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Expertenvortrag zum Thema genossenschaftliches Wohnen

Beratungsfolge:
Datum Gremium

15.05.2018 Stadtrat
21.06.2018 Stadtrat

I. SACHVORTRAG:

In der Sitzung des Haupt- und Finanzausschusses vom 08.02.2018 wurde die Stadtverwaltung
beauftragt den lber die Sozialquote hinausgehenden Bedarf flir generationslbergreifende und
genossenschaftliche Wohnprojekte und deren Umsetzbarkeit zu priifen. Es wurde zudem angeregt,
einen Experten flr genossenschaftliche Wohnprojekte einzuladen und die Griindung einer eigenen
Wohnungsbaugenossenschaft zu prifen.

Als Experte zu dem Thema genossenschaftliches Wohnen wurde Herr Bitter von der Stattbau
Miinchen GmbH eingeladen, der einen Uberblick iiber Genossenschaften allgemein, dem Nutzen von
genossenschaftlichem Bauen fiir die Kommune und die Rolle der Kommune geben wird.

Die Stattbau Miinchen GmbH entwickelt Konzepte fiir zukunftsfahige Wohn- und Siedlungsprojekte
und berdt Kommunen, Wohnungsunternehmen, Ministerien, Institutionen und Verbande. Ndhere
Informationen konnen dem beiliegenden Flyer entnommen werden.

Il. BESCHLUSS:

Der Stadtrat nimmt die Prasentation zum genossenschaftlichen Wohnen zur Kenntnis und beauftragt

die Verwaltung Details einer Beratung durch die Stattbau Miinchen GmbH auszuarbeiten.

lll. VERTEILER:

BESCHLUSSVORLAGE: ANLAGE(N):

= zugestellt X = zugestellt X
= als Tischvorlage an den Stadtrat [] = als Tischvorlage an den Stadtrat []
= als Tischvorlage an den Ausschuss [] = als Tischvorlage an den Ausschuss []
Anlagen: Prasentation

Flyer Stattbau Miinchen GmbH

Vorlage GB 1/641/2018 der Stadt Garching b. Miinchen Seite: 1 von 2



BESCHLUSSVORLAGE a;&nRséi:lsli\T]Aé u

Vorlage GB 1/641/2018 der Stadt Garching b. Miinchen Seite: 2 von 2



Gemeinsam bauen und wohnen in Garching -

Genossenschaft und Rolle der Kommune
Garching, 15.5.2018
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Beratungsansatz @ stattbau miinchen

-

* |nitiative unterstiitzen Schritt fiir Schritt zum Ziel

* |nteressenten und Kommunen beraten und

informieren
* Gruppenbildung férdern
» Konzeptideen unterstiitzen
» Moglichkeiten aufzeigen

* Menschen zusammenbringen




Genossenschaften - Griinden! B stattbau miinchen

1. Charakter einer Genossenschaft
2. Grindungsentscheidungen
3. Nutzen fiir die Kommune

4, Rolle der Kommune

Initiative ergreifen




Mogliches Grundstiick 0 @ stattbau miinchen

Maogliches Grundstiick

JKommunikationszone”




Zweck einer Genossenschaft B stattbau miinchen

» Wirtschaftliche Férderung
der Interessen der Mitglieder wohnende Mitglieder

° Versorgu ng mit Wohnraum wartende Mitglieder

dauerhaft preisglinstig und sicher

* Spekulationsentzug von Grund und Boden
keine individuellen Gewinne aus gemeinsam
geschaffenem Vermaogen

* Solidargemeinschaft
zwischen wohnenden und nicht wohnenden -
starken und schwachen Mitgliedern

e Gemeinsames Wirtschaften Solidarmitglieder und Anleger
erworbenes und erwirtschaftetes Vermogen
gehort allen Mitgliedern gemeinschaftlich



Prinzipien einer Genossenschaft @0 @ stattbau miinchen

* Selbstverwaltung
* Selbstverantwortung
* Selbsthilfe

* Gemeinschaftseigentum
lebenslanges Wohnrecht - kein
Wohneigentum

» Demokratieprinzip
Stimmgleichheit aller Mitglieder
unabhangigvon der Hohe der
gezeichneten Anteile




Mitgliedschaft 0 @ stattbau miinchen

* Beitritt
 Beitrittserklarung
 Pflichtanteil
* Eintrittsgeld

* Vererbbarkeit
* Anteile moglich
* Wohnrecht nicht méglich

* Austritt
 Kiindigungsfrist
* Auszahlungder Anteile zum Nennwert




Partizipation - gemeinsam planen @ stattbau miinchen




Selbsthilfe und Selbstorganisation @ stattbau miinchen




Raum fiir Gemeinschaft . @ stattbau miinchen
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Gestehungskosten und Finanzierung @ stattbau miinchen

Grundstiick und
Grunderwerb

Fremdkapital

[ Forderdarlehen ]

\_ J \o _/

Gestehungskosten Finanzierung

L



Finanzierung

(

Fremdkapital

\

Foérderdarlehen und
Zuschisse

[

Eigenkapital

\o

)

B stattbau miinchen

» Bankdarlehen,auch Kfw-
Darlehen
Forderdarlehen und Zuschiisse
» EOF: objektabhangiges Darlehen
+ subjektabhangiges Darlehen
Eigenkapital

» Geschaftsanteile ca. 40% der
Gestehungskosten ( mindestens
25%))
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Finanzierungsbausteine - Eigenkapital /(0 @ stattbau miinchen

Zusammensetzung Geschiftsanteile

wohnende Mitglieder

wartende Mitglieder

Wohnende Mitglieder
» Wohnungsbezogene Pflichtanteile

Wartende Mitglieder
 Freiwillige Anteile mit Dividende

Solidarmitglieder

. Freiwillige Anteile mit Dividende

Solidarmitglieder
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Mitgliedschaft - Wohnen @ stattbau miinchen

Zuteilung Wohnung nach Vergabekriterien

Abschluss Dauernutzugsvertrag

Einzahlung von wohnungsbezogenen Anteilen

Monatliche Nutzungsentgelt (Miete) /\
A

Beispielwohnung 80 m2 Neubau: DD

« 880 € Nutzungsentgelt (Miete) /\ 88 '@

* 60.000 € wohnungsbezogene DC] DC]
Anteile (750 € / m2WF) OD DC]

* 1.500 € Pflichtanteil DD
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Kommunizierende Rohren

Finanzierungsbausteine - Eigenkapital

g N\ ( N\ /. N
11,00 €/gm
11,00 €/gm Miet/(g
11,00 €/gm Miete -0,83€ =
Miete *083€= 1017 €
11,83 € Miete M'i ote
ﬁ
1250 €
750 €
250 €
w
\_ J \\ J \\ J
Durchschnitt Haushalt | Haushalt Il

B stattbau miinchen
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Laufende Aufwendungen und Ertrage 0 @ stattbau miinchen

(c ) (¢ )

Zinsen Nutzungsgebiihren
freifinanziert
\ y
\. J b \
EOF
Verwaltung 3 )
RfB /Instandhaltung
\ Mietausfallwagnis j \ Stellplatze )
Aufwendungen Ertrage
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Genossenschaft als Rechtsform B stattbau miinchen

= Gesetzliche Regelungen: Genossenschaftsgesetz

= Anforderungen: Satzung, wirtschaftliches Konzept, Priifung durch
genossenschaftlichen Priufungsverband, Prifungskosten

= Stimmrecht: pro Mitglied eine Stimme

= Entscheidungsfindung: Mehrheitsentscheidungen
= @Gestaltungsorgan: Generalversammlung

= Handlungsorgan: Aufsichtsrat, Vorstand

= Haftung des Einzelnen: Uber den gezeichneten Anteil und einen eventuellen
Haftungszuschlag hinaus keine
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Grundungsentscheidung -

Nt @ stattbau miinchen
Grundsatzliches und Kompetenzen

= Eine Genossenschaft ist ein
Wirtschaftsunternehmen.

= Der Geschaftszweck ist die Planung, der Bau und
die langfristige Bewirtschaftung von Wohnungen.

Klarheit schaffen

= Esbedarf der Filhrung und der Verwaltung der
Genossenschaft (losgelost vom Bau und der
Bewirtschaftung der Immobilie)

= Das erfordert spezielles Know-how und ist evtl.
nicht nurvon ehrenamtlichen Mitgliedern zu
leisten.

—> Haben wir einen Vorstand, der die nétige
Fachkunde und Zuverlassigkeit besitzt?
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Nutzen fiir die Kommune B stattbau miinchen

Beispiel Maro e.G. Oberhaching

Hochwertige Gebdude und
nachhaltige Architektur

Erprobung neuer Wohnkonzepte
und Umsetzung vielfaltiger
Wohnformen

Raume flir nachbarschaftliche
Aktivitaten und Begegnhung

Ideenreichtum der Projekte schafft
Perspektiven auch fiir unattraktive
Lagen

Vielfaltige Innovationen und
Impulse z.B.im Bereich Okologie,
Mobilitat

Belebung der Gemeinde durch
kleinteilige, soziale Infrastruktur
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Nutzen fiir die Kommune - Infrastruktur B stattbau miinchen

Beispiel wagnis 3, Miinchen-Riem

Pioniere in Neubauquartieren

Beitrag zu kommerzieller und

kultureller Infrastruktur

— (Café Riemini, Wagnis 3,
Messestadt Riem

— Café Rigoletto, Wagnis 1,
Ackermannbogen

— Domagk-Kasino, Wogeno,
Domagkpark

— Gasthaus Domagk, wagnis

Angebote fiir das Quartier
Gemeinschaftraume, Gaste-
Appartements, Co-working,
Werkstatten
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Nutzen fir die Kommune - Mobilitat 8 stattbau miinchen

Reduzierter Stellplatzbedarf,
dadurch Reduzierung des
Stellplatzschlissels méglich

Einbinden von stationarem
Carsharing

Fahrradgaragen

Férderung des OPNV
(z.B. Gbertragbare Isar-Card)

Lastenrader und E-Bikes zur
gemeinschaftlichen Nutzung

Zusammenfihrung
bedarfsgerechter
Mobilitatselemente

Beispiel Wogeno Miinchen e:G.am Domagkpark S s
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Rolle der Kommune B stattbau miinchen

Rahmenbedingungen

Bereitstellung und Aktivierung von Grundstiicken fir Wohnprojekte
Kommunale Fordermdoglichkeiten

Konzeptausschreibung mit Festpreis

Offentlichkeitsarbeit und Information

Férderung von Eigeninitiative durch Angebote an externer Beratung und
Begleitung

Aktive Rolle der Kommune als Initiator eines Projektes

22



Rolle der Kommune .... stattbau miinchen

Partner

Nachbarschaften

Mobilitatsverhalten

Sozialer Zusammenhalt Mitwirkung und Engagement
Bewohner

Aktive Selbsthilfe

Offentlichkeitsarbeit Vereine

Baurechtschaffung Mobilitatsdienstleister

Stadtische Externe Partner

Grundstucksbereitstellung

. OPNV

Fordermittel

Konzept-
ausschreibung



Rolle der Kommune B stattbau miinchen

Konzeptvergabe

Sicherung der kommunalen Zielsetzungen durch Konzeptvergaben
Soziale Mischung (z.B. Mischung mit EOF) und Zielgruppen (Belegrechte)
Integration von Sonderwohnformen
Forderung von sozialen Nachbarschaften
Okologische und architektonische Ziele

Mobilitat
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Rolle der Kommune B stattbau miinchen

Konzeptvergabe

Ausschreibung mit Konzept ohne Preiswettbewerb
Festlegungen von variablen Konzeptbausteinen durch die Kommune
Angaben des Bieters zu Umsetzung der Konzeptbausteine
verpflichtend durch spatere Festschreibung im Kaufvertrag
Bewertung des besten Konzepts durch die Kommune

Zuschlag an Bieter mit bestem Konzept
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Kontakt 0B stattbau miinchen

VIELEN DANK!

stattbau miunchen GmbH
Schwindstraf3e 1 - 80798 Miinchen
Telefon 089 - 28 77 80 70

christian.bitter@stattbau-muenchen.de
christian.stupka@stattbau-muenchen.de

www. stattbau-muenchen.de




stattbau munchen

Konzepte fiir zukunftsfahige
Wohn- und Siedlungs-
projekte

Wohnen der Zukunft
gestalten!

Die stattbau miinchen
koordiniert, steuert Entwicklungen und begleitet

einen Prozess Uber alle Phasen von der Information

und Beratung, Analyse und Konzeptentwicklung
tiber Steuerung und Koordinierung bis zur Eva-

luierung.

unterstiitzt Initiativen bei der Verwirklichung von
gemeinschaftsorientierten Wohnprojekten wie
Baugemeinschaften und Genossenschaften.

bietet Beratungsleistungen zu den Bausteinen:

- soziale und kommerzielle Infrastruktur

- Mobilitdtskonzepte im stadtischen Wohnumfeld
- bezahlbares Wohnen fiir breite Bevdlkerungs-

schichten
- Sicherung kommunaler Ziele in der Wohnungs-

bauentwicklung
- Aktivierung alternativer Wohnungsmarktakteure

- Finanzierung und Férderung

arbeitet schwerpunktmégig in Bayern und der

Die stattbau miinchen

arbeitet in Themenfeldern rund um das zukunfts-
fahige Wohnen. Hierzu zahlen kostengiinstiger
Wohnraum, die Entwicklung sozialer Nachbar-
schaften, integrierte Quartiersentwicklung,
Wohnprojekte und neue Mobilitatskonzepte.
verfolgt einen nutzungsorientierten Ansatz. Im
Zentrum jeder Uberlegung steht die zukiinftige
Bewohnerschaft mit ihren Bedirfnissen sowie ein
funktionierendes Miteinander, das unterschied-
liche Interessen berlicksichtigt.

Die stattbau miinchen

vermittelt zwischen unterschiedlichen Akteuren
und Interessen, wie kommunale Verwaltung,
Biirgerschaft und Investoren.

setzt auf Blrgerbeteiligung und Aktivierung
Birgerschaftlichen Engagements.

entwickelt, unterstiitzt und fordert neue Ideen fiir
kostengtlinstiges und zukunftsfahiges Wohnen.
arbeitet in kooperativen Prozessen mit Auftrag-
gebern und lokalen Akteuren.

Entwicklungen steuern,
Prozesse begleiten!

Metropolregion Minchen, berat Kommunen, Woh-

nungsunternehmen, Ministerien, Institutionen
und Verbdnde.

Hier finden Sie uns
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Das interdisziplindr aus Soziologie, Stadtplanung,
und Architektur zusammengesetzte Team biindelt
in der stattbau miinchen GmbH seine langjahrigen
Erfahrungen in den Bereichen Quartiersentwick-
lung, Mobilitatskonzepte, Projektentwicklung fiir
Wohnprojekte, Projektsteuerung sowie Beteili-
gungsverfahren.

stattbau miinchen GmbH

Schwindstrafie 1 - 80798 Miinchen

Telefon 089-2877807-0 - Telefax 089-2877807-1
info@stattbau-muenchen.de
www.stattbau-muenchen.de

Bildnachweis: jock+scott/photocase.de (Titel), kin kohana/photocase
de (Modellbau), Christian Miiller-fotolia.com (Rader), kasto-fotolia.com

(Versammlung), JackF-Fotolia.com (Nachbarn)



In der Metropolregion Miinchen stellt die Versor-
gung breiter Bevdlkerungsschichten mit bezahlba-
rem und langfristig sicherem Wohnraum eine der
grofiten Herausforderungen dar. Ein ausgewogener
sozialer Mix, Akzeptanz bei den Birgern, Integrati-
on von Fliichtlingen, Konzepte fiir zukunftsfahiges
Wohnen im Alter sind nur einige der Forderungen. 4
Der ortslbliche Wohnungsmarkt bietet fiir diese i
oftmals nicht die passenden Lésungen.

Ein stimmiges Gesamtkonzept umfasst neben der
Fragestellung nach den geeigneten Partnern und
Akteuren in der Umsetzung auch Konzeptvergabe,
Erbbaurecht oder stadtebaulichen Vertrage und
dient der langfristigen Sicherung kommunaler
wohnungspolitischer Zielsetzungen sowie deren
Finanzierung und Forderung.

Broschiire ,Bezahlbarer Wohnraum in der

Region Miinchen" - Kooperation mit dem Pla-
nungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen
www.pv-muenchen.de

Wohnen ist ein Grundbediirfnis, aber erst die Ein-
bindung in soziale Netzwerke tragt dazu bei, dass
wir uns zu Hause fiihlen. Auseinanderbrechende
familidre Strukturen und veranderte Arbeits- und
Lebenswelten erfordern aktive Nachbarschaften.

In Wohnprojekten wie Baugemeinschaften oder
Genossenschaften entstehen diese selbstver-
standlich. Sie tragen zu einem vielfaltigen Angebot
an Wohnformen und Lebensweisen bei und leis-
ten einen wichtigen Beitrag zu bezahlbarem und
qualitatvollem Wohnraum.

Wohnprojekte sind geeignete Partner fiir die
Umsetzung kommunaler Zielsetzungen. Zur Ak-
tivierung alternativer Wohnungsmarktakteure
bedarf es Beratung und Information fiir Blirger und
geeigneter Rahmenbedingungen.

mitbauzentrale miinchen
Beratungsstelle fiir gemeinschaftsorientiertes
Wohnen im Auftrag der Landeshauptstadt
seit 2014
www.mitbauzentrale-muenchen.de

Im stadtischen Umfeld gewinnt die Reduzierung
des motorisierten Individualverkehrs zunehmend
an Bedeutung. Ein breit gefdchertes Mobilitats-
angebot hat eine entlastende Wirkung auf den
Verkehr im Quartier. Durch modernes Car- oder
Bike-Sharing bieten sich attraktive Alternativen
zum eigenen PKW. Auf diese Weise werden viele
private PKWs entbehrlich und erhebliche Kosten

gespart. In Be gung

Entscheidend fir ein funktionierendes Konzept Bed sgerec b"itﬁt
ist ein zukunftsweisender Mix aus verschiedenen

Mobilititskomponenten. auch ohne eéenestlto

Ein alternatives Mobilitdatsangebot hat insbe- = — '
sondere dann Erfolg, wenn es auf den Bedarf der -V

Nutzer abgestimmt und bestenfalls mit ihnen
gemeinsam entwickelt wurde.

Mobilitdtskonzepte im Auftrag der ARGENTA |
Bayerische Hausbau | ISARIA Wohnbau AG

Funktionierende Quartiere zeichnen sich durch
ein vielfaltiges Angebot an kommerzieller, kul-
tureller und sozialer Infrastruktur, Nutzungsmi-
schung sowie intakten Nachbarschaften aus. Ein
kooperatives Zusammenwirken von kommunaler
Planung, geeigneten Akteuren in der Umsetzung
und frithzeitige Beteiligung und Aktivierung
(zukiinftiger) Bewohner ist der Schliissel fiir eine
erfolgreiche Quartiersentwicklung.

Zu den gemeinsam zu gestaltenden Themen zah-
len bedarfsgerechte Mobilitat, die Gestaltung und
Aneignung des 6ffentlichen Raumes und Entwick-
lung von nachbarschaftlichen Quartiersstrukturen
wie Rdume flr nachbarschaftliche Aktivitaten oder
die Installierung eines Quartiersmanagement.

«Konsortium Prinz-Eugen-Park Miinchen”

Die Bauherren des Prinz Eugen Parks haben sich
zu einem Konsortium zusammengeschlossen mit
dem Ziel ein lebendiges Quartier zu entwickeln.
Das Konsortium wird koordiniert durch die
stattbau miinchen.

www.prinzeugenpark.de
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