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Planungsdezernent Mike Josef

Wohnungsmarkt soll bunter werden

Interview mit Mike JOSEf, Herr Josef, Frankfurt wachst, Wohnungen sind ein knappes Gut, Miete
und Preise sind fir viele Menschen kaum erschwinglich. Die Stadt muss
Planungsdezernent der und will bezahlbare Wohnungen schaffen. Welche Rolle spielen dabei ge-
Stadt Frankfurt am Main  meinschaftliche und genossenschaftliche Wohnformen?

Mike Josef: Sie sind ein wichtiger Baustein fiir die Quartiersentwicklung.
Jedes Projekt leistet einen wertvollen Beitrag zur aktiven Nachbarschaft, weil
es alte und junge Menschen, Singles und Familien, Alteingesessene und Neu-
zugezogene zusammenbringt. Die Gemeinschaftseinrichtungen werden zu
Begegnungsorten fiir das Viertel. Zusammenhalt und Verstandnis fiireinander
konnen wachsen, das stirkt die Identitat mit dem Quartier.

Eine Reihe von Projekten steht in den Startléchern, allein es fehlt ihnen
ein Grundstiick, um loszulegen, weil sie beim Preis nicht mit Immobili-
eninvestoren mithalten kénnen. Wie lasst sich das Dilemma 16sen?

Josef: Unser Ziel als Stadt ist es, in Neubaugebieten Flichen fiir gemein-
schaftliches und genossenschaftliches Wohnen auszuweisen. Wir miissen da-
hin kommen, dass Investoren und Entwickler den Stadtverordnetenbeschluss
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von 2006 in die Tat umsetzen, wonach bei Neubauflichen grundsatzlich 15
Prozent fiir Wohnprojekte zu nutzen sind. Wir kénnen die Umsetzung in stadte-
baulichen Vertragen festschreiben und so den Rahmen setzen.

... was Wohnprojekte und Genossenschaften schon lange fordern. Gibt es
noch andere Foérderinstrumente?

Josef: Es gibt den Liegenschaftsfonds, mit dessen Hilfe nicht mehr marktfihige
Grundstiicke und Gebdude entwickelt oder saniert und anschlieflend vorrangig
von innovativen Wohnprojekten genutzt werden sollen. Die Projekte konnen sich
um die Immobilien bewerben. Mit der Bolongarostrafle 112, der Niddastrafle 57
und 59 sowie je ein Grundstiick an der Friedberger Landstrafle und am Sossen-
heimer Weg hat der Fonds erste Liegenschaften ausgeschrieben. Gemeinsam mit
dem Netzwerk Frankfurt fiir gemeinschaftliches Wohnen koordiniert die Ge-
schiftsstelle des Liegenschaftsfonds im Amt fiir Wohnungswesen die Ausschrei-
bung, die im Konzeptverfahren erfolgt: Den Zuschlag bekommt nicht derjenige
mit dem meisten Geld, sondern das Projekt mit der tiberzeugendsten Idee.

Zukiinftig nehmen wir die stadtische ABG Frankfurt Holding noch starker in
die Pflicht, sich fiir alternative Wohnprojekte zu engagieren. Etwa in Kooperation
mit den Baugenossenschaften. Ziirich zeigt uns, wie es geht. Die Stadt kimpft mit
ahnlichen Problemen wie Frankfurt, Genossenschaften und Kommune arbeiten
beim Wohnungsbau fiir mittlere und kleinere Einkommen eng zusammen. Die
Genossenschaft ,mehr als wohnen® bildet mit ihrer Mischung aus unterschiedli-
chen Wohntypen, Geschéften und gemeinsamer Infrastruktur die Vielfalt eines
Quartiers ab. Daran sollten wir uns orientieren.

Mehr als 9700 Haushalte in Frankfurt warten auf eine geférderte Wohnung.
Helfen Wohnprojekte, die Liicke zu fiillen?

Josef: Nein, gemeinschaftliche Projekte konnen den Sozialwohnungsbau nicht
ersetzen. Ebenso wenig wie genossenschaftlich organisierte Projekte, auch wenn
diese nicht der Marktentwicklung folgen miissen. Erfahrungsgemaf3 schont ge-
meinschaftliches Bauen Ressourcen, zum Beispiel sparen innovative Grundrisse
Flache. Gemeinschaftliches Wohnen kann zu bezahlbarem Wohnraum beitragen.

Was winschen Sie sich fur die Zukunft?

Josef: Gemeinschaftliche und genossenschaftliche Wohnprojekte stehen fiir die
Vielfalt, die Frankfurt auszeichnet. Ich wiinsche mir, dass der Frankfurter Woh-
nungsmarkt noch bunter wird.
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Austausch, Informationen und kurze Wege

Stimmungsbild der 10. Infoboérse
fir gemeinschaftliches und
genossenschaftliches Wohnen 2016

Instabilere familidre oder nachbarschaftliche Umfelder,
steigende Mieten, wachsende Bevolkerungszahlen, Ver-
einzelung, demographischer Wandel, Lust auf Gemein-
schaft, Freude daran, gemeinschaftlich etwas zu bewe-
gen... Die Griinde fiir gemeinschaftliche Wohnprojekte
sind zahlreich und unterschiedlich. Dass diese Lebens-
form auf viel Interesse st6f3t, konnte man auch an der 10.
Infoborse fiir gemeinschaftliches und genossenschaftli-
ches Wohnen erkennen. Kein Wunder also, dass von Jahr
zu Jahr mehr Menschen die Infoborse in den Romerhal-
len besuchen, um zu ergriinden, was gemeinschaftliches
Wohnen bedeutet, was es interessant macht und auf was
man sich einstellen sollte.

Rund 3500 Besucher drangten daher am letzten Sep-
temberwochenende 2016 zu den Stinden der rund 40
Wohnprojekte und -initiativen, Wohnungsbaugesellschaf-
ten, Traditionsgenossenschaften, Institutionen, Organi-

Impressionen von der Infoborse in den Romerhallen
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sationen und weiteren Akteure des gemeinschaftlichen
Wohnens. Christiana Hanka von den Preungesheimer
Ameisen hat dabei eine Verjiingung des Publikums
festgestellt: ,, Altersmaf3ig sind die Teilnehmer jiinger und
viele Singles, vor allem weibliche, sind inzwischen auf der
Infoborse. Vor einigen Jahren waren es mehr Ehepaare,
die auf Grund der Behinderungen im Alter und den Ver-
anderungen in ihrem Haus, z. B. wegen einer schlechter
werdenden Nachbarschaft, auf Wohnungssuche waren.*

Neue Mitstreiter

Wer einen Blick hinter die Kulissen von Wohnprojekten
werfen, sich Inspiration und Motivation holen wollte,
konnte im Ratskeller Kurzfilme von Wohnprojekten anse-
hen. Und fur all die, die zum ersten Mal mit dem The-
ma gemeinschaftlich Wohnen in Kontakt kamen, hatte
das Amt fiir Wohnungswesen mit ,,Einstieg ins Projekt
gemeinsam Wohnen“ einen Vortrag von Berit Herger aus
Mainz zu den ersten Schritten bei der Griindung eines
Wohnprojektes ins Programm aufgenommen. Doch nicht
nur an der Wohnform Interessierte sondern auch einige
Teilnehmer wie Umweltbank AG und die OEKOGENO
eG waren zum ersten Mal dabei. ,Da Wohnprojektgrup-
pen auf gute Finanzierungspartner angewiesen sind, be-
griifien wir diese Teilnahme sehr®, sagt Katharina Wagner
vom Amt fiir Wohnungswesen. ,,Auch die Caritas, die
bereits seit Jahren das Chinesische Projekt Sonnenschein
begleitet, kam als Ausstellerin dazu. Neu dabei war auch
das Deutsche Rote Kreuz, das ein Projekt fiir Fliichtlinge
in Harheim plant. Innerhalb dieses spannenden Konzepts
wird auch gepriift, ob in einem oder zwei Gebédudeteilen
gemeinschaftliches Wohnen unterkommen kann', so
Wagner weiter.

Interessierte und Fachleute im Gesprach

An den Tischen der einzelnen Wohnprojekte wurde in
offener und entspannter Atmosphare rege gefragt und
diskutiert. Nicht selten geht es in Gesprachen auch um
die Rechtsform eines Projektes und die Frage nach Miete
oder Eigentum. Wagner weif3: ,Traditionsgenossenschaf-
ten bringen viel Fachkompetenz mit und die Wohngrup-
pe eine grofle Portion Innovation und Engagement. Statt
um die gleichen Flachen zu konkurrieren, ist es fiir beide
Akteure sinnvoll zusammen zu arbeiten. Aufierdem gibt
es viele Wohnprojekte, die gerne zur Miete wohnen, denn
so lassen sich auch Menschen mit weniger Eigenkapital in
Projekte integrieren.“

Bereicherung fiir ein Quartier

Dass gemeinschaftliche Wohnprojekte fiir Traditions-
genossenschaften interessant sind, bestatigt Wolfgang
Hoftmeister, Vorsitzender der Wohnbaugenossenschaft
in Frankfurt am Main eG. ,Wohnprojekte sind eine
Bereicherung fiir ein Quartier und haben eine positive
Ausstrahlung in ihre Umgebung. Denn was sie aufbauen,
machen sie nicht nur fur sich, sondern auch fiir andere.
So werden beispielsweise gemeinschaftliche Weihnachts-
markte initiiert, eine Yoga-Gruppe oder es gibt Gemein-
schaftsraume, die auch andere mitnutzen konnen.“ Aber
auch den Umgang zwischen den Mietern findet er iiber-
zeugend: ,,Da passen zum Beispiel die dlteren Bewohner
auch mal auf die Kinder auf und werden im Gegenzug
von den Jiingeren, also den Eltern, zum Essen eingela-
den.“ In der Regel kommen Wohnprojekte auf die Genos-
senschaft zu, da sich die Projekte eine Rechtsform geben
miissen. Die Wohnprojekte sind dann allerdings nicht
Eigentiimer, sondern erwerben ein Dauernutzungsrecht,
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gewissermafien eine Mischform aus Miete und Eigentum.
»Es ist schwer, Grundstiicke zu bekommen, da sie oft so
teuer sind, dass auch die spéteren Mietpreise jenseits von
Gut und Bose waren.“

Etwas Abhilfe schaffen konnte da der Liegenschaftsfonds,
der Wohnprojekten die Méglichkeit gibt, rechtzeitig

von Immobilien- oder Flichenverkiufen zu erfahren,
wodurch Wohnprojekte tiberhaupt erst eine realistische
Chance bekommen, Konzepte fiir oder an einem konkre-
ten Ort zu priifen und eventuell ein Gebot abzugeben.
Hoffmeister verweist auf zwei Liegenschaften in der Nid-
dastrafle, die erst kiirzlich von Wohnprojekten erworben
wurden, um diese zu entwickeln, und auf eine Liegen-
schaft in der Friedberger Landstrafle.

120 mogliche Interessenten gewonnen

Ein erfolgreiches Beispiel fiir die Zusammenarbeit mit
einer der Traditionsgenossenschaften ist die Wohniniti-
ative GEWAGT e.V., die 2016 den ersten Spatenstich fiir
ihr Wohnprojekt auf dem Riedberg feiern konnte. ,,Wir
hatten das Gliick, zusammen mit der Genossenschaft
Beamten-Wohnungs-Verein-Frankfurt am Main eG im
Stadtteil Riedberg in einem Bewerbungsverfahren ein
Grundstiick fiir 14 Wohnungen zu finden®, so der GE-
WAGT-Vorsitzende Wolfgang Geiken-Weigt. Seit seiner
Griindung 2009 hatte das Projekt immer einen Stand auf
der Infoborse. Auch um Interessenten zu suchen. ,, Auf
den ausgelegten Listen hatten wir schliefllich 120 Namen®,
erzahlt Geiken-Weigt. ,,Aus diesem Reservoir kamen
neue Mitglieder zu uns.”

Doch nicht immer kénnen Interessierte so leicht in ein
Wohnprojekt einsteigen. Meist dauert es und miissen

die Mithen der Ebene durchquert werden. Nicht allen
Besuchern der Infoborse scheint das klar zu sein, wie
Hans-Peter Krakor von geMAINsam sagt: ,,Es gibt immer
welche, die glauben, schnell einsteigen und mitwohnen
zu konnen. Oft sind das Leute, die das erste Mal mit dem
Thema in Kontakt kommen und daher denken, sie konn-
ten sich einfach was aussuchen. Aber es gibt auch viele
realistische Menschen, die sich einbringen wollen.”

Neuen Planungsdezernenten eingeladen

Fiir viele Gruppen machen auch die ,kurzen Wege* den
Reiz der Infoborse aus, da man leicht mit anderen Grup-
pen, Fachdmtern oder Institutionen ins Gesprach kommt.
So hat GEWAGT die Gunst der Infobérsen-Stunde er-
griffen und gleich den neuen Planungsdezernenten Mike
Josef eingeladen. ,,Beim Spatenstich war der Planungs-
dezernent dabei und versprach, sich weiterhin fiir die
Vergabe von stadtischen Grundstiicken an Traditionsge-
nossenschaften und Wohngruppen einzusetzen.“ Februar
2018 soll das Gebdude in der Wilhelm-Breitenfeld-Strafle
15 fertig sein. Fiir circa 20 Menschen beginnt dann ein
neuer Lebensabschnitt im gemeinschaftlichen Wohnen.
»Das Netzwerk und die Infoborsen haben daran einen
groflen Anteil. Den Organisatoren und Machern vom
Amt fiir Wohnungswesen und vom Netzwerk mochten
wir ein grofles Dankeschon sagen®, so Geiken-Weigt.
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Erste Schritte auf dem Weg zum
gemeinschaftlichen Wohnprojekt

Gleichgesinnte suchen, in Kontakt treten und sich
austauschen

Wer gemeinschaftlich wohnen mochte ist natiirlich auf
Menschen angewiesen, die dhnlich ticken, dhnliche Ziele
haben, mit denen man in Kontakt sein oder den Alltag
gestalten mochte. Die wenigsten Menschen konnen dabei
direkt in ein bestehendes Wohnprojekt einziehen. Da-
her kann man mit Gleichgesinnten eine Initiativgruppe
griilnden oder man kann sich einer bereits bestehenden
Gruppe anschlieflen.

Vor allem in der Planungsphase ist es auch wichtig, sich
andere Projekte anzusehen. In jeder Phase des Projekts ist
es gut, sich mit anderen Wohnprojekten auszutauschen.

Wer sich selbst gut kennt und realistisch einschatzt,
weild schneller, was zu ihm passt

Gemeinschaftlich Wohnen ist mehr als nur eine gemein-
same Wohnungssuche. Um geeignete Mitstreiter und

Wohnformen zu finden, gilt daher, was im Grunde auch
tiir die Partner- oder Freundessuche sowie alle grof3eren

10

Netzwerkbesuch auf dem Naxos-Geliande
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Die Genossenschaft
als Rechtsform fiir Wohnprojekie

Lebensprojekte gilt: Man sollte sich selbst gut kennen, um
zu wissen, was man sucht. In Bezug auf Wohnprojekte
bedeutet das: Man muss wissen, was man teilen mochte,
wie tolerant man ist oder auch wo die eigenen Grenzen
liegen. Denn wo die einen Gemeinschaft so verstehen,
dass man sich selbstverstiandlich von Blumengieflen tiber
gelegentliche Besorgungen bis hin zu Babysitten oder
Unterstiitzung im Krankheitsfall hilft, méchten andere
nur Gemeinschaftsraume oder Freiflichen gemeinsam
nutzen.

Dariiber hinaus sollte man nicht nur jetzt wissen, wie
man leben mochte, sondern auch eine Ahnung davon
haben, wo man sich in 10 bis 15 Jahren sieht.

Ziele und Leitbilder schweifen zusammen

Der Zusammenhalt einer Gruppe wird durch gemeinsa-
me Ziele und Leitbilder gestarkt, denn diese sind auch in
schwierigen Zeiten eine Orientierung und helfen dabei,
eventuelle Konflikte zu iiberwinden.

Wer wohnt typischerweise in Wohnprojekten?

In der Regel entscheiden sich junge Familien und Men-

schen zwischen 40 und Mitte 50 fiir Wohnprojekte. Die

einen hoffen beispielsweise, den Alltag gemeinschaftlich
etwas besser organisieren und stemmen zu konnen, bei

den anderen sind die Kinder aus dem Haus und man
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Viele gute Beispiele — deutschlandweit und dariiber hinaus

sucht nach nahen und respektvollen Lebensformen mit
anderen Menschen.

Wo Menschen zusammenkommen oder -wohnen, da gibt
es auch Konflikte. Daher sind Menschen, die gerne reden,
frithzeitig Konflikte erkennen konnen und auch lésen
wollen besonders fiir Wohnprojekte geeignet. Auch sollte
man bereit sein, etwas in die Gemeinschaft zu geben: Je
nach Zielsetzung und Wohnform kann das Einkaufen,
Kochen, Organisation, Unterhaltung, Gartenpflege, Ver-
anstaltungen usw. sein.

Ungeeignet fiir Wohnprojekte sind Menschen, die einfach
nur eine schone, altersgerechte oder giinstige Wohnung
suchen, ohne sich weiter in die Gemeinschaft einbringen
und auf die anderen einlassen zu wollen.

Friihzeitig beginnen und auch ein mogliches Scheitern
des Projektes einkalkulieren

Vom Griinden einer Gruppe bis zum ersten Spatenstich
kann es durch den Liegenschaftsfonds in Frankfurt in-
zwischen ganz schnell gehen, wenn sich eine Gruppe mit
einem guten Konzept erfolgreich bewirbt. Mitunter kon-
nen aber auch 5 oder mehr Jahre vergehen. Daher sollten
Interessierte Zeit fiir das Planen und Suchen mitbringen.

11
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Wer? Wo? Wieviel? Wichtige Grundfragen, die unbe-
dingt geklart sein muissen

Die Zusammensetzung der Gruppe, der Standort von
Grundstiick oder Immobilie und das vorhandene Geld
sind entscheidende Determinanten auf dem Weg zum
gemeinsamen Wohnprojekt. Die folgenden drei grofSen
Fragen sollte man daher unbedingt klaren:

Wer mochte zusammenwohnen? Sollen es ausschlief3-
lich éltere Menschen, ausschlieSlich junge Familien oder
mehrere Generationen sein? Verfolgt man insbesondere
okologische Ziele oder ist die Integration von Behinder-
ten, Kranken, Fliichtlingen oder Migranten ein wichtiges
Ziel? Wie viele Parteien soll das Wohnprojekt umfassen?
Wie viel Ndhe und wie viel Distanz mochte man leben?
Wie sollen gemeinschaftliche Entscheidungen getroffen
werden, die fiir alle verbindlich sind?

Wo will die Gruppe wohnen? Eher zentral, am Stadtrand
oder landlich? Welche Infrastruktur (C)PNV—Anbindung,

Einkaufsmoglichkeiten, Arzte/Apotheken, Parks/Griinan-
lagen, kulturelle Einrichtungen) wird benotigt?

Wie viel darf es kosten? Diese Frage braucht natiirlich
eine klare Antwort. Allerdings hdngen am Thema Geld
einige Fragen: Will man im Eigentum oder zur Miete
wohnen, oder soll beides vereint werden? Soll neu gebaut
werden oder im Bestand umgebaut? Wie viel Kapital
kann jeder einbringen? Wiirde man einen Teil der eige-
nen Ersparnisse einem Mitbewohner fiir einen gerin-
gen Zinssatz zur Verfiigung stellen? Wer kann Geld (zu
geringen oder ohne Zinsen) fiir lingere Zeit leihen? Soll
die Wohnung eine Kapitalanlage sein/der Absicherung
dienen?

Passende Rechtsform

Sind diese Fragen geklart, dann muss auch noch die zum
Wohnprojekt passende Rechtsform gefunden werden.
Geeignet sind eine eingetragene Genossenschaft, eine Ge-
sellschaft biirgerlichen Rechts, ein eingetragener Verein,
eine Wohnungseigentiimergemeinschaft oder GmbH.

12

Einen eigenen Plan B haben

Durchhaltevermogen und Selbstverpflichtung beférdern
das Projekt. Dennoch sollte man stets im Hinterkopf
behalten, dass Ideen fiir Wohnprojekte aus verschiedenen
Griinden scheitern kénnen: Sei es, dass die Gruppe im
Laufe der Zeit feststellt, dass sich ihre Ziele nicht realisie-
ren lassen oder dass sie in der Zusammensetzung nicht
realisierbar sind, sei es, dass kein passendes Grundstiick
oder eine Immobilie gefunden wird, was das Aus fiir eine
Gruppe bedeutet. Daher ist es sinnvoll, flexibel zu sein
und sich auch Alternativen zu iiberlegen.

Unterschiede gefragt: Fahigkeiten und Eigenschaften
aller missen sich erganzen

Die Gruppe sollte nicht nur sondern muss unterschied-
liche Talente und Charaktere vereinen, da fiir den Erfolg
eines Projektes viele Eigenschaften wichtig sind: Die
Phase, in der getraumt wird, ist genauso wichtig, wie die
Planung, das Umsetzen oder das Feiern von gemeinsam
erreichten Zielen. Fiir jede dieser Phasen braucht es
Menschen, die diese durch ihre Eigenschaften besonders
vorantreiben. Den Traumer braucht es also ebenso wie
den Umsetzer, den Feierfan ebenso wie den Organisator.

Hilfe hinzuziehen und Ziele auf Tauglichkeit
Uberprifen

Fiir viele Schritte kann man auch Hilfe und Unterstiit-
zung suchen, z. B. bei Beratungsstellen und moglichen
Partnern. Je nach Art des Projekts und der entsprechen-
den Projektfinanzierung sollten sachkundige Architekten
oder Wohnungsunternehmen hinzugezogen werden, um
die Realisierbarkeit und Wirtschaftlichkeit des Vorhabens
zu priifen.
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Finanzen: Potenzial erkennen und einsetzen

Die Finanzierung ist zentral fir das
Gelingen gemeinschaftlicher Wohn-
projekte: Es muss Geld da sein, sowohl
fur den Ankauf des Grundstuicks als
auch den Bau des gewunschten
Objekts. Trotz extrem niedriger Zinsen
fallt es Gruppen schwer, gentigend
Kapital zusammenzubekommen.
Joachim Schuberth, Geschaftsfihrer
der fipa Finanzierungspartner GmbH,
unterstutzt Gruppen dabei, ihren
Traum vom Wohnprojekt finanziell zu
stemmen. Ein Gesprach tber Hurden
und Lésungen.

Joachim Schuberth

Herr Schuberth, was ist Voraussetzung, um Gruppen
in den Finanzierungsprozess einzubinden?

Joachim Schuberth: Die Gruppe muss eine Vision ha-
ben, die das zukiinftige Zusammenleben beschreibt.

Das klingt kompliziert und sehr theoretisch, die
Gruppen wollen aber ziigig zum Ziel kommen. Warum
eine Vision?

Schuberth: Sie ist wichtig fiir die Finanzplanung. Die
Gruppen miissen wissen, wie grof$ oder klein sie sein
oder werden wollen, ob junge oder alte Menschen einzie-
hen, welche Infrastruktur ihnen wichtig ist und deshalb
in der Nihe sein sollte: Schule, Arzt, Kita, Kultur? Sind
diese Eckpunkte definiert, kann man nach Grundstiicken
gucken.

Das klingt nach viel Diskussionsbedarf ...

Schuberth: Ja, es geht aber noch weiter. Der Grup-
pe obliegt zum Beispiel die Entscheidung, wie liquide
kiinftige Mitglieder sein sollen, wie viel Kapital sie also
mitbringen sollten. Da reicht meiner Erfahrung nach die
Bandbreite von nichts bis 100 Prozent Kapital pro Mit-
glied. Hinter der Frage nach dem ,Wie viel“ steckt die
Festlegung, was die billigste Wohnung kosten darf, damit
alle mitmachen konnen.

Welche Losungen gibt es?

Schuberth: Manche entscheiden, dass jeder pro Quad-
ratmeter das Gleiche zahlt. Oder es wird nach Lage diffe-
renziert und nach Wohnqualitit gestaffelt: Der Miillton-
nen-Blick hat eine andere Wertigkeit als das Penthouse
und ist deshalb billiger. Das muss debattiert werden.
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Welche Rolle spielt die GruppengréRe?

Schuberth: Je grofer die Gruppe, desto kostspieliger
wird das Projekt in der Regel, weil die Liegenschaft grofier
und die Baukosten hoher ausfallen kénnen.

Wie viel Eigenkapital ist erforderlich?

Schuberth: Aus Bankensicht sind Minimum 25 bis 30
Prozent notwendig.

Was ist sinnvoller? Warten bis das ganze Kapital da
ist oder friiher loslegen?

Schuberth: Manche Initiativen warten, bis sie das Geld
zusammen haben. Aber der Markt ist knapp, die Zeit
kurz, um beim Erwerb von Liegenschaften mit gangigen
Investoren mitzuhalten. Institutionelle, Bautrager, Woh-
nungsbaugesellschaften, Baugenossenschaften stechen
Gruppen oft aus, weil sie wissen, was sie investieren
konnen. Um die Machbarkeit des geplanten Projekts zu
kldren, ist es fiir Initiativen wichtig, friih ihr Potenzial zu
kennen, das heifit auch, eine Ubersicht iiber das fliissige
Eigenkapital zu bekommen. Es ist meiner Erfahrung nach
sinnvoll, schon mit 30 bis 40 Prozent der geplanten Par-
teien mit der Potenzialbestimmung zu beginnen. Fiir eine
Darlehensgenehmigung bei der Projektrealisierung for-
dern die Banken jedoch meist eine Quote von 80 Prozent.
Das Risiko, ein Grundstiick oder eine Immobilie in der
aktuellen Marktlage zu erwerben, ist sehr tiberschaubar.
Wenn die Lage stimmt.

Trotzdem entsteht in den Gruppen Druck, wenn
Mitglieder finanziell mehr und andere weniger beitra-
gen kénnen. Wie kdnnen die Initiativen damit umge-
hen?

Schuberth: Ich mache mit den einzelnen Parteien eine
Bonitdtspriifung aus Bankensicht. Jede Partei erhilt einen
Hinweis, was sie sich leisten kann, ob und wie was finan-
zierbar ist. Ich informiere auch zu den Haftungsrisiken
einer Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG) oder

Genossenschaft. Die aktuelle Gesetzeslage sprechen wir
ebenfalls an. Die seit Mérz 2016 geltende Wohnimmo-
bilienkredit-Richtlinie verlangt zum Beispiel, den Bau-
kredit bis zur durchschnittlichen Lebenserwartung des
Kreditnehmers zu tilgen. Und die Bank darf den Wert-
zuwachs der Immobilie nicht mehr als Sicherheit in die
Finanzierung einrechnen. Dies gilt aber nur fiir Erwerb
im Eigentum. Fiir Genossenschaften oder KGs gilt diese
Richtlinie nicht.

Welche Rolle spielen die laufenden Kosten fiir die
Finanzplanung?

Schuberth: Fiir eine WEG rechnen wir vorab einen
Wirtschaftsplan mit allen Ein- und Ausgaben durch.
Darauf fufit die Netto-Kaltmiete plus objektspezifischer
Umlagen. Fiir die Genossenschaft kalkulieren wir einen
auf 20 Jahre angelegten Businessplan. Bei beiden beziehen
wir Teuerungsrate und Rahmenbedingungen, wie die
Mietpreisbremse, ein.

Damit hat die Gruppe aber noch keinen Kredit,
oder?

Schuberth: Nein, aber sie kennt Kosten und verfiig-
bares Eigenkapital. Zusitzlich kann man Foérdertopfe
anzapfen, in Hessen zum Beispiel von der WI Bank. Was
zur Gesamtsumme fehlt, ergibt den Finanzierungsbedarf.
Dafiir werden Angebote bei den Banken eingeholt.

Welche Kosten kommen spater auf die Bewohner zu?

Schuberth: Entweder zahlen sie einen Kaufpreis wie
in einer WEG oder nehmen genossenschaftliche Antei-
le plus Miete. Das entscheidet die Initiative im Vorfeld.
Insgesamt bewegen sich die Ausgaben fast immer auf
Miethohe.
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Das Netzwerk Frankfurt fur
gemeinschaftliches Wohnen

Nachdem bereits 2002 erste Aktivititen zu verzeichnen
waren, griilndeten 2005 sieben Wohninitiativen und
Wohnprojekte das Netzwerk Frankfurt fiir Gemeinschaft-
liches Wohnen als Verein. Das Netzwerk war von Beginn
an als Plattform fiir den Austausch und als Zusammen-
schluss zur Selbsthilfe der Biirger gedacht. Vernetzung,
gegenseitige Unterstiitzung und Fortbildung standen
bereits frith auf dem Programm und natiirlich war ein
zentrales Ziel die Schaffung von neuen gemeinschafts-
orientierten Wohnformen — am Bedarf der Menschen
orientiert und fiir alle Einkommensgruppen.

Seit 2009 betreibt der gemeinniitzige Verein durch eine
Forderung der Stadt Frankfurt am Main die Koordi-
nations- und Beratungsstelle. So kann das Netzwerk
Unterstiitzung und Austausch anbieten. Dazu hat es in
den letzten Jahren verschiedene Veranstaltungen und
Informationsangebote entwickelt, u. a. Themenabende
mit Fachleuten aus verschiedenen Bereichen wie Rechts-
formen, Finanzierung, Kommunikation, Entscheidungs-
findung, Gruppenbildung, Konfliktlosung usw. Zudem
hat das Netzwerk die strukturelle Benachteiligung von
Wohninitiativen am Markt gegeniiber den gut vernetzten
Immobilienunternehmen immer wieder angesprochen
und auf ein steuerndes Instrument wie den Liegenschafts-
fonds und das Konzeptverfahren hingewirkt.

far
gemeinschaftliches

DIE KOORDINATIONS- UND
BERATUNGSSTELLE
Koordinatorin: Dipl.-Ing. Birgit Kasper

SPRECHZEITEN
Nach Vereinbarung

INFORMATIONSVERANSTALTUNGEN FUR
NEUINTERESSIERTE

Jeden 4. Mittwoch im Monat, 19.00 Uhr in der
Adickesallee 67 /69

THEMENABEND DES VEREINS -

GASTE SIND WILLKOMMEN

Jeden 3. Mittwoch im Monat, 19.00 Uhr in der
Adickesallee 67 /69 oder ,,zu Gast bei...“ einzelnen Wohn-
projekten.

GENAUERES ZU DEN WOHNINITIATIVEN, LIEGEN-
SCHAFTEN UND DEM NEWSLETTER UNTER:
www.gemeinschaftliches-wohnen.de

DAS NETZWERK AUF FACEBOOK:
www.facebook.com/netzwerkffm

Dem Netzwerk flir gemeinschaftliches Wohnen gehoren rund 65 Gruppen
an.Von ihnen haben 20 bereits Projekte verwirklicht, 14 besitzen bebaubare
Grundstucke, weitere 31 Projekte suchen ein Grundstiick. Das Netzwerk ist
als Verein organisiert. Die Stadt Frankfurt unterstitzt die Beratungsarbeit
finanziell.

Die Beratungsstelle l1adt regelmallig zu Infoveranstaltungen und Besuchen
von Wohnprojekten ein.

Themen & Termine:
www.gemeinschaftliches-wohnen.de/aktuell/termine/




Grundstlicksvergabe Uber

den Liegenschaftsfonds

Das beste Konzept entscheidet, nicht der Preis allein

Mit dem Liegenschaftsfonds startet die Stadt Frankfurt
am Main ein Verfahren, um Liegenschaften insbesondere
an Gruppen zum gemeinschaftlichen Wohnen zu verge-
ben. Bislang waren die gemeinschaftlichen und genossen-
schaftlichen Wohnprojekte bei der Grundstiicksvergabe
gegentiiber professionellen Akteuren benachteiligt — nicht
zuletzt wegen der hohen Grundstiickskosten. In Frank-
furt konnten deshalb erst relativ wenige Projekte ihre
innovativen Ansitze vom gemeinschaftlichen und koope-
rativen Wohnen mit neuen Grundrissen in einer bewusst
gewihlten Nachbarschaft umsetzen. Der Liegenschafts-
fonds soll diese Liicke im Frankfurter Wohnungsmarkt
schlieflen und fiir mehr Dynamik sorgen, denn klar ist,
dass der Bedarf nach neuen Wohnformen angesichts
verdnderter Lebensmodelle, Wohnbiographien und des
demographischen Wandels stetig zunimmt.

Welche Aufgaben hat der Liegenschaftsfonds?

Als stadtebauliches Instrument verfolgt der Liegen-
schaftsfonds im Wesentlichen das Ziel, brachgefallene
oder mindergenutzte Liegenschaften als Potenziale fiir
den Wohnungsbau zu erschliefen und insbesondere fiir
gemeinschaftliches und genossenschaftliches Wohnen
zur Verfiigung zu stellen. Auf diese Weise sollen zudem
stadtebauliche Missstdnde beseitigt werden.

Wohnen ist unser Thema
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Wie werden die Liegenschaften vergeben?

Der Liegenschaftsfonds ist insgesamt mit 6,8 Mio Euro
ausgestattet und wird von der Konversions-Grundstiicks-
entwicklungsgesellschaft mbH (KEG) betreut. Welche
Grundstiicke iiber den Fonds angekauft werden, wird zu-
vor von einem dmteriibergreifenden Arbeitskreis (Betei-
ligte: Liegenschaftsamt, Denkmalamt, Stadtplanungsamt,
Bauaufsicht, Hochbauamt und Amt fiir Wohnungswesen)
gepriift. Die Liegenschaften werden im Konzeptverfahren
zum Festpreis vergeben. Dies hat den Vorteil, dass bei der
Vergabe nicht der Preis entscheidet, sondern die beste
Idee. Am Konzeptverfahren kdnnen Gruppen mit min-
destens drei Haushalten teilnehmen. Die Projektgruppen
werden aufgefordert, in einer 10-seitigen Bewerbung ihre
Gruppe, ihre Ideen und Konzepte fiir die Liegenschaft,
ein iiberzeugendes Finanzierungsmodell fiir bestdndige
Wohnkosten und die angestrebte Rechtsform darzustel-
len. Wie das Projekt in den Stadtteil wirken mochte und
ob es gemeinschaftlich genutzte Flachen gibt, spielt zu-
dem eine wesentliche Rolle. Wer am Ende den Zuschlag
bekommt und einen Vertrag mit der KEG abschlief3t, da-
riiber entscheidet ein Beirat, besetzt mit Expertinnen und
Experten aus Verwaltung, Politik und Zivilgesellschaft.

Aktuelle Ausschreibungen sind unter dem folgenenden Link zu finden:
www.gemeinschaftliches-wohnen.de/aktuell/ausschreibungen-liegenschaftsfonds/

Geschaftsstelle des Liegenschaftsfonds im Amt fiir Wohnungswesen:

Katharina Flora Wagner
Tel.: 069 212-34703
katharina.wagner@stadt-frankfurt.de
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Fragen zur Selbsteinschatzung -

Will ich gemeinschaftlich Wohnen?

Wohn- und Lebenssituation

Bin ich mit meiner augenblickli-

chen Wohnform und Wohnsitua-
tion zufrieden (allein, in Partner-
schaft etc.)?

- Warum?

- Mochte ich ,,um“steigen, ein anderes
(Zusammen-)Leben probieren, eine neue
Lebensphase beginnen?

- Was konnte ich gewinnen?

Wen und was wiirde ich bei einer
Veranderung aufgeben?

- Vielleicht misste ich meinen Haus-
halt verkleinern, mich von manchem
trennen.

Was erwarte ich mir von einer Ver-
anderung?
- Was bringt sie mir?

Will ich mehr Nahe, Gemeinschaft,
Verbindlichkeit (neben meiner In-
dividualitat, meiner Personlichkeit
und meinem Privatleben)?

Habe ich in meinem Leben Ge-
meinschaftserfahrungen?

- Uberwiegen die positiven oder die ne-
gativen Erfahrungen und Erinnerungen?

Halte ich mich fiir gemeinschafts-
fahig?

- Welche Eigenschaften/Fihigkeiten sind
dafiir wichtig?

Wie sehe ich mich selber mit mei-
nen Eigenschaften, Fahigkeiten,
Kraften und Schwachen?

- Was kann ich - was kann ich nicht?

- Was will ich - was ist mir zuwider?

- Was ist mir wichtig, ja unverzichtbar?

In manchen Phasen sind externe
Berater/innen fir ein Projekt sinn-
voll (Finanzierung, Rechtsform,
Gemeinschaftsbildung, Konfliktbe-
arbeitung).

- Bin ich bereit, solche Beratung anzu-
nehmen?
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Welche Vorstellungen habe ich
bereits hinsichtlich eines Wohnpro-
jekts?

- Grof3e der Gemeinschaft, Lage in der
Stadt, generationeniibergreifend oder
nicht, welche Rechtsform und wie viel
Zeit fiir die Planung will ich mir neh-
men?

Welche Merkmale des Zusammen-
lebens / einer Nachbarschaft sind
mir wichtig?

- Nachbarschaftliche Aktivititen, gegen-
seitige Hilfe, kostengiinstiges Wohnen,
Wohnen und Arbeiten, Ausstrahlung ins
Quartier, integrierte Pflegemoglichkei-
ten, Kunst und Kultur

Welche Art des gemeinschaftlichen
Lebens wiinsche ich mir?

- Wohngemeinschaft (jede Partei mit
eigenem Zimmer)

- Hausgemeinschaft (jede Partei mit
eigener Wohnung)

- Siedlungs-/Nachbarschaftsverbund
(Wohnungen in unmittelbarer Nachbar-
schaft)

- Mischformen (z.B. Clusterwohnen,
Wohngemeinschaft mit hohem Anteil an
Individualraum)

Mochte ich mit einer besonderen
Zielgruppe zusammenleben?
Familien, Frauen, Minner, Alleinerzie-
hende, Senior/innen, Integrativ, Inter-
kulturell, Mehrgenerationen, mit Singles,
mit Menschen aus anderen Landern,
Schwule / Lesben

In welchem Eigentumsverhaltnis
mdchte ich wohnen?
Genossenschaft, Mietwohnung, Miets-
hiusersyndikat, Eigentumswohnung,
sonstige

Mochte ich in einem Neubau oder
Altbau leben?

- Welche Standards soll das Gebdude
erfiillen?

Welche Vorstellungen habe ich im
Detail zum bendétigten individuel-
len Wohnraum? (GroB3e, Lage, Ge-
schoss, Ausstattung, Warme- und
Schallddmmung)

- Bin ich bereit, Zugestidndnisse zu
machen?

- Welche Gemeinschaftsraume sind mir
wichtig, fiir welche Aktivitdten, welche
Flichengrofien?

Wie mdochte ich das Projekt starten?
- Welche Beratungsangebote brauche
ich?

- Wie viel Zeit fiir die Planung will ich
mir nehmen?

Personliches und Interessen ...

Gelegentliche oder regelmaflige Ge-
meinschaftstreffs (z.B. Geselligkeit
beim Grillen, bei einem Glaschen
Wein, Geburtstag, Weihnachts- und
Osterfeier, Meditieren, Leseabend,
Hausmusik, Hauskino, Wandern

etc)

- an welchen wiirde ich mich gern betei-
ligen - an welchen nicht?

Welche Aufgaben in der Gemein-
schaft konnte und will ich gern
ubernehmen?

- Inwieweit kann und mochte ich auch
Verantwortung iibernehmen?

- Was liegt mir?

- Was kann und will ich einbringen?

- Was ist ausgeschlossen?

Wie verbringe ich meine Freizeit?
- Welche Interessen habe ich?

- In welche Richtung méchte ich mich
kiinftig mehr entwickeln?

Wie stehe ich zum Teilen von
Raumen (z.B. Kiiche, Gastezimmer,
Waschkiiche, Werkstatt) oder Ge-
brauchsgegenstanden (z.B. Wasch-
maschine, Zeitungsabo, Werkzeug,
Autos, Fahrradern, ...)?

Quellen: Netzwerk Frankfurt fiir gemeinschaftliches Wohnen e.V.

und Forum gemeinschaftliches Wohnen e.V.
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Notizen
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