen gewiinschtem Ertrag und den
sozialen Zielen, sowie den allgemeinen Rahmenbedingungen der Immobilie.

o Wie wird mit ,,Altmieter*innen”“ umgegangen, die in ibernommenen Immobilien wohnen?
Der Kauf bricht die bestehenden Vertrage mit den Mieterparteien nicht. Soweit die
Immobilie durch eine Genossenschaft ibernommen wird, muss diese jedoch darauf
achten, dass die Mieter*innen nach Mdoglichkeit auch Mitglieder der Genossenschaft
werden, weil Wohnungsgenossenschaften hinsichtlich der Vermietungen an Nicht-
Mitglieder begrenzt sind, wenn sie ihr Steuerprivileg nicht verlieren wollen.

o Wer bearbeitet die Anfragen und Vermittlungen der GIMA?

Robin Mohr ist einziger Angestellter der GIMA. Er greift jedoch bei seiner Arbeit auf die
fachliche Expertise der Netzwerk-Unternehmen zurtick.
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Dachgenossenschaft — Beispiel Tiibingen
Das Instrument der Dachgenossenschaft wurde am Beispiel der Tlibinger Dachgenossenschaft

durch Horst Hiicking (WBB NRW) vorgestellt (Prasentationsfolien im Anhang).

t Tubingen ‘ Dachgenossenschaft Wohnen Tiibingen

Universititsstadt

Organisationsprinzip der Dachgeno Tiibingen

Beitritt
e " Aufsichtsrat emennt
* Beitrittserklarung - & kontrolliert

* Pflichtanteil
* Eintrittsgeld

Vererbbarkeit Generalversammlung
. 1 Mitglied = 1 Stimme
* Anteile

* Wohnrecht wohnen-
der Mitglieder

wahlt

Austritt Wohnen

* Kiindigungsfrist, bzw. * Abschluss Dauernutzungsvertrag
Ubernahme durch * Einzahlung von wohnungshezogenen
Nachmieter Pflichtanteilen

* Auszahlung der Anteile * Monatliches Nutzungsentgelt (Miete)
zum Nennwert > lebenslanges Wohnrecht

Tlibingen kann auf eine lange Tradition der Wohnprojekte zurickblicken. Ein GroRteil dieser
Projekte wurde vor 20 Jahren jedoch als Eigentiimergemeinschaften realisiert. Viele dieser
Wohnungen wurden nach einigen Jahren wertsteigernd beim Generationenwechsel verkauft, so
dass ein preisdampfender Effekt auf den Wohnungsmarkt ausblieb. Da der Bedarf an neuen
Wohnformen sowie der Bedarf an bezahlbaren Wohnungen in Tiibingen dauerhaft sehr hoch ist,
wurde eine Dachgenossenschaft gegriindet, um langfristig gemeinwohlorientierte Projekte zu
garantieren.

Durch die Grindung der Dachgenossenschaft wurden die einzelnen Projekte von ihren Aufgaben
entlastet und der Weg zu Neugriindungen vereinfacht und perspektivisch mehr
genossenschaftliche Projekte in professioneller Struktur entstehen. Die Dachgenossenschaft
Tlibingen vereint unter ihrem Dach gemeinschaftliche Wohnprojekte und unterstitzt diese in
administrativen Aufgaben (von Planung und Bau Uber Finanzierung bis hin zur langfristigen
Bewirtschaftung). Die einzelnen Projekte/Hausgemeinschaften entscheiden relativ autonom tber
die Dinge, die unmittelbar das eigene Projekt betreffen, es gibt also eine hohe Eigenstandigkeit
und Selbstbestimmung. Auch die Finanzierung muss durch jedes Projekt individuell erfolgen (20-
30% Eigenkapital).

Eine Besonderheit ist in TUbingen, dass im Kontext der Griindung der Dachgenossenschaft auch
ein Solidarfonds aufgelegt worden ist, aus dem fiir Haushalte mit geringem Vermogen Teile des
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erforderlichen Eigenkapitals ibernommen werden kdnnen, so dass es auch Menschen mit
geringerem Vermogen moglich ist, Teil eines gemeinschaftlichen Wohnprojektes zu werden.

Die Dachgenossenschaft in Tlbingen wurde als stadtisches Instrument fiir die Starkung des
genossenschaftlichen Wohnens in Wohnprojekten von der Stadt Tiibingen ins Leben gerufen und
mit finanziellen Mitteln flr eine Startphase ausgestattet. Der angesprochene Solidarfonds wurde
aus stadtischen Mitteln und aus Landesmitteln gespeist.

Rickfragen/Anmerkungen

e Wie ist die rechtliche Verfassung der Teil-Projekte unter dem Dach der Genossenschaft?
Es gibt keine zwingende Rechtsform fiir die Projekte. Teilweise konstituieren sie sich als
Verein oder GbR (Bewohner*innengemeinschaft, Hausgruppe, ...), was deutlich weniger
Grindungsaufwand ist.

e st ein Solidarfonds zwingend erforderlich fiir die Dachgenossenschaft?
Der Solidarfonds ist in Tlibingen ,,on top“ installiert worden und kein zwingender
Bestandteil der Rechtsform ,Dachgenossenschaft”

Diskussion der Modelle

In Arbeitsgruppen wurden jeweilige Vorteile/Chancen sowie Nachteile/Risiken der beiden
Instrumente diskutiert und auch erortert, wie diese Modelle sich wie auf Aachen libertragen
lassen kénnten und welche Akteur*innen fir die Realisierung wichtig waren.

Dabei wurde zunachst deutlich, dass beide Instrumente fiir die Situation in Aachen wichtige
Qualitdten aufweisen, um das Angebot an erschwinglichem Wohnraum dauerhaft zu sichern
oder sogar zu erweitern.

So kénnte eine GIMA mit ihrem Fokus auf die Weitervermittlung an dauerhaft
»gemeinwohlorientierte” Vermieter*innen gut an Strukturen von Einzeleigentum ankniipfen. Es
gibt bereits aktuell Fille, wo Eigentlimer*innen nach Méglichkeiten des Verkaufs unter sozialen
Gesichtspunkten suchen (bspw. liber kirchliche Trager, Privatpersonen). Die GIMA ware hier das
Angebot eines ,weiteren Weges" der VerduBerung. Darlber hinaus zeigen auch Anfragen von
Mieter*innen, die in Immobilien wohnen, die von einem Verkauf bedroht sind, dass es einen
Bedarf gibt. Aufgrund der Anforderungen durch das Gebdudeenergiegesetz und damit
entstehende Investitionsbedarfe erwagen derzeit v.a. private, kleinere Bestandshalter*innen eher
den Verkauf von ihren Immobilien.

Ill

Jedoch ist man auf das ,,good will”“ von Verkdufer*innen bzw. eine gute Kommunikation in der
Offentlichkeitsarbeit angewiesen. Diese umfassende Offentlichkeitsarbeit und die positive
Ansprache und Identifikation von Verkaufer*innen, fiir die der gemeinwohlorientierte Verkauf
wichtiger ist als der Preis, ist vor allem in der Etablierungsphase einer GIMA eine
Herausforderung. Dieser Akquiseaufwand ist somit relativ hoch und muss in Relation gesetzt
werden zu den Wohneinheiten, die damit letztlich flir eine solche sozialorientierte

Bestandsentwicklung generiert werden kénnen.
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Hinsichtlich der Akteur*innen ist ein Nachteil in Aachen, dass es keine Alt-Genossenschaften fir
eine potenzielle Ubernahme von Immobilien gibt. Die neu gegriindeten Wohnprojekt-
Genossenschaften haben in den ersten Jahren meist personell wie finanziell keine ausreichenden
Kapazitaten, um hier als Akteur*innen auftreten zu kénnen. Interessanter sind dagegen diverse
lokale Stiftungen. Soweit es mit deren Zweck vereinbar ist, und nicht allein eine Geldanlage mit
Renditeerwartung gesucht wird, kdnnten sie als Akteur*innen interessant sein. Auch die
bundesweit tatige Stiftung trias (www.stiftung-trias.de) konnte als Akteur auftreten, sowie ggf.
auch weitere soziale Trager. Stiftungen als Trager haben den Vorteil, dass sie einen
gemeinnitzigen sowie langfristigen Zweck verfolgen und an ihre Satzung gebunden sind. Zudem
missen sie nicht renditeorientiert handeln und méchten in der Regel nachhaltig fiir das
Gemeinwohl wirken.

Insgesamt kam man zu dem Ergebnis, dass die GIMA ein Modell ist, mit dem bezahlbarer
Wohnraum im Bestand erhalten bzw. gesichert werden kann und der sozialorientierte Verkauf
von Immobilien manche Eigentlimer*innen durchaus auch anspricht

Sofern eine Einfiihrung des Instruments ,GIMA“ geplant sei, empfiehlt Robin Mohr die Griindung
eines Tragervereins, oder ggf. auch die Ansiedlung bei einer stadtischen Stelle.

Das Modell der Dachgenossenschaft wurde in dem Workshop als eine Moglichkeit diskutiert die
Etablierung von genossenschaftlichem Wohnen in Aachen starken. Flir neue genossenschaftliche
Wohnprojekte erleichtert und beschleunigt eine Dachgenossenschaft die Umsetzung der
Rechtsform ,,Genossenschaft” erheblich, da insbesondere Verfahrens- und Verwaltungsaufwande
zur Griindung und im Betrieb der Genossenschaft reduziert werden kénnen.

Eine Dachgenossenschaft bietet zudem eine fertige Struktur, der sich Gruppen von Mieter*innen
anschlieRen kénnen, deren Wohnhaus vom Verkauf bedroht ist und die dieses selbst Gibernehmen
mochten. Dass es hier einen Bedarf gibt, sieht man konkret an der Dynamik der Neugriindungen
und den Anfragen in der Beratungsstelle der Stadt Aachen.

Die aktuelle Fordermdglichkeit im Rahmen der Wohnbauférderung des Landes NRW, die derzeit
60.000 € je geforderte Wohnung bei den ersten flinf Projekten einer neuen Genossenschaft
unterstitzt, macht den Gedanken einer Dachgenossenschaft derzeit besonders interessant. Diese
Forderung zeigt, dass auch das Land die Wirkfaktoren auf die Wohnungsmarkte erkannt hat.

Es wurde im Workshop auch diskutiert, ob eine Dachgenossenschaft die Struktur ist, die
Wohnprojekte fiir ihre Realisierung brauchen, ob man in Aachen eine lokale Dachgenossenschaft
bendtigt oder ob ggf. auch die Ko-Operativ eG NRW als bestehende NRW-weit tatige
Dachgenossenschaft hier als Akteur wirken kénnte. Thema war dabei auch ob die
Selbstbestimmung der einzelnen Projekte bei der Eingliederung unter ein ,Dach” gewahrleistet
werden. Als ergdanzendes wichtiges Instrument wurde der Solidarfonds diskutiert, der in Tlbingen
Bestandteil des Dachgenossenschaftsmodells ist. Dieser wurde allgemein als positiv angesehen,
weil er mit der Ubernahme von Eigenkapital in Form von Genossenschaftsanteilen von Menschen
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mit geringem Einkommen ein zentrales Problem neu gegriindeter Genossenschaften adressiert.
Aus Miinchen wurde ergdnzend berichtet, dass bei Wohngeldempfanger*innen dort
Genossenschaftsanteile teilweise ibernommen werden.

Fazit

In der Zusammenschau auf den ersten Workshop wurde deutlich, dass die beiden Instrumente
GIMA und Dachgenossenschaft, erganzt um das zusatzliche Instrument eines Solidarfonds, ihre
positive Wirkung hinsichtlich des erschwinglichen Wohnraums langsam aber langfristig
nachhaltig entfalten.

Eine reine Entscheidung zwischen den Instrumenten GIMA und Dachgenossenschaft erschien
jedoch nicht addquat, da sie sehr unterschiedliche Zielgruppen und Anwendungsfalle haben.

Insgesamt wurde deutlich, dass es sinnvoll wire, einen Instrumentenbaukasten mit kurzfristig
realisierbaren Elementen zur Verfiligung zu haben, um die Schaffung eines
gemeinwohlorientierten Wohnungsmarktsegments zu beférdern und zu beschleunigen.

Die grol3e Schlagkraft beider Instrumente GIMA und Dachgenossenschaft kann sich erst nachhaltig
bei entsprechender GréRe zeigen, da beide Strukturen eher langfristige Projekte sind. Zudem
muss die Griindung einer solchen Struktur auch in den Kontext der Griindung einer
Wohnungsbaugesellschaft gesetzt werden; Insofern kam man zu dem Ergebnis neben einer
Wohnungsbaugesellschaft nicht parallel eine weitere groRe Akteursstruktur aufzubauen, sondern
den Fokus auf die Forderung der Griindung, Starkung und Ausbau kleinerer Genossenschaften zu
legen; denn wie die bisherigen Beispiele in Aachen beweisen, sind diese in der Lage Wohnungsbau
in hoher architektonischer Qualitdt mit einem hohen Anspruch an soziale Qualitdten im Wohnen
und einer Bezahlbarkeit des Wohnens zu verbinden.

Langfristig kann eine solche Starkung und der Ausbau kleinerer Genossenschaften z.B. in die
Griindung einer Dachgenossenschaft minden.

Der zweite Workshop legte daher den Fokus entsprechend auf die Ausarbeitung eines Baukastens
mit einzelnen Elementen aus den groRen Instrumenten und den wichtigen Voraussetzungen fir
deren Entwicklung.

3. Instrumentenwerkzeugkoffer fiir Aachen

Aus der Beschaftigung mit den Instrumenten ,GIMA-Genossenschaftliche Immobilienagentur”
sowie ,,Dachgenossenschaft” im ersten Workshop ist in der weiteren Bearbeitung die Erkenntnis
erwachsen, dass aufgrund der unterschiedlichen Anknlipfungspunkte der beiden Instrumente und
der Ausgangsbedingungen in Aachen zunachst unterschiedliche kleinere Instrumente fiir die
Unterstlitzung eines gemeinwohlorientierten Wohnungsmarktsegments implementiert werden
sollten, um zielgerichtet und effizient zu der Starke der Instrumente GIMA und
Dachgenossenschaft zu wachsen.
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Flinf ausgewahlte Instrumente wurden beim zweiten Workshop in parallelen Arbeitsgruppen
diskutiert. Zusatzlich gab es einen Wechsel zwischen den Arbeitsgruppen, so dass jede
teilnehmende Person ihre Kenntnisse und Fragen in zwei Arbeitsgruppen einbringen konnte.

Die Arbeitsgruppen arbeiteten mit folgenden Leitfragen:
e Welche Wirkkraft hat das besprochene Instrument?
e Knipft das Instrument an bestehende Strukturen an?
e Welche Herausforderungen kann es in der Umsetzung geben?

Diese 5 Instrumente wurden diskutiert. Die Diskussionspunkte sind im Folgenden dokumentiert.
1. Grundstiicksvergabe an Genossenschaften
2. Solidarfonds
3. Kommunale Forderung genossenschaftlicher Projekte
4. Beratung bei der Genossenschaftsgriindung

5. Image Kampagne — Immobilien in gute Hande
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Instrument: Grundstiicksvergabe an Genossenschaften
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Wirkkraft des Instruments

Das Instrument der Grundstiicksvergabe wird als wichtige Unterstiitzung fiir neu gegriindete Genossenschaften
gesehen, weil die Verfligbarkeit von Grundstiicken eine zentrale Hiirde der Projektentwicklung ist.

Argumente dafir sind insbesondere die Sicherung erschwinglichen Wohnraums auch nach Ende einer etwaigen
Belegungsbindung, sowie die Verhinderung von Spekulation.

Es muss jedoch darauf geachtet werden, dass die Genossenschaften auch wirklich dauerhaft die
Grundstlicksnutzung aufrechterhalten.

Ergdnzend zu Genossenschaften sollten auch Projekte in der Rechtsform des MHS (Mietshauser-Syndikats) in den
Genuss der bevorzugten Grundstiicksvergabe kommen.

Nutzung bestehender Strukturen

Da es sich um eine Spezialform der Konzeptvergabe handelt, kdnnen bestehende Strukturen genutzt werden. Die
Vergabe wird dann um das Kriterium ,Genossenschaft” erganzt.

Umsetzung und Herausforderungen

Die Umsetzung konnte im Rahmen bestehender Verfahren der Konzeptvergabe erfolgen, beispielsweise durch
beschrdnkte Ausschreibung ausgewahlter Grundstiicke an Wohnprojekte in der Rechtsform der Genossenschaft
oder MHS

Der Verfahrenszugang muss niedrigschwellig organisiert sein. D.h. die Anforderungen an die Einreichung fiir eine
erste Phase sollten insbes. finanziell nicht zu hoch sein. An den Zuschlag sollte sich eine mind. einjahrige

Genossenschaftliche Instrumente in Aachen

Dokumentation von zwei Workshops zur Erarbeitung von Instrumenten
zur Forderung eines gemeinwohlorientierte Wohnungsmarktsegments
Oktober 2024 | Seite 11 /17

19 von 25 in Zusammenstellung




Anhandgabephase anschlieRen, in der das ,,Gewinnerprojekt” den Entwurf und das Konzept qualifizieren muss.
Wichtig ist, dass die Bewertungskriterien im Verfahren deutlich gemacht werden (Mindestanforderungen,
zuséatzliche Anforderungen, ggf. Punktesystem),

Sowohl die Erarbeitung des Konzeptes fiir die erste Einreichung als auch die Qualifizierung in der
Anhandgabephase sollten begleitet werden (Infoworkshop bzw. Kiimmerer-Funktion). Ggf. konnten auch externe
Paten oder der Gestaltungsbeirat beratend tatig sein. Hilfreich kénnte eine schriftliche Handreichung sein.
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Instrument Solidarfonds

Steckbrief
Solidarfonds

Funktionsweise + Zuschisse bzw. zinsreduzierte Kredite fir

Ansatzpunkt + Forderung der individuellen Moglichkeit
zum Einstieg in genossenschaftliche

W 5
Projekte W W : ¥¢ Gieno nung
> Sesrchet o

Wirkung * Menschen mit geringem Vermdgen

Zielgruppe * Menschen mit zu wenig Eigenkapital fir
die Anteile

Erforderliche + Politik (Zustimmung Fonds)

Akteure + Ggf. externe Fordergeber

Organisations- + Verwaltungsinterne Bearbeitung oder

form

Vorteile fiir * Menschen mit geringem Vermdgen
die Stadt kénnen Teilhaben

Genossenschaftsanteile (Auszahlung
direkt an die Genossenschaft) bei
gepriiftem Bedarf

konnen sich an genossenschaftlichem
Projekt beteiligen

+ Abwickelnde Stelle

Abwicklung iiber eine Bank

+ Unterstiitzung positives soziales Umfeld/
Mischung

Wirkkraft des Instruments

Erweiterung der erreichbaren Zielgruppe fiir gemeinschaftliches Wohnen
Unterstlitzung einer guten Bewohnermischung
Instrument erzeugt Verlasslichkeit der Finanzierung in einer friihen Phase der Projektentwicklung

Nutzung bestehender Strukturen

Potenzial: bestehende Initiativen und Genossenschaften

Bsp. Stiftung trias /Wohnsinn: Fonds zur Unterstltzung v. Menschen mit Behinderung

Ergdnzung bestehender Instrumente (z.B. KfW 134) zur Ubernahme von Pflichtanteilen

Zielgruppe kdnnten Menschen sein, die keinen Kredit bekommen wiirden (z.B. Altere oder Menschen mit
Behinderung), oder auch Familien

Es kdnnten kommunale Mittel eingesetzt werden, oder auch Mittel aus Stiftungen bzw. der Zivilgesellschaft

Umsetzung und Herausforderungen

Die Umsetzung des Instrumentes kdnnte zeitlich gestaffelt werden: klein als Pilotprojekt beginnen, spater
ausweiten

Die Auswabhl der geforderten Personen durch die Genossenschaft muss gesichert/strukturell verankert sein

Zu klaren: geht das Geld des Fonds an die berechtigten Personen oder das Projekt? Wie wird die Berechtigung
gepriift (Vermogensprifung)

Die Verwaltung des Fonds (Kosten, Aufwand) konnte eine Herausforderung sein

Wichtig ist ein erstes (Teil-)Grundkapital zum Start des Sozialfonds

Offentlichkeitsarbeit als zentraler Baustein
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Instrument: Kommunale Férderung Geno-Projekte

Steckbrief
Kommunale Forderung Geno-Projekt

Funktionsweise + Zuschuss zu Erbbauzins fiir
genossenschaftliche Projekte
(ahnlich Aachener Modell)

Ansatzpunkt + Reduzierung der Grundstiickskosten, ggf.
auch zeitlich gestaffelt

Wirkung + Geringere finanzielle Belastung
-> Mietreduzierung

Zielgruppe + Gemeinwohlorientierte
Wohnungsuntern./Genossenschaften

Erforderliche + Abwickelnde Stelle
Akteure
Organisations- + Verwaltungsinterne Bearbeitung
form
Vorteile fiir + Starkung des kostengiinstigen
die Stadt Mietsegments

+ Vermeidung der Abwertung des

Grundstiickswertes

Wirkkraft des Instruments
e Langfristige Sicherung der glinstigen Miete
e Forderung unterschiedlicher Unternehmens-/Tragerformen moglich
e Bessere Erfiillbarkeit der WBS-Quote
Nutzung bestehender Strukturen
e Es muss nicht viel geandert werden, weil es das Verfahren bereits im Kern gibt.
Umsetzung und Herausforderungen
e Wichtig: Verankerung der Anforderungen in Grundstlicksvertragen (Sicherung, dass man die ,richtigen”
fordert (Kriterien, Bindungswirkung))
e Eine finanzielle Unterstiitzung vom Land kdnnte hilfreich sein
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Instrument: Beratung Genossenschaften

Steckbrief
Beratung Genossenschaften

Funktionsweise  * Beratung von Genossenschaftsgriindungen

Ansatzpunkt + Informations- und Organisationsbedarf bei
Griindung neuer Trager
+ Vernetzung und Erfahrungsaustausch
zwischen Projekten

Wirkung * Bessere Startbedingungen fiir Initiativen,
Entlastung u.a. bei rechtlichen Themen

Zielgruppe + Wohnprojekt-Initiativen

Erforderliche » Komm. Kontaktstelle

Akteure » Ggf. externe Beratungsinstitutionen

Organisations- « stadtintern oder extern verortete

form Beratungsstruktur

Vorteile fiir + Mehr Genossenschaften als aktive Akteure

die Stadt im Quartier/gemeinwohlorientierter
Wohnungsmarktsektor

Wirkkraft des Instruments
e Bindelung von Wissen als zentrale Qualitat
e Grindungszeit flr neue Projekte wird verringert
Nutzung bestehender Strukturen
e Vorhandene Beratungsstelle der Stadt
e Bestehende Wohnprojekte als Wissenspool und ,,Paten”
e Moderationsforderung des Landes als weiteres Potenzial
Umsetzung und Herausforderungen
e Zeitmangel bei Projekten kann auch eine Beratung nicht ausgleichen
e Keine Rechts-/Finanz- und Steuerberatung!
e Offentlichkeitsarbeit als zentrales Element
e Idee: ,Fordergutschein Expertenhilfe” als weiteres Instrument (aber: konkrete Unterstltzungsbausteine
gut justieren: Eigenleistung ist wichtige Grundlage fir Selbststandigkeit und Gruppenprozess!)
Konkrete Umsetzungsideen
e Expert/-innenliste Stadt/Stadteregion erstellen
o Erfahrungen der Wohnprojekte einholen
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Instrument: Image-Kampagne — ,Immobilien in gute Hiande"

Steckbrief lien In'gul: winde | Welde W 3("““'& . ' ﬁ“'.'&. 4
Image-Kampagne ,Immobilien in gute Hande" *Eoenimerien L das IeTrunad ?|besthand Strakduae?
Funktionsweise + Information von Eigentiimer*innen [Rpsmiespn iekaaiRillise)

1den Immabilien durch - ~ »:
fentlerte Akteure/Wls E \ e lr AW oa
sed 1w Yor vateran e

chiwinglicher
en

Ansatzpunkt + Information zur Ubernahme von zum IRehnesterliangs (0 ‘ ‘ ”‘t‘fu& lte
Verkauf stehenden Immobilien durch 5 Grawde : Wolhuprey
gemeinwohlorientierte Akteure/WUs Alter, Utgzug, Omarﬂmk"“ ;
zwischen Projekten e 05«-& 'Jm_y S-\iw“sﬁ*"""“a“

| g sl

Wirkung + Sicherung erschwinglicher S
Mietwohnungen P

+ Schaffung von Rahmenbedingungen fiir B

Mieterengagement

Es bauckt
Ah\:clma- Maned]
—

Zielgruppe + Eigentimer*innen
= imftiye
Externe Akteur & ol
. x o
Erforderliche + Stadt = :-n ) D'l\;.“‘;;}“ Usbiwbagesel
Akteure + Gemeinwohlorientierte L % -
Wohnungsunternehmen S Teame GEWOGE?
+ Verkaufende Eigentiimer*innen kodﬂ'_f#sil"' als Gemossan sheaften

ubokse o hgnebum deltne ? | Veoe  STRWKTwr T

p’oj(’k*ﬁ' = 8 Qyome Danauo,
Organisations- + Imagekampagne quu( ifizia‘r’ S
form
ober: ¢ss‘:,»"dﬁ
wvolke Husev
Vorteile fiir + Sicherung erschwinglichen Wohnraums
die Stadt

Wirkkraft des Instruments
e Information/Werbung von (verkaufswilligen) Eigentiimer*innen (mdgliche Hintergriinde: Alter, Wegzug,
Uberforderung mit Immobilie, Erbengemeinschaft, Schwierigkeit bei VerduRerung einer Immobilie)
Nutzung bestehender Strukturen
e Verteiler fiir Informationen:
Netzwerk Wohnprojekte, Quartiersbiros, Sanierungsberatungen
Umsetzung und Herausforderungen
e Vor Start der Kampagne muss geklart werden: wer (ibernimmt ggf. Hauser?
e Ideen:,Immobilien-Vorratspolitik” (Stadt kann schnell kaufen) plus Abnehmernetzwerk fiir die langfristige
Ubernahme:
o Externe Akteure (Ko-Operativ eG, Mietshauser-Syndikat?)
Bestehende Genossenschaften in Aachen (Wachstumsperspektive?)
Zukiinftige Wohnungsbaugesellschaft
GEWOGE?
Neue Struktur (z.B. eigene Dachgenossenschaft)
e Ideen: Kontaktstelle als ,,Bérse” nutzen: Gruppen werden fiir die Ubernahme von Immobilien qualifiziert
(Problem fiir neue Gruppen und Initiativen fiir Selbstnutzung: es sind lblicherweise ,volle Hauser)

o O O O
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Als abschlieRender Schritt wurden die vorgestellten und diskutierten Instrumente durch die
Teilnehmer*innen einer einfachen Bewertung unterzogen mit der Fragestellung: ,, Welches
Instrument eignet sich besonders fir eine kurzfristige Einfihrung.”

Instrument Anzahl Punkte
Grundsticksvergabe an Genossenschaften 9
Image-Kampagne — ,,Immobilien in gute 7

Hande”

Solidarfonds 6

Beratung Genossenschaften 4

Kommunale Férderung Geno-Projekte -

4. Ausblick

Die Workshop-Reihe zu genossenschaftlichen Instrumenten und fiir die Entwicklung eines
gemeinwohlorientierten Wohnungsmarktsegmentes in Aachen ist bei den Vertreterinnen und
Vertretern in Politik, Verwaltung und Biirgerschaft auf groBes Interesse gestof3en. Die
Teilnehmenden haben intensiv diskutiert und die Initiative grundsatzlich begrit.

Ausgehend von den beiden Workshops und den besprochenen Instrumenten leitet die
WohnBund-Beratung NRW folgendes ab:

e Grundvoraussetzungen: Profilierung und Scharfung des Werkzeugkastens fiir die
Unterstlitzung von genossenschaftlichem Wohnen

e Pfad (Organisationsstruktur): Bestehende Projektgenossenschaften befihigen, zu
wachsen in Richtung eines Dachs fiir weitere Projekte — Sondierung, Solidarfonds,
Beratung von bestehenden Genossenschaften

e Pfad (Bestand): , Haus in Gute Hande” — Kooperationspartner suchen, Netzwerkstelle
einrichten, Imagekampagne aufbauen

Die Ergebnisse der beiden Workshops werden nun, beginnend mit dem grundlegenden
Werkzeugkasten, in die formale politische Beratung gehen.
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