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Kurzfassung

Berlin braucht in den ncchsten 15 Jahren mehr als
200.000 zusatzliche Wohnungen. Vor allem die Er-
richtung von Wohnraum, den sich Menschen mit ge-
ringerem Einkommen und mit besonderen Wohnbe-
darfen dauerhaft leisten kénnen, muss mit Vorrang
auf die politische Tagesordnung. Ansonsten wird sich
unsere heute noch in den meisten Stadtteilen sozial
gemischte Stadt sozialréumlich so stark in arme und
reiche Stadtquartiere aufspalten, wie dies in vielen
Weltmetropolen zu beobachten ist - mit massiven
Nachteilen fiir den sozialen Zusammenhalt, die Ver-
teilung der Lebenschancen und die demokratische

Teilhabe an stadtpolitischen Entscheidungen.

Neben den stddtischen Wohnungsbaugesellschaften
sind seit 130 Jahren Genossenschaften digjenigen,
die ihre Wohnungen dauerhaft sozial verantwor-
tungsvoll und preiswert vermieten. In jeder Epoche,
in der Wohnungsbau in groffem Umfang notwendig
war, haben neben bereits bestehenden auch neue
genossenschaftliche Akteure bemerkenswerte Bei-
tréige fur eine lebendige Stadt Berlin geleistet. Diese
Potenziale wurden nachhaltig durch gezielte poli-
tische Unterstutzung geférdert. Dafir werben wir
mit dieser Broschire und machen Vorschldge, wie
genossenschaftlicher Wohnungs- und Stédtebau

wieder eine grofSere Rolle spielen kann.

Um den Anteil genossenschaftlichen Wohnraums von
derzeit ca. 12 % stabil zu halten, mdssen im genann-
ten Zeitraum mehr als 20.000 Genossenschafts-
wohnungen gebaut werden. Dieses Ziel kbnnen Ge-
nossenschaften nicht ohne effiziente Unterstiitzung
erreichen, erst recht nicht in einem von enormen Bo-

denpreissteigerungen gepragtem Umfeld.

In diesem Papier machen wir Vorschldge, wie die

Ressourcen aller Genossenschaften zum Wohle der
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Stadt Berlin aktiviert werden kénnen und welchen
Nutzen das Land Berlin und die Berliner im Gegen-

zug daflr erhalten.

Wir beginnen mit der Darstellung dessen, was junge
Genossenschaften in den letzten Jahren bereits ge-
leistet haben und welchen Mehrwert ihre Arbeit fiir

Berlin hat.

Unsere Vorschldge, wie Genossenschaften gezielt
unterstitzt werden sollten, haben vor allem die
Uberlassung von Bauland und die Férderung von
Genossenschaftsmitgliedern mit geringem Einkom-

men und Vermdégen zum Gegenstand.

a) Baulanduberlassung

- Schlanke und zigige Konzeptverfahren

- Standortspezifische Vergabekriterien, die auch
stadtebauliche  Ziele  beinhalten:  Nutzungsmi-
schung, Inklusion, moderne Mobilitdt und Energie-
konzepte

- Uberlassung zu einem friihzeitig festgesetzten
Festpreis, der sich am Forderziel , Errichtung dau-
erhaft preiswerten Wohnraums” orientiert

- Transparenz und Dialog auf Augenhdhe als

durchgehende Planungsprinzipien

b

- Flexible Wohnungsbauférderrichtlinien, die an

=

Forderung

das jeweilige Forderziel und die Besonderheiten
der Zielgruppen der Férderung angepasst werden
kénnen

- Fordersegment Eigenkapitalersatzmittel fir jun-
ge Genossenschaften und Genossenschaftsneu-
grindungen

- Genossenschaftsanteilsférderung durch zinslose
bzw. niedrig verzinste Darlehen fur einkommens-

und vermagensschwache Haushalte
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Junge Genossenschaften -

Potenziale fur die Berliner Stadtentwicklung nutzen!

Berlin braucht dauerhaft bezahlbare Woh-
nungen, vor allem flr Haushalte mit niedrigen
Einkommen und mit besonderen Bedarfen.
Andere Bundeslander und Stadte zeigen, dass
die Einbindung von Genossenschaften in die
Entwicklung und Bestandssicherung von Quar-
tieren moglich ist und dadurch herausragende
Wirkungen fur Integration und Vielfalt in Nach-
barschaften erreicht werden. Berlin braucht le-
bendige Quartiere, in denen burgerschaftliches
Engagement aktiviert wird. Bei der Schaffung
solcher Qualitaten in der Wohnungsversorgung

ist die Kreativitat und das Engagement der Ber-

liner Genossenschaften ein wichtiger Baustein.
Um die Potenziale und die Innovationskraft der
jungen Genossenschaften zu nutzen, muss das
Land Berlin sie aktiv in ihre Wohnungs- und
Stadtentwicklungspolitik einbeziehen und Ge-
nossenschaftsprojekte nachhaltig und praxis-

nah unterstitzen.

Dieses Papier zeigt die wesentlichen Bausteine
auf, die fur eine Starkung genossenschaftlichen
Bauens und damit fur die Schaffung von Vielfalt

in der Stadt notwendig sind.
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Ausgangssituation in Berlin

Berlin verzeichnet seit einigen Jahren einen
enormen Bevolkerungszuwachs, der langst zu
einer erheblichen Verknappung insbesonde-
re gunstigen Wohnraums gefuhrt hat. Der Im-
mobilienmarkt ist zu einem sehr angespann-
ten Umsatzplatz mit spekulativem Charakter
geworden, auf dem das lebenswichtige Gut
Wohnen zur Mangelware geworden ist. Diese
Entwicklung hat inzwischen alle Teile Berlins

erreicht.

Mit der Koalitionsvereinbarung vom 16. Novem-
ber 2016 erklarte die neue Landesregierung vor
dieser Ausgangssituation, ,die Liegenschaftspo-
litik als ein Instrument der Daseinsvorsorge zu
nutzen”. Sie versprach, bis 2021 55.000 zusatz-
liche Wohnungen im Landesbesitz zu errichten
und den Neubau allgemein férdern zu wollen.
Beabsichtigt ist, Flachen fur den Wohnungsbau
an landeseigene Gesellschaften, Genossen-
schaften, soziale Bautrager und Baugruppen
zu vergeben. Durch eine kleinteilige Parzellie-
rung von Flachen, transparente Verfahren und
Konzeptvergaben in Erbbaurecht soll ein nie-
derschwelliger Zugang zu Liegenschaften flr ge-
meinwohlorientierte Nutzergruppen und Trager

sowie Genossenschaften gesichert werden.

Das Ziel ist, Quartiere mit
sozialer und funktionaler
Mischung zu schaffen.

Zudem hat die Koalition vereinbart, dass die
Genossenschaften ein wichtiger Partner fir
eine soziale Wohnungspolitik sein sollen, da sie

mit ihren rund 190.000 Wohnungen dauerhaft

mietpreisdampfend und sozial stabilisierend
wirken. Um das Wohnungsangebot fir Haus-
halte mit geringen und mittleren Einkommen
zu erweitern, sollen die Genossenschaften
durch Wohnraumférderung, die Bereitstellung
von Grundsticken und Kooperationen beim
kommunalen Vorkaufsrecht starker unterstitzt
werden. Die Koalition will erreichen, dass auch
Transferleistungsbeziehende in  Genossen-
schaften aufgenommen werden konnen, und
gewahrleistet die Ubernahme der Genossen-
schaftsanteile durch die Jobcenter. Fir Haushal-
te mit geringem Einkommen soll ein Darlehens-
bzw. Burgschaftsprogramm geprift werden.
Die Koalition will nicht zuletzt die Neugrindung
von Genossenschaften sowie stadtweit Modell-
projekte fur selbstverwaltete Mietergenossen-

schaften unterstltzen.

Leider sind den guten Vorsatzen bislang kaum
Taten gefolgt. Das einzige bisher durchgefuhr-
te Konzeptverfahren flr die Vergabe eines lan-
deseigenen Grundstucks an Genossenschaften,
hat sich als mangelhaft erwiesen und wird im
Ergebnis das Ziel, glinstigen und guten genos-
senschaftlichen Wohnraum zu schaffen, nur
bedingt erreichen. Haben die gréReren und
alteren Genossenschaften in den letzten Jah-
ren ihre eigenen Baulandreserven erschlossen,
bleibt das Potenzial der jungen Genossenschaf-

ten fast vollstandig ungenutzt.
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Junge Genossenschaften kdnnen das leisten

Wir fordern, die in der Koalitionsvereinbarung
formulierten Absichten umzusetzen und ma-
chen mit diesem Papier Vorschlage fur ein ziel-
fihrendes Herangehen. Die jungen Berliner
Genossenschaften fuhlen sich - wie die schon
langer etablierte, reichhaltige Genossenschafts-
szene der Stadt - der Versorgung breiter Bevol-
kerungsschichten mit sicherem, bezahlbarem
und gutem Wohnraum mit hoher Mitsprache
und Selbstbestimmung verpflichtet. Der genos-
senschaftliche Wohnungsbau der letzten 130
Jahre hat einen wichtigen Beitrag fur den sozi-

alen Frieden in Berlin geleistet.

Auch heute konnten wir Ge-
nossenschaften ganze Quar-
tiere entwickeln - einen
bunten, durchmischten und
lebenswerten Stadtraum. Es
gibt hierfiir aktuelle Beispie-
le in Miinchen, Ziirich, Ham-
burg. Wir in Berlin konnen

das auch!

Viele Genossenschaften Berlins bauen, sie er-
weitern und modernisieren ihre Bestande in ho-
her Qualitat. Auch wir jungen Genossenschaf-
ten bringen umfangreiche Erfahrungen mit der
Sanierung und dem Neubau von Wohnungen
mit. Mit unseren Projekten haben wir bewie-
sen, dass wir ganze Quartiere planen und bau-
en kénnen. Bei allen realisierten Vorhaben der
letzten drei Jahrzehnte waren die Bezahlbarkeit
des Wohnraums und die Orientierung an den

Bedurfnissen der Bewohner*innen vorrangige

Ziele - dabei hatte der Genossenschaftsgedan-
ke der Solidaritat und der Integration von Haus-

halten mit besonderem Bedarf Prioritat.

Wir jungen Genossenschaften sind den Grund-
satzen des genossenschaftlichen Bauens und

Wohnens verpflichtet:

Wir bauen nachhaltig und
innovativ. Wir schaffen und
pflegen = Nachbarschaften
und wir bieten nicht nur
Wohnungen, sondern leben-
dige Gemeinschaften.

FUr uns ist nicht der Profit, sondern die Kosten-
deckung und die Férderung der Wohnenden
das Motiv. Die darin begriindete strukturelle Ei-
genkapitalschwache muss durch geeignete 6f-

fentliche Unterstitzung ausgeglichen werden.

Wir im Bindnis Junge Genossenschaften or-
ganisierten Genossenschaften bieten in Berlin
rund 5.000 Wohnungen, Wohnplatze fur Stu-
dierende, Wohncluster und Raum flr betreute
Wohnformen. Auch Nischenformen wie Wagen-
burgen oder ,Kommunen” finden innerhalb un-

serer Genossenschaften Sicherheit.

Daruber hinaus gehéren auch Kunstlerateliers
sowie viele Gewerberdume zu unseren Bestan-
den, wobei letztere oft an soziale oder kiezbezo-
gene Einrichtungen vermietet werden. Die Dau-
ernutzungsentgelte sind unterdurchschnittlich,

in den Genossenschaften findet keine Verdran-
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gung aus Wohn- oder Gewerberaum statt. For-
dervorteile werden dauerhaft und voll an die

Nutzer*innen weitergegeben.

Wohnungspolitisch bedeutsam ist zudem, dass
Genossenschaften Bestandshalter sind. Wir
beteiligen uns nicht am spekulativen Geschaft,
sondern sorgen daflr, dass unsere Mitglieder
mit Wohnraum versorgt werden, den sie sich
leisten kénnen. Wir wollen unsere Kapazita-
ten fur diese und die nachsten Generationen
erweitern, pflegen und auffachern. Dabei zei-
gen wir Fantasie, um auch schwierige Projekte
umzusetzen; wir pflegen Baukultur, Mitbestim-
mung und 6kologische Optimierung im Einver-
stdndnis mit unseren Mitgliedern. Wir bieten
unseren Mitgliedern Uber das Wohnen hinaus
vielfaltige Angebote, ihre eigenen Vorstellungen
vom Leben im Quartier zusammen mit anderen

Mitgliedern und der Nachbarschaft zu verwirk-

lichen. Wir sind offen fur neue Entwicklungen
und Innovationen. Wir kimmern uns um den
Erhalt und die Weiterentwicklung lebendiger

Nachbarschaften, die Zuziehende integrieren.

Unsere wichtigen Beitrage fur die Stadt Berlin
finden zwar vielfaltige ideelle Anerkennung.
Gerne werden wir in offentlichen Debatten ge-
lobt und vorgezeigt. In der realen Umsetzung
erhalten unsere Projekte jedoch aktuell keiner-
lei 6ffentliche Unterstitzung. Junge Genossen-
schaften sind damit auf dem durch finanzstarke

Akteure beherrschten Markt chancenlos.
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Mehr genossenschaftliches Wohnen in Berlin

Um genossenschaftliches Wohnen zu unter-
stitzen, muss die Berliner Stadtpolitik die
Besonderheiten dieser gemeinschaftlichen
Unternehmensform in der Ausgestaltung der
Forderinstrumente berlcksichtigen. Junge
Genossenschaften verfluigen - anders als die
meisten Bestandsgenossenschaften, die Uber
Jahrzehnte hinweg mit intensiver Forderung
der offentlichen Hand (preufRische Hauszins-
steuer der 20er Jahre, Wiederaufbaupro-
gramme und baudarlehensgeforderter sozi-
aler Wohnungsbau der 50er und 60er Jahre,
Vermdgens-Ruckubertragung,  Altschulden-
entlastung, Investitionszulagen und Moderni-
sierungsforderung der 90er Jahre) eine starke
Eigenkapitalbasis aufbauen konnten - zumeist
nur Uber eine sehr begrenzte Eigenkapitalba-
sis. Um Neubauprojekte finanzieren zu kon-
nen, mussen sie von ihren Mitgliedern meist
deutlich héhere Genossenschaftsanteile ver-
langen, als diese bei alten Bestandsgenossen-
schaften einzuzahlen sind. Die Mdglichkeiten,
nicht kostendeckende Mieten im geférderten
Bereich durch entsprechend héhere Mietein-
nahmen aus nicht preisgebundenen Wohnun-
gen auszugqleichen (oft so genannte ,Quersub-
ventionierung” von gebundenen Mieten), sind

sehr begrenzt.

Die Vorzluge junger Genossenschaften liegen
u.a. darin, dass viele ihrer Initiatoren und Mit-
glieder offen flr innovative und nachhaltigen
Losungen des Bauens sind, dass die Mitglieder
selbst Uber die Geschaftspolitik ihrer Genos-

senschaft (mit)entscheiden bei kurzen Kom-

munikationswegen zwischen Mitgliedschaft
und Vorstanden, dass sie soziale Integration
befordern und den Kontakt zur Nachbarschaft
im Quartier starken. Berlin hat seit den 70er
Jahren diese Vorzlge junger Genossenschaf-
ten durch eine Vielzahl von teils allgemein
geltenden, teils auf die Lésung des speziellen
Einzelfalls zugeschnittenen Forderprogram-
men unterstitzt. Mit den NotfallmaBnahmen
des damaligen rot-roten Senats zur Eindam-
mung der Berliner Finanzkrise sind diese For-
derangebote abrupt eingestellt worden. Jetzt,
da der rot-rot-griine Senat wieder regelmaRig
Einnahmenulberschisse erwirtschaftet und
sich zunehmend bemiht, die Negativfolgen
des Sparens, bis es quietscht allmahlich etwas
abzumildern, ist bisher nicht erkennbar, dass
es im politisch-parlamentarischen oder politi-
schen Raum Akteure oder Impulse zur Wieder-
aufnahme solcher Forderansatze gabe, die in
besonderem Malie geeignet erscheinen, krea-
tive Potenziale in die Stadtentwicklungspolitik
einzubinden und integrative soziale Nachbar-

schaften zu starken.

Die Genossenschaften sollten als Partner der
Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik be-
trachtet werden, indem mit lhnen auf Augen-
héhe die geeigneten Instrumente vereinbart
werden, die zum beiderseitigen Ziel fuhren:
dauerhaft gunstiges und sicheres Wohnen in

lebendigen und gemischten Stadtteilen.

Die Vergabe von Baugrundstlicken zu Fest-

preisen in einem Qualitats- statt Preiswettbe-
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werb ist ein erforderliches Instrument, um das
im Koalitionsvertrag formulierte Ziel zu errei-
chen. Schlanke Konzeptverfahren missen ho-
hen Stellenwert auf soziale, gemeinschaftliche
und integrative Aspekte legen. Eigenkapitaler-
satzmittel fur junge Genossenschaften und
fur Mitgliedshaushalte mit geringen Einkom-
men sollten die Genossenschaftsbauvorha-
ben flankieren. Dabei hat die Forderung von
Genossenschaftswohnungen den eindeutigen
Vorteil, dass deren Nutzungsentgelte auch
Uber den Bindungszeitraum der Forderung
hinaus fur Haushalte mit geringen Einkom-

men bezahlbar bleiben werden. Denn diese

Haushalte entscheiden als Genossenschafts-
mitglieder mit Uber die Entwicklung der Nut-
zungsentgelte und mussen nicht beflrchten,
dass ein Férderobjekt nach Bindungsablauf in

Eigentumswohnungen umgewandelt wird.

Wie diese einzelnen Bestandteile einer star-
keren Unterstitzung genossenschaftlichen
Wohnens aussehen koénnen, fihren wir im
Folgenden aus. Werden die Forderelemente
kombiniert, lassen sich groRBere Vorhaben re-
alisieren, durch welche ganze Stadtteile von
den Vorteilen der genossenschaftlichen Prin-

zipien profitieren kénnen.

Wir bauen die Stadt der Vielfalt - Ein Kooperationsangebot der Jungen Genossenschaften Berlin 2018
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Genossenschaftsquartiere schaffen Vielfalt

Die Potenziale genossenschaftlichen Wohnens
und genossenschaftlicher Strukturen lassen
sich am starksten fur die Stadt- und Quar-
tiersentwicklung nutzen, wenn die Unterneh-
men in die Lage versetzt werden, ihre Krafte zu
bindeln und mit gemeinsamem Engagement

Synergieeffekte fur alle nutzbar zu machen.

Wir fordern, bei der Entwick-
lung neuer Stadtquartiere
in Berlin, Genossenschafts-
quartiere vorzusehen.
In  Kooperationsprojekten kénnen Genos-
senschaften die Potenziale des genossen-
schaftlichen Bauens effektiver umsetzen als
bei Einzelvorhaben. Durch die Verknupfung

der Schwerpunkte der Unternehmen kann

Mockernkiez eG, Foto: Bernd Seidel

ein besonders breites Angebot fur verschie-
dene Wohnbedurfnisse geschaffen werden.
NebenWohnraumfuralleHaushaltsgroBenund
-typen kdnnen behindertengerechte Wohnun-
gen, Angebote fur betreute Wohnformen und
Wohnraum fir Studierende und Fluchtlinge
entstehen. Durch solche Zusammenarbeit
wird eine vielseitige Nutzungsmischung durch
Einbindung von sozialvertraglichem Gewerbe,

Klnstlerateliers etc. moglich.

Wir fordern die Unterstitzung des Baus von
zusammenhangenden Genossenschaftsquar-

tieren als Teil der Entwicklungsgebiete Berlins.

Unser Leitgedanke ist eine
doppelte Gemeinschaft — im
Haus und im Quartier!

Durch die Inklusion von besonde-
ren Bedarfen werden in den je-
weiligen Hausgemeinschaften das
nachbarschaftliche Miteinander
und die Ubernahme von gegen-
seitiger Verantwortung verstarkt.
Ein vielfaltiges, genossenschafts-
Ubergreifendes Angebot an Ge-
meinschaftsflachen und sozialen
Einrichtungen sowie glnstiges
Wohnen durch Flachenoptimie-
rungen in den Baukorpern fihren
zu einer hohen Identifikation und
einer dauerhaften Zufriedenheit
der Bewohner*innen mit ihrer
Wohn- und Lebenssituation im

Genossenschaftsquartier.

Wir bauen die Stadt der Vielfalt - Ein Kooperationsangebot der Jungen Genossenschaften Berlin 2018



Das ist der Motor fiir die
Schaffung einer lebendigen
Nachbarschaft im neu ge-
schaffenen Wohngebiet.

Uber das Wohnangebot hinaus nutzen die Ge-
nossenschaften die Synergie der Kooperation
fur weitere nachbarschaftliche und genossen-
schaftliche Angebote. Gemeinschaftseinrich-
tungen, die allen zukinftigen Bewohner*innen
des Kooperationsprojekts zur Verfigung stehen
werden, kdnnen somit kostengunstig errichtet
und effektiv genutzt werden. Der gemeinsame
Bau von sozialen Einrichtungen wie Kitas oder

Seniorentreffs ist moglich.

Die Zusammenflihrung und Aktivierung der
neuen Stadtquartiere erfolgt mittels einer
Nachbarschaftszentrale als Anlauf- und Begeg-
nungsstatte, in der auch die Organisation und
Koordination des Zusammenlebens gebundelt
wird. Sie wird zum Treffpunkt und strahlt in das
gesamte Quartier aus. Ein gutes Beispiel hier-
fur ist das Hunziker-Areal der Genossenschaft

~Mehr als Wohnen" in ZUrich.

Erganzt wird das Konzept durch die gemein-
same Errichtung und Nutzung technischer
Anlagen wie einer zentralen Heizungsversor-
gung, Stromerzeugungsanlagen (Photovoltaik,
BHKWSs) etc. unter 6kologischer Zielsetzung.
Gemeinsame Angebote sollen auch im Bereich
alternativer Mobilitat gemacht werden: So soll
der Flachenverbrauch fur den ruhenden Ver-
kehr auf das Minimum (individuelle Parkplatze
far korperlich eingeschrankte Personen) redu-
ziert werden, wahrend gemeinsame Flachen fur

Car-Sharing und E-Mobility sowie umfassende

Fahrradabstellanlagen ein attraktives und sinn-
volles Mobilitatsangebot schaffen. Vorausset-
zung daflr ist eine gute Anbindung der Quar-
tiere an den OPNV.

Den rechtlichen Rahmen soll eine gemeinsame
Erwerbsgesellschaft fur die Grundsticksflachen
durch die beteiligten Genossenschaften bilden.
Diese Uberlasst den einzelnen Genossenschaften
die Grundstucksflachen fur die Wohngebaude
und betreibt die gemeinschaftlich genutzten Fla-
chen und Einrichtungen. Ein Erbpachtmodell, das
die Interessen der Genossenschaften langfristig

bertcksichtigt, wird von uns nicht ausgeschlossen.

WBG Bremer Hohe eG, Architekten SKP
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Das bieten Genossenschaftsquartiere

- Eingemeinsames stadtebauliches Konzept bei
Vielfalt und Individualitat in der Architektur

- Offene Grinanlagen, Spielplatze sowie freie
Zuganglichkeit innerhalb des Quartiers

- Dauerhafte Nutzung der Wohngebaude fur
Mietzwecke, sozialvertragliche Miethohen

- Ein vereinbarter Anteil der zu errichtenden
Wohnungen und Gewerbe steht flr besonde-
re Wohnbedarfe und -formen und zu preis-

werten Miethéhen dauerhaft zur Verfligung

- Einflexibles Gemeinschaftskonzept, das auf
die mit der Zeit sich andernden Bedarfe re-
agiert, sowie der dauerhafte Betrieb einer
Quartierszentrale und von sozialen Einrich-
tungen

- Gemeinsame Heizungs- und Energieversor-

gung sowie moderne Mobilitatskonzepte

Welche Unterstutzung bendtigt die Entwicklung eines Genossenschaftsquartiers

Vieles davon haben Genossenschaften mit
viel Engagement in ihren Projekten der letzten

Jahre im kleinen Mal3stab bereits umgesetzt.

Um unseren Beitrag fur eine genossenschaftli-
che Wohnquartiersbildung in den Entwicklungs-
gebieten Berlins leisten zu kdnnen, bendtigen wir
eine Grundstiicksvergabe nicht zu Hochstprei-
sen, sondern nach inhaltlichen MaRstaben, wel-

che solche Kooperationsprojekte zulasst.

Des Weiteren brauchen wir die Einbindung unse-
rer Bauvorhaben in offentliche Neubau-Forder-
programme. FUr die Finanzierung der Projektkos-
ten bendtigen wir Eigenkapitalersatzmittel und/
oder die Vergabe von nachrangigen Darlehen

durch die landeseigene Forderbank.

Bei der Anwendung dieser Verfahren muss zu-

dem die Kooperation mit sozialen Tragern zur

Inklusion von Menschen, die auf besondere
Wohnformen und Unterstlitzung angewiesen
sind, sowie fur die Integration von studenti-
schem Wohnen, Kinstlerateliers und Kleinge-

werbe erleichtert werden.

Einen Aufteilungsplan fur die angestrebte Ei-
gentimermischung, wie beispielsweise vom
Minchener Stadtrat 2015 beschlossen, ist im
Berliner Koalitionsvertag nicht verbindlich ge-
regelt, sollte fur die Entwicklungsgebiete je-

doch festgelegt werden.

Wir fordern eine Beteiligung
der Genossenschaften an der
Baulandvergabe mit 30 % der
Flachen.
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Konzeptverfahren - praktische Handhabung

Um genossenschaftliche Bauvorhaben und
Genossenschaftsquartiere zu schaffen, bedarf
es der Vergabe landeseigener Grundstucke in

transparenten, dialogischen Konzeptverfahren.

Die Ausschreibungen der
Flachen sollten vollstandig
ohne Preiswettbewerb erfol-
gen; nur die Konzepte der
Bewerber nach festgelegten
inhaltlichen Kriterien sind
zu vergleichen.

Selbstbaugenossenschaft Berlin eG

Grundlegende Voraussetzungen, die jede Be-
werberin erfullen muss, sind im ersten Ver-
fahrensschritt abzufragen. Eine sehr ins Detail
gehende Darstellung ist in dieser Phase der
Bewerbung somit nicht erforderlich. Die Ver-
fahren sollen fur beide Seiten schlank gehal-
ten werden. Bis zum Zeitpunkt der Vergabe-
entscheidung dirfen nur geringe personelle,
zeitliche und finanzielle Vorleistungen von den
bietenden Genossenschaften zu erbringen
sein, um die knappen Ressourcen gerade jun-
ger Genossenschaften nicht Uber das notwen-

dige Mal3 hinaus zu belasten.
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Voraussetzu ngen

Zwingende Voraussetzung fur die Wertung ist die
im Angebot erklarte Anerkenntnis besonderer
wohnungsbau- bzw. stadtentwicklungspolitischer

Kriterien wie:

- des festgelegten Kaufpreises, der sich an
der Art der vorgesehenen Bebauung und
dem standortspezifischen wohnungspoliti-
schen Ziel orientiert;

- die Geschossflache gemaR den im jeweili-
gen Exposé angegebenen Grof3en (inklusi-
ve Mehrgeschossflache) im vollem Umfang
umzusetzen;

- bestimmte 6kologische sowie energetische
Standards einzuhalten;

- dieBindungen und Festlegungen der jeweili-
gen Wohnungsbaufdrderung, insbesondere
Begrenzungen der Erst- und Wiedervermie-
tungsmiete sowie der Mietanpassungen
wahrend der Bindungszeit, einzuhalten;

- die fUr eine evtl. einkommensorientierte
Forderung je nach Zielgruppe vorgeschrie-
benen Auflagen einzuhalten;

- die kunftigen Genossenschaftsmitglieder
Uber die im Kaufvertrag mit dem Land

Berlin getroffenen Vereinbarungen zur

Auswahlvorgang

Uber die jeweiligen Grundvoraussetzungen
hinaus kénnen die Bietenden Vorschlage zu
den nachfolgend dargestellten Auswahlkri-
terien zur Verbesserung der Konzeptqualitat
machen. Diese werden zum Vergleich der
konkurrierenden Bewerbungen nach einer
festgelegten Matrix bewertet. Die Bewerbung

mit der hdchsten Punktezahl erhéalt den Zu-

Wohnungsvergabe und Miethtéhe zu infor-
mieren und die entsprechenden Verpflich-
tungen in die Dauernutzungsvertrage auf-
zunehmen;

- weitere Regelungen, die auf Grundlage von
Festsetzungen in Bebauungsplanen zu be-
achten sind, einzuhalten

- gebietsspezifische  Gestaltungsvorgaben,
denkmalpflegerische Belange, artenschutz-
rechtliche Bestimmungen etc. einzuhalten;

- die Gestaltung der Freiflachen abzustim-
men und gemeinschaftlich auszufuhren;

- an einer Quartiersvernetzung mitzuwirken
und diese aktiv mitzugestalten;

- in ausgewiesenen Erdgeschossbereichen

Nichtwohnnutzungen zu realisieren.

Die vorhabens- bzw. quartiersspezifische Dar-
stellung der jeweiligen Kriterien mit den recht-
lichen Gestaltungserfordernissen erfolgt im
jeweiligen Angebotsexposé der Ausschreibung.
Die Kriterien kénnen in den jeweiligen Kaufver-
tragen vereinbart und, insoweit es die Gesamt-
finanzierung des Vorhabens nicht beeintrach-

tigt, dinglich gesichert werden.

schlag fur das jeweilige Grundstulick. Bei Punk-
tegleichstand findet ein Losverfahren zwi-
schen den punktgleichen Bewerbungen statt.
FUr jedes der ausgeschriebenen Grundstucke
wird nach diesem Verfahren eine Bestbieten-
de bestimmt, die den Zuschlag erhalt. Ebenso
werden jeweils die Zweit- und Drittplatzierten

als Nachrucker festgestellt, die im Falle eines
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urban coop berlin eg fur Blaue Insel eG, DGA Architekten

Ausfalles der Erstplatzierten in das Verfahren
treten. Die meisten der in der Bewertungsma-
trix dargestellten Kriterien haben sich in Mun-
chen bei erfolgreich durchgefiihrten Vergaben
stadtischer Wohnbaugrundsticke bewahrt.
Diese mussen aber immer nach Art und Ge-
wichtung an die ortlichen Gegebenheiten der
auszuschreibenden Grundstiicke und die An-
forderungen der unterschiedlichen Zielgruppen

angepasst werden.

Eine zeitlich befristete Anhand-
gabe ist dabei erforderlich.

Mehrere kleinere Grundsticke kdnnen in ei-
ner Ausschreibung zusammengefasst werden

(Poolbildung). Ebenso kénnen sich Genossen-

schaften zu Bietergemeinschaften zusammen-
schlieBen und ggf. aus einem definierten Pool

separat Grundstucke erwerben.

Die Gesamtlaufzeit der Konzeptverfahren ist

verbindlich wie folgt begrenzt:

- Vor Beginn des Verfahrens sollte der Grund-
stuckswert verbindlich festgestellt und Bau-
recht geschaffen sein

- Ankuindigungs-/Interessenbekundungs-
phase: 3 Monate

- Ausschreibungsphase: 3 Monate

- Auswahlphase: 3 Monate

Wir bauen die Stadt der Vielfalt - Ein Kooperationsangebot der Jungen Genossenschaften Berlin 2018
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Auswahlkriterien

Folgende Auswahlkriterien sollen bei der Bewertung konkurrierender Angebote zugrunde gelegt werden:

maximale
Bewertungspunkte

1. Wohnungspolitische Kriterien

experimentelles Bauen.

Kostengtinstiges und mietenbewusstes Bauen. Flachensparendes,

30

2. Soziale Kriterien

fendes Wohnen etc.

Berucksichtigung bestimmter Ziel- und Bedarfsgruppen entspre-
chend kommunaler Leitziele, z. B.: Inklusionsprojekte, Wohnprojek-
te fur GeflUchtete, studentisches Wohnen, generationenutbergrei-

20

3. Planungskriterien

Synergieeffekte flr das Quartier.

Gemeinschaftsfordernde und identitatsstiftende bauliche MalRnah-
men wie Raume flur den Gemeinbedarf, begehbare und begrinte
Dachgarten, 6ffentliche Park- und Grunflachen Uber die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans hinaus. Kindertages- und Seniorenfreizeit-
einrichtungen, Werkstattflachen und Nachbarschaftsladen. Nut-
zungen zur behutsamen und sozialen Quartiersentwicklung sowie

15

4. Mobilitatskriterien

Mobilitats-Sharing; autoarmes Wohnen, Fahrrad-Quartiere, innova-
tive, altengerechte und inklusive Mobilitatskonzepte.

20

5. Okologische sowie energiepolitische Kriterien

aus dem Auge zu verlieren.

Konzepte zur Energieeinsparung und Verwendung nachwachsen-
der Rohstoffe, allerdings mit Augenmald und ohne das Kostenziel

15

Es liegtim Interesse des Landes Berlin, moglichst
viele unterschiedliche Akteure auch im Bereich
des genossenschaftlichen Wohnungsbaus zu
aktivieren. Daher soll grundsatzlich eine Bauge-
nossenschaft nur mit maximal zwei Flachen bzw.
einer grofl3en Flache bei einer Vergabe bertck-

sichtigt werden, auch wenn sie die besten Ange-

bote fur weitere Flachen abgegeben hat. Die Be-
werberinnen kénnen entsprechende Prioritaten
angeben, die das Land Berlin soweit moglich be-
rdcksichtigt. Fur den Fall, dass nicht gentigend
Angebote von verschiedenen Genossenschaften
eingehen, kdnnen Bewerberinnen auch den Zu-

schlag fur mehr als zwei Flachen erhalten.
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Finanzierung und Forderung

Die weiterhin historisch niedrigen Zinsen er-
leichtern zwar die Finanzierung von Wohnungs-
bauvorhaben. Weil Banken Neubau meist nur
bis zu 60 % bis 80 % seiner Gesamtkosten (Wert
des Baugrundstucks plus Baukosten plus Bau-
nebenkosten, wie Planungskosten, Gebuhren,
Zwischenfinanzierungskosten usw.) kreditieren,
hilft dies in erster Linie Investoren, die bereits
Uber Baugrundstucke verfugen, viel Eigenkapi-
tal einbringen oder anderweitige Sicherheiten
(z.B. Besicherung des Baukredits auf anderen
Grundstucken, Burgschaften) anbieten kénnen.
Junge Genossenschaften mit geringem Eigenka-
pital haben dagegen meist schlechtere Karten.
Um das bendtigte Eigenkapital fur ein Neubau-
projekt aufzubringen, mussen

ihre Mitglieder meist deutlich

héhere Genossenschaftsan-
teile zeichnen als bei schon
lange etablierten Bestandsge-
nossenschaften. Bei den aktu-
ellen und knappheitsbedingt
weiter ansteigenden Grund-
stlckspreisen und Baukosten
wird aber das Nutzungsent-
gelt fur eine neu errichtete Ge-
nossenschaftswohnung dann
immer noch so hoch sein, dass
Haushalte mit geringerem Ein-
kommen sich diese nicht wer-

den leisten kdnnen.

Selbst eine moglicherweise
verscharfte Mietpreisbremse
wird bei knappem Wohnrau-

mangebot die Chancen ein-

kommensschwacher Haushalte, eine leistbare
Wohnung zu finden, bestenfalls geringflgig ver-
bessern. Denn die Mietpreisbremse vergrof3ert
das Wohnungsangebot nicht, und Vermieter
werden aus dem Wohnungsbewerberkreisi.d.R.
die einkommensstarkeren Haushalte auswah-
len. Neben dem zahlenmaRig weiter schrump-
fenden "alten" sozialen Wohnungsbau und der
Verpflichtung der stadtischen Wohnungsbau-
gesellschaften, freie Wohnungen uberwiegend
an Haushalte mit geringerem Einkommen zu
vermieten, ist somit die Wohnungsbauférde-
rung das wichtigste Instrument zur notwendi-
gen Ausweitung des Angebotes an leistbaren

Wohnungen.

Spreefeld Berlin eG, Foto: Ute Zscharnt
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Seit 2015 foérdert Berlin zwar wieder den Woh-
nungsbau. Die Zahl von 3.000 und kunftig ein-
mal 5.000 geforderten Wohnungen jahrlich ist
aber zum einen viel zu gering, wenn man sie
zu den 20.000 Wohnungen ins Verhaltnis setzt,
die laut Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
und Wohnen bis 2021 jahrlich in Berlin neu er-
richtet werden mussen. Zum andern richten
sich die ab 2018 geltenden Verwaltungsvor-
schriften “fUr die soziale Wohnraumférderung
des Miet- und Genossenschaftswohnungsbaus”
(WFB 2017) zwar ausdrtcklich auch an Genos-
senschaften. Die auf den ersten Blick scheinbar
glnstigen Forderkonditionen (zinsloses Bau-

darlehen mit 25% Tilgungsverzicht) lassen aber

nur bei sehr glinstigen Ausgangsbedingungen
(niedriger Grundsttckspreis, geringe Baukos-
ten, geringe Bewirtschaftungskosten) eine
kostendeckende Bewirtschaftung der miet-
preisgebundenen Wohnungen zu. Im Regelfall
wird vielmehr die Mieteinnahme aus den nicht
mietpreisgebundenen Wohnungen eines Neu-
bauobjektes die gebundene Miete "quersub-
ventionieren" mussen: Neben den stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften, die voraussicht-
lich durch ihren Eigentimer zur Inanspruch-
nahme der Berliner Wohnungsbauférderung
verpflichtet werden, werden somit Investoren
mit einer starken Eigenkapitalbasis die Berliner

Wohnungsbauforderung nur dann in Anspruch

Studentendorf Schlachtensee eG in Adlershof, Die Zusammenarbeiter Gesellschaft von Architekten gmbH, Foto: Phil Dera
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nehmen, wenn sie dazu - insbesondere bei der
Entwicklung neuer Baugebiete durch das "Berli-

ner Baulandmodell" - verpflichtet werden.

Junge Genossenschaften ohne starke Eigen-
kapitalbasis werden sich dagegen die "Quer-
subventionierung" nur in sehr begrenztem
Umfang leisten kdnnen. Da sie nicht ihre Miet-
einnahmen maximieren, sondern fur ihre Mit-
glieder leistbare und kostendeckende Mieten
erzielen wollen bzw. missen, ist ihr "Quersub-
ventionierungsspielraum aus dem Objekt her-
aus" von vornherein wesentlich geringer, bzw.
bei héheren Gesamtkosten des Neubauvorha-
bens Uberhaupt nicht vorhanden. Eine junge
Genossenschaft, die Uber keine Moglichkei-
ten der "Quersubventionierung" aus anderen
Bestandsobjekten verfugt, ware selbst dann,
wenn sie dies wollte, nicht in der Lage, einen
Neubau mit 100% geférderten Wohnungen zu
errichten. Denn die Wohnungsbauférderung
ist nicht kostendeckend. Sie wirde allenfalls
dann kostendeckend, wenn man sie mit ande-
ren Forderinstrumenten - wie etwa der bisher
nur fur die stadtischen Wohnungsbaugesell-
schaften praktizierten entgeltlosen Ubertra-

gung landeseigener Grundsttcke - kombiniert.

Falls Berlin also ein Interesse daran hat, seine
aus gutem Grund - siehe die extrem schlech-
ten Erfahrungen mit der Berliner Wohnungs-
bauférderung ab den 70er Jahren - nicht kos-
tendeckende Wohnungsbauférderung auch
fir junge Genossenschaften zugdnglich zu
machen, so muss diese um Forderelemente
erganzt werden, die auf deren spezielle Be-
durfnisse zugeschnitten werden. Sinnvoll ist

dies, weil die politische Absicht des Forder-

programms und das immaterielle Bestreben
der Genossenschaften einen elementaren ge-

meinsamen Nenner haben:

Es geht beiden Seiten um die
Schaffung von zusatzlichem
Wohnraum fiir Haushalte
mit niedrigem Einkommen
und besonderen Bedarfen.

Genossenschaften sind neben den landesei-
genen Wohnungsbaugesellschaften die ide-
alen Partner fur die Losung dieser immensen
Aufgabe, der sich die Berliner Politik endlich
wieder angenommen hat. Wenn das Land Ber-
lin die Genossenschaften als Partner fur die
Schaffung von Wohnraum fur Haushalte mit
geringem Einkommen und besonderen Bedar-
fen (im Folgenden: WBS-Berechtigte) gewinnen
will und insbesondere die langfristig mietpreis-
dampfenden Effekte des genossenschaftlichen
Wirtschaftens im Neubaubereich verstarken
mochte, muss die Wohnungsbauférderung des

Landes Berlin geandert und erganzt werden.

Genossenschaften  sorgen
dafiir, dass die geférderten
Wohnungen von heute, auch
iiber den Forderzeitraum hi-
naus gunstig bleiben.

Das erreichen wir durch das kostendeckende
und solidarische Prinzip unserer genossen-
schaftlichen Wirtschaftsweise. Unser Vor-
schlag zur Anpassung der Fordersystematik
soll helfen, auch die Anfangsjahre sozial ver-
traglich zu gestalten - nicht mehr, aber auch

nicht weniger.
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Eigenkapitalersatzmittel:

Wichtigster Baustein einer auf die Bedingun-
gen junger Genossenschaften zugeschnittenen
Neubaufdrderung ist die Bereitstellung von Ei-
genkapitalersatzmitteln. Diese sollten idealer-
weise 20 % der Gesamtkosten (also Kosten des
voll erschlossenen Baugrundstucks plus Bau-
kosten plus Baunebenkosten) eines Neubau-
projektes ausmachen. Die absolute Hohe der
Eigenkapitalersatzmittel sollte zusatzlich nach
oben "gedeckelt" sein, um "Luxusneubauten"
zu vermeiden. Auch sollten Eigenkapitalersatz-
mittel nur solchen Genossenschaften gewahrt
werden, deren bilanzielles Eigenkapital be-
stimmte Schwellenwerte nicht Uberschreitet.
Aus Sicht der jungen Genossenschaften ware
die Bereitstellung der Eigenkapitalersatzmit-
tel in Form eines "verlorenen" Zuschusses die
Idealform, da diese dann sofort mit der Verein-
nahmung zu genossenschaftlichem Eigenkapi-
tal wirden. Auch fur den Fordergeber ware die
Zuschussgewahrung mit gewissen Vorteilen
verbunden, da sie den geringsten Verwaltungs-

aufwand verursacht. Bedenkt man zudem,

dass Uber die 19%ige Mehrwertsteuer auf Bau-
und Bauplanungsleistungen ein Grof3teil des
Zuschusses schon wahrend der Bauphase wie-
der an die 6ffentliche Hand (wenn auch wegen
der Aufteilung des Mehrwertsteueraufkom-
mens nicht voll an Berlin) zurtckflie3t, so ware
ein Eigenkapitalzuschuss das pragmatischste
Férderinstrument. Anndhernd dquivalent zum
Eigenkapitalzuschuss ware ggf. aber auch ein

Eigenkapitalersatzdarlehen, sofern dieses

- grundbuchlich im Rang nach den Ubrigen
Fremdfinanzierungen (Baufinanzierung

und Wohnungsbauférderung) gesichert
wird und somit nicht den objektbezogenen
Kreditaufnahmespielraum einschrankt,

- Uber einen langen Zeitraum - idealerweise
so lange, wie noch vorrangige Darlehen va-
lutieren - zinsfrei gestellt ist und

- vom Darlehensnehmer entweder erst nach
Ablodsung der vorrangig valutierenden Darle-
hen endfallig oder ratenweise nach Mal3ga-

be der Objektwirtschaftlichkeit zu tilgen ist.

Direkte Unterstutzung der Haushalte mit geringem Einkommen durch

Anteilsforderung

Insbesondere fur junge Genossenschaften
sind die Geschaftsanteile ihrer Mitglieder der
wesentliche, bei Neugrindungen der einzige
Bestandteil der Eigenmittel. Haushalte, die die
Genossenschaftsanteile nicht aus eigenen Er-
sparnissen, Zuwendungen oder Privatdarlehen
von Verwandten oder Freunden aufbringen
konnen, kdnnen theoretisch Darlehen aus dem
KfW-Programm 134 “KfW-Wohneigentum-Ge-

nossenschaftsanteile” in Anspruch nehmen.
Allerdings ist es in der Praxis sehr schwierig, die
KfW-Darlehensforderung des Anteilserwerbs
bei Genossenschaften zu erhalten, weil nur sehr
wenige Banken diese Mittel, deren Riickzahlung
im Risiko der Bank steht, auch tatsachlich an-
bieten. Hier sollte das Land Mut zeigen und zum
einen die landeseigene Investitionsbank Berlin

mit der Durchleitung von Mitteln dieses KfW-
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Programms beauftragen. Zum anderen sollte
auf eine aufwandige und ggf. die Inanspruch-
nahmemaoglichkeiten des Programms gerade
fur die einkommensschwachsten Zielgruppen
verhindernde Praxis der Bonitatsprifung und

Besicherung verzichtet werden. Vielmehr sollte

Investitionszulage statt degressiver
Abschreibungen:

Nach wie vor durfte damit zu rechnen sein,
dass in dieser (bzw. im Falle von Neuwah-
len in der dann folgenden) Legislaturperiode
des Deutschen Bundestages Entscheidun-
gen Uber steuerliche Anreize zur Wohnungs-
bauférderung in Gebieten mit besonderem
Wohnungsbedarf fallen werden. Die jungen
Genossenschaften empfehlen dem Land Ber-
lin, sich in diesem Fall fUr Investitionszulagen
und gegen degressive steuerliche Abschrei-
bungen auszusprechen. Investitionszulagen
helfen allen Investorengruppen, degressive
Abschreibungen aber nur solchen Investoren,
die dadurch ihre Steuerlast absenken kdnnen
oder evtl. sogar neuartige Steuersparmodelle
im hochpreisigen Wohnungsbau mit kosten-
treibenden Elementen (je hoher die Gesamt-
kosten, desto groRer die Steuerersparnis fur
den Anleger, desto starker der Refinanzie-

rungsdruck durch héhere Mieten) entwickeln.

- ahnlich wie dies schon lange bei der Vergabe
von Mikrokrediten zur Existenzgrundung in vie-
len Staaten geschieht - darauf vertraut werden,
dass die Genossenschaftsmitglieder zur Siche-
rung ihrer Wohnverhaltnisse Wege zur Kredit-

bedienung finden werden.

genowo eG, Foto: Andreas Wettig
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Fazit

Gezielte und passgenaue Forderung genossenschaftlichen Wohnungsbaus, der alle Akteure -
alte, junge, sich neu griindende, grol3e und kleine Genossenschaften - in die Realisierung des
stadtpolitischen Zieles - Errichtung dauerhaft guter und preiswerter Wohnungen - einbezieht, ist
nicht kostenaufwandiger als die bisherige Wohnungsbauférderung in Berlin. Sie erfordert aber
eine kooperative und dialogische Stadtentwicklungs- und Baupolitik auf Augehohe, die das ge-
meinsame Interesse in den Mittelpunkt aller Kommunikativ- und Planungsverfahren stellt. Wir

Jungen Genossenschaften in Berlin sind dazu bereit.

Berlin, Marz 2018

BlUndnis Junge Genossenschaften Berlin, vertreten durch

Andreas Barz,

Studentendorf Schlachtensee eG
andreas.barz@studentendorf.berlin
030939504-0

und
Ulf Heitmann,
Wohnungsbaugenossenschaft ,Bremer Hohe" eG

ulf.heitmann@bremer-hoehe.de
030-4467770

www.junge-genossenschaften.berlin
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