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" Tibingen

Universitatsstadt

Dachgenossenschaft Wohnen Tiibingen

Universitatsstadt Tubingen

- 40 km sudl. vom Stuttgart

ca. 90.000 Einwohner (1/4 Studenten) / 40.000 Arbeitsplatze (1/3 Uni / Klinikum)
Pro Jahr im Schnitt Wachstum um 1.000 Einwohner > Schwarmstadt

Hohe Preise und hoher Baulandbedarf

Wenig Moglichkeiten zur AuRenentwicklung
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Universitatsstadt

" Tubingen Dachgenossenschaft Wohnen Tubingen

Ziele der | "l!l

Tiibinger Innenentwicklung ”'"II e
&

e Aufwertung und Stadtreparatur

* Konversion von “Braunen Flachen”
statt Bauen auf der “Grinen Wiese”

e Urbane Quartiere statt eher
monofunktionaler Siedlungen und
Gewerbegebiete

-> neuer Wohnraum fir ca. 15.000
Menschen
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" Tubingen Dachgenossenschaft Wohnen Tubingen

Universitatsstadt

Hindenburg-Kaserne 1991
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" Tubingen Dachgenossenschaft Wohnen Tubingen

Universitatsstadt

Bisher: das ,,Tuiibinger Modell” fiir Baugemeinschaften

Baugemeinschaften

Universitatsstadt Tubingenals <«——>
als Erwerber + Bauherren

Entwickler
* Erwirbt Militérareale und - Erhalten Grundstiicksoptionen fiir
Industriebrachen ihre Konzepte
* Entwickelt Konzept, Stadtebau und - Haben strukturelle Vorgaben, aber
Bebauungsplane groRe gestalterische Freiheiten

« Verkauft die Grundstiicke und steuert  * Ubernehmen gemeinsame Auf-
die gesamte Entwicklung gaben wie Innenhofe, Tiefgaragen
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" Tubingen Dachgenossenschaft Wohnen Tubingen

Universitatsstadt

langfristige Bezahlbarkeit
als Herausforderung

Hohe Attraktivitat der neuen Quartiere

Extrem steigende Preise und Mieten in der
Gesamtstadt

Trotz hoher Haltekraft der Quartiere und
gewachsenen sozialen Strukturen:

“Generationenwechsel” fuhrt zu
Verkauf/Vermietung

Immer haufiger: Baugemeinschafts-
wohnung als Spekulationsobjekt

24, Oktober 2022 7
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" Tubingen Dachgenossenschaft Wohnen Tubingen

Herausforderung demografischer Wandel
Besondere Herausforderungen:

* Fehlende Barrierefreiheit im Eigenheim
* Unterhalt des Wohnraums oft hohe Belastung

—Enormer Bedarf nach neuen Wohnformen:

 kleinraumiges, wohnortnahes, altengerechtes Wohnen mit flexiblen,
ambulanten Betreuungsleistungen

* Gemeinschaftliches, generationentbergreifendes Wohnen mit
Begegnungsorten

— genossenschaftliche Wohnformen bieten nachhaltige L6sungen

24. Oktober 2022
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" Tubingen Dachgenossenschaft Wohnen Tubingen

Herausforderung sich andernde Haushaltsformen

* Zunehmende Singlehaushalte, flexible Familienformen, groRere Familien und
Haushaltszusammenschlisse

- Enormer Bedarf an bezahlbaren, neuen Wohnformen:
* Flacheneffiziente Wohnformen
* Gemeinschaftliches Wohnen mit Begegnungsorten

* flexible Raumanspriche

- genossenschaftliche Wohnformen bieten nachhaltige Losungen

24, Oktober 2022
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Universitatsstadt

‘ Dachgenossenschaft Wohnen Tubingen

Herausforderung fiir lokal verankerte Initiativen

* Hohe Hirden fir bestehendes
blrgerschaftliches Engagement und lokale
Initiativen

* Fehlende genossenschaftliche Akteure fir
bestehende Bedarfe (Ausnahme:
Mietshauser Syndikat)

Gleichzeitig:

* breite Kultur von blirgerschaftlichem
Engagement auf dem Wohnungsmarkt

24, Oktober 2022
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Universitatsstadt

" Tubingen Dachgenossenschaft Wohnen Tubingen

Herausforderungen fur kleine genossenschaftliche
Initiativen

* Grundungsphase einer Projektgenossenschaft benotigt viele Ressourcen.

» wirtschaftliche Betreuung eines genossenschaftlichen Hausprojektes erfordert
viel Aufwand.

* Verknlpfung mit anderen nachbarschaftlichen Angeboten erfordert zusatzliche
Managementkapazitaten.

* Finanzierung neuer Wohngebaude muss durch die Mitglieder gestemmt werden.
Dazu ist ein Eigenkapitalanteil von mindestens 20% notwendig.

24. Oktober 2022 11
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" Tubingen Dachgenossenschaft Wohnen Tubingen

Der Weg zur Dachgenossenschaft

Herbst 2019
Entwicklung der Idee einer Dachgenossenschaft in der Fachgruppe ,,Gemeinwohlorientierte
Akteure” im Rahmen des kommunalen Handlungsprogrammes ,Fairer Wohnen“

Januar 2020
Teilnahme an der Ausschreibung , Beispielgebende Projekte” im Rahmen der
Wohnraumoffensive Baden-Wirttemberg

Januar — Dezember 2020
Intensive Abstimmungen mit Kommunalaufsicht, genossenschaftlichem Prifungsverband
vbw und dem Wirtschaftsministerium BW

Februar 2021
Grindungsversammlung der Genossenschaft, Beitrittsbeschluss des Gemeinderates

Frihjahr 2021
Erste Vergabeentscheidung zugunsten eines Dachgeno-Projektes

August 2021
Eintragung ins Genossenschaftsregister: Dachgenossenschaft ist voll handlungsfahig

Marz 2022
Abgabe des ersten Bauantrages

24. Oktober 2022 12
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Universitatsstadt

Dachgenossenschaft Wohnen Tiibingen

Dachgenossenschaft als Dach fiir unterschiedliche
Wohnprojekte

Dachgenossenschaft erleichtert die Organisation eines genossenschaftlichen
Wohnprojekts

* Bietet genossenschaftliche Struktur fiir Selbstverwaltung und Selbsthilfe
* Berat Wohnprojekte, baut Wohngebaude und koordiniert Projektentwicklung

» Ubernimmt dauerhaft Managementaufgaben (u. a. Mietverwaltung,
Buchhaltung)

* Arbeitet Rechenschaftspflichten gegentber Prufungsverbanden aus

* Dachgenossenschaft ermoglicht Zugang auch flir Menschen mit geringem
Einkommen/Vermogen

24. Oktober 2022 13
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" Tubingen Dachgenossenschaft Wohnen Tubingen

Dachgenossenschaft als Dach fiir unterschiedliche
Wohnprojekte

Dachgenossenschaft

Individuelle Individuelle Individuelle
Mitgliedschaft Mitgliedschaft Mitgliedschaft

i * * Wohnprojekt i * * Wohnprojekt * * * Wohnprojekt

24, Oktober 2022 14



" Tubingen Dachgenossenschaft Wohnen Tubingen

Universitatsstadt

Dachgenossenschaft im Bestand

Dachgenossenschaft kauft
Bestandsgebdude an

— Unterstutzung von
bestehenden
Mietergemeinschaften

— Ermoglichung
selbstverwalteten
Wohnens im Altbau

24. Oktober 2022
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" Tubingen Dachgenossenschaft Wohnen Tiibingen

Genossenschaftliche Finanzierung eines
Wohnprojekts: Beispiel

90.000 Euro
notwendige Pflichtanteile zur
Finanzierung der Wohnung

20% Eigenkapital
80 m? Wohnung

Erstellungskosten:
450.000 Euro

80% Fremdkapital . .
- Bankkredite Hohe Hiirden fur Haushalte

mit geringen finanziellen
Mitteln!

24, Oktober 2022
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Dachgenossenschaft Wohnen Tiibingen

Finanzielle Rahmenbedingungen

 Ziel: Realisierung von 10 Projekten in der ersten 8 Jahren
e Gesamtinvestition rund 40 Mio €

* Finanzierung Uber Eigenanteile der Mitglieder, private Nachrangdarlehen und

offentliche Anschubfinanzierung:

Anschubfinanzierung Sozialfonds 2 Mio. Euro
Kosten fir Management und Betreuung

in der Anfangsphase von Wohnprojekten 400.000 Euro
Finanzierungszusage im Rahmen der Ausschreibung

,Leuchtturmprojekte” des Wirtschaftsministeriums Ba-Wii: 1,4 Mio. Euro
Notwendige Ko-finanzierung durch Kommune: 1 Mio. Euro

im Laufe der 8-jahrigen Anlaufphase.

Hebelwirkung: 1 € 6ff. Zuschuss = 20 € Investition

24, Oktober 2022
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" Tubingen Dachgenossenschaft Wohnen Tiibingen

Funktion des Solidarfonds

Ziel: Menschen mit geringem Vermogen / Einkommen den Zugang zu

genossenschaftlichem Wohnen zu ermoglichen — durch Reduktion der
Pflichtanteile.

t Tiibingen
Universitatsstadt

Solidarfonds

80 m? Wohnung

30.000 € 60.000 €

HE notwendige
HEEEEN PfIichtantiiIe
HEEEEN

Geringere Anzahl
notwendiger Pflichtanteile
durch 6ffentliche
Forderung

. 20%
Erstellungskosten: I ETE] Eigenkapital

(Bankdarlehen)
450.000 Euro

24, Oktober 2022
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" Tubingen ‘ Dachgenossenschaft Wohnen Tubingen

Dachgenossenschaft: Ausblick Finanzierung

Eigenkapital
finanziert

durch Darlehen
von Mitgliedern

Eigenkapital
Fremdkapital 4 Mio. € « filnanZlel’t
(Bankdarlehen) Uber

Pflichtanteile
Von Mitgliedern

Umsetzung von 10
Projekten innerhalb
der nachsten 8 Jahre Eigenkapital finanziert B EEAHIRE %

Universitatsstadt

durch Solidarfonds

=ie =P =Po

Solidarfonds

Nach 8 Jahren wird der Solidarfonds durch Uberschiisse der Genossenschaft und weiteren Mitgliederdarlehen aufgefiillt.

1/3 der
Wohnenden
Ubernimmt
vollstandige
Pflichtanteile

1/3
Udbernimmt
anteilig
Pflichtanteile

Fur1/3
werden die
Pflichtanteile
vollstandig
Ubernommen

24, Oktober 2022
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Dachgenossenschaft Wohnen Tubingen

Projekt ,,Heck-Pilot”

HEck-Pilot

=

Wir brauchen Ihre Unterstltzung!

Startseite Uber uns Dachgeno Wohnen

Unterstatzen Presse Impressum Datenschutz Kontakt Q

Uber uns

Das HEck-Pilot ist das erste Wohnprojekt der
Dachgenossenschaft Wohnen Tibingen am
Hechinger Eck und befindet sich noch in der
Planungs- und Bauphase. Unsere Gruppe ist eine
vielfaltige Mischung aus Menschen in
unterschiedlichen Lebenslagen: Familien, Singles
und Paare, insgesamt 10 Kinder weiterlesen

Dachgeno Wohnen

Wohnen in Gemeinschaft anstatt anonym im
Mietwohnhaus oder einzeln im Eigenheim: Das ist
der Wunsch vieler Menschen in Tubingen.
Gemeinsam baut und wohnt es sich besser,

gemeinsam kénnen individuelle Wiinsche nach kind-,

eltern- und altersgerechtem Wohnen umgesetzt
werden und Raume weiterlesen...

Unterstitzen

Sie mochten |hr Geld sozial und 6kologisch
nachhaltig anlegen? Investieren Sie bei uns!
Direktkredite sind sowohl als Mitgliederdarlehen als
auch als Nachrangdarlehen moglich. Mit diesen
Direktkrediten finanziert die Genossenschaft die
verschiedenen Wohnprojekte und fillt den
Solidarfonds auf. Der Solidarfonds ermaglicht
weiterlesen..

24, Oktober 2022
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" Tubingen Dachgenossenschaft Wohnen Tiibingen

Projekt ,,Heck-Pilot”

12 Wohnungen, acht davon gefordert mit LWoFG, vier barrierefrei.
GroRe Gemeinschaftsflachen, schaltbare Wohnungen

5200 €/gm Wohnflache (KG 100-700), Anteil Solidarfonds: 260 €/gm
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Dachgenossenschaft Wohnen Tubingen

Wie geht es weiter?

* Enorme Baukostensteigerungen wirken sich auf Bezahlbarkeit aus

* Ein weiteres Projekt scheiterte an Baukostensteigerungen

* Reduktion von Standards und weiteres Anwerben von privatem Kapital
notwendig

* Ankauf von Bestandsgebauden als wichtiges Standbein

* Wesentlich grofere Anzahl interessierter Gruppen als Grundstlicke

* Interesse an Beitritt zur Dachgeno weit Uber Tubingen hinaus

* Bezahlbares Wohnen kann langfristig nur noch durch Akteure wie kommunale
Wohnungsbaugesellschaften und Genossenschaften garantiert werden —
zuklinftige Konzeptvergaben ohne privaten Eigentumsanteil

» Auch aulBerhalb Tubingens: bezahlbares Bauen ohne neue Forderkulissen
Bund/Lander nicht moglich

24, Oktober 2022
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" Tubingen Dachgenossenschaft Wohnen Tiibingen

Herzlichen Dank fiir lhre Aufmerksamkeit!

N
N\

Beauftragte fir Wohnraum

und barrierefreies Bauen

Julia Hartmann und Axel Burkhardt
wohnraum@tuebingen.de

24. Oktober 2022 23
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Dachgenossenschaft Wohnen Tiibingen

Welche Vorteile hat der Zusammenschluss mit
anderen Projekten noch?

Die Genossenschaft kann mit weiteren Dienstleistungen, die auch fir
Nichtmitglieder offen stehen, Uberschiisse erwirtschaften (die dann an
Mitglieder ausgeschiittet werden).
Denkbar sind z.B.:

* Mobilitatsangebote wie CarSharing,
Lastenrader oder vergiinstigte OPNV
Tickets

* Pflege- und Unterstltzungsangebote
im Alter

* Gastebetten

* Dienstleistungen flir andere Genos-
senschaften oder gemeinwohlorien-
tierte Akteure (Mietverwaltung etc.)

24. Oktober 2022
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Dachgenossenschaft: Organisationsprinzip

Aufsichtsrat Wohnprojekte - Beirat

Generalversammlung Vertreter*in

Individuelle Individuelle
Mitgliedschaft Mitgliedschaft

Wohnprojekt * i * Wohnprojekt

24, Oktober 2022
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