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Kurzfassung des Berichts

Das Modellvorhaben WohnSinn 2 Darmstadt und die Begleitforschung

1.1 Kurzbeschreibung des Projekts WohnSinn 2

Die Bau- und Wohngenossenschaft WohnSinn eG wurde 1998 gegriindet, um Baumalfinahmen fir
Wohnprojekte umzusetzen, die soziale und 6kologische Zielsetzungen verbinden. Der Schwerpunkt
der Genossenschatft liegt auf der Férderung generationeniibergreifenden Zusammenlebens mit einer
sozial gemischten Zusammensetzung der Bewohnerschaft und gegenseitiger Hilfe.

Die Genossenschatft bildet perspektivisch das Dach Uber sich weitgehend selbstverwaltenden Haus-
gemeinschaften, die von der Genossenschaft Kompetenzen bzgl. der Nutzung und Verwaltung der
Gemeinschaftsraume und der Regeln des Zusammenlebens Ubertragen bekommen.

WohnSinn eG stellte 2003 in Darmstadt-Kranichstein ihr erstes Gebéaude fertig — ein dreigeschossiges
Passivhaus mit 39 Wohnungen, davon 13 preisgebundene Mietwohnungen im ersten Férderweg und
26 Wohnungen im eigentumséhnlichen Dauerwohnrecht (DWR) nach Wohnungseigentumsgesetz
(WEG).

Die Ende 2003 initiierte Nachbarschaftsgruppe WohnSinn 2 wird au3er diesen beiden Wohnungs-
typen auch frei finanzierte Mietwohnungen verwirklichen. Bei insgesamt 34 Wohnungen fur Alleinle-
bende und Mehrpersonenhaushalte wird ein Mix von je einem Drittel angestrebt.

Im Anschluss an das bestehende u-férmige Gebaude werden zwei dreigeschossige Riegel in Passiv-
hausbauweise (Heizenergieverbrauch von max. 15 kWh pro gm und Jahr) mit einer Wohnflache von
ca. 2.700 gm errichtet werden. Die Nutzung von Solarstrom, eine Grauwasseranlage sowie die Orga-
nisation von Car-Sharing sind vorgesehen.

Rund 10 % der Flache sind fir eine gemeinschaftliche Nutzung geplant (Raum fiir Veranstaltungen,
Gastezimmer, Werkstatt). Nachbarschaftshilfe und barrierefreie Bauweise (Fahrstuhl, Laubenganger-
schlieBung, automatisch 6ffnende AuRen- und Verbindungstiren) sollen ein mdglichst langes eigen-
standiges Wohnen im Alter, bei Behinderung und im Krankheitsfall ermdéglichen.

Als Grundlage fiir die Entwicklung nachbarschaftlicher Netze werden Mitbestimmung bei der Planung
und spatere Selbstverwaltung der Bewohnerschaft angesehen:

Die Interessentinnen von WohnSinn 2 erarbeiten in regelmaRig stattfindenden Treffen die Grundlinien
ihres Geb&audes und Zusammenwohnens. Ein Sprecherrat koordiniert die Zusammenarbeit mit dem
Vorstand der Genossenschaft.

Fur die Zukunft sind Eigenleistungen der Bewohnerlnnen bei der Bewirtschaftung der Gemeinschafts-
raume, bei Hauserhaltung, Freiflachenpflege und in der Hausverwaltung vorgesehen.

Die gleichberechtigte Teilhabe von Mieterinnen und ,Eigentiimerinnen” (DWR) wird durch die genos-
senschatftliche Organisationsform ermdglicht:

Die Wohnungen des Projekts werden nur an Genossenschaftsmitglieder vergeben, so dass alle Be-
wohnerlnnen an die Satzung und die Entscheidungen der Generalversammlung gebunden sind.

Dies gilt auch fur die Wohnungen im Dauerwohnrecht, die von den Erwerbern selbst finanziert wer-
den. Sie erwerben damit zwar wirtschaftliches Eigentum, das auch vererbt und verkauft werden kann.
Juristische Eigentiimerin bleibt jedoch immer die Genossenschaft, und auch Erben oder Kaufer mis-
sen Genossenschaftsmitglieder werden.
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Auch in den Selbstverwaltungsorganen der Hausgemeinschaft (Plenum, Arbeitsgruppen) haben Mie-
terlnnen und Eigentimerinnen die gleichen Rechte.

Dieses Konzept — fassbar mit den drei Schlagworten Nachbarschaft — Selbstverwaltung — soziale Mi-
schung — macht sie attraktiv sowohl fur einkommensschwache Haushalte (Sozialmieterinnen), die ihre
Lebensqualitat im Wohnumfeld verbessern wollen, als auch fir wohlhabende Haushalte, die aufgrund
der erwarteten Vorteile durch ein nachbarschaftliches Beziehungsnetz bereit sind, ihr (wirtschaftliches)
Wohnungseigentum an eine Genossenschaft zu binden (Dauerwohnrecht nach WEG). Besonders
gunstige Bedingungen finden Menschen mit kdrperlichen Einschrankungen (Seniorlnnen, Behinderte)
und Menschen mit Kindern durch die barrierefreie ErschlieBung des Gebaudes und die Schaffung ei-
nes sicheren und vertrauten (weil mitgestalteten) Nahbereichs im Anschluss an die eigene Wohnung.

Die Genossenschaft will Giber die Versorgung ihrer Mitglieder hinaus auch zur Aktivierung von burger-
lichem Engagement und Selbsthilfe im Quartier anregen. Sie hat hier u. a. ein nachbarschaftliches
Mieterlnnenprojekt initiiert, fir das die stadtische Wohnungsbaugesellschaft Bauverein AG als Inves-
tor gewonnen werden konnte: WohnArt 3.

1.2 Begleitforschung WohnSinn eG

Die junge Bau- und Wohngenossenschaft WohnSinn eG knupft an alte genossenschaftliche Werte wie
Selbsthilfe und demokratische Teilhabe an, um unter den modernen Bedingungen von Individualisie-
rung — Auflésung von Klassenidentitaten und kleiner werdende Familiennetze — iiber das Wohnen
.neue Alltagssolidaritaten“ zu erfinden.

Eine generationenlbergreifende Hausgemeinschaft soll Menschen, die an einem nachbarschaftlichen
Zusammenleben interessiert sind, mdglichst unabhéngig von ihren Einkommens- und Vermogensver-
haltnissen zusammenbringen und nachbarschaftliche Kontakte und gegenseitige Hilfe durch Selbstor-
ganisation und gemeinsame Aktivitdten anregen und unterstitzen.

Fur die Umsetzung der Projektidee WohnSinn sind drei Voraussetzungen fundamental:

1. Um die nach Einkommen heterogenen Interessentinnen eines Nachbarschaftsprojektes integrieren
zu kdnnen, muss die Finanzierung von Wohnungen fiir verschiedene Einkommensgruppen gesichert
und ihre Verwaltung unter einem Unternehmensdach gestaltet werden.

2. Um nachbarschaftliche Kontakte auch zwischen denen anzuregen, die nicht spontan Uber personli-
che Sympathien zusammenfinden und gemeinschatftliche Aktivitaten zu unterstiitzen, missen Uber die
Entwicklung und Konsolidierung von Formen der Teilhabe an den ,h&auslichen* Angelegenheiten kon-

tinuierliche gemeinsame Bezugspunkte geschaffen werden.

3. Ubernahme von Verantwortung innerhalb der Hausgemeinschaft und der Genossenschaft braucht
einen gleichen Status der finanziell ganz unterschiedlich eingebundenen Bewohnerinnen — MieterIn-
nen mit Bindungsschein und kleinen Genossenschaftseinlagen, Mieterinnen mit hohen Genossen-

schaftseinlagen und Erwerberinnen von Dauerwohnrechten — in Hinblick auf Mitbestimmungsrechte.

Die von der Genossenschaft WohnSinn eG im Hinblick auf die Schaffung dieser Voraussetzungen des
Nachbarschaftsprojekts wahrend des Umsetzungsprozesses des zweiten Bauvorhabens (WohnSinn
2) ergriffenen MalBnahmen und Arbeitweisen wurden in Bezug auf folgende Fragestellungen unter-
sucht:

1. Welchen besonderen Beitrag kdnnen Wohnungsgenossenschaften zur Wohnraumversorgung von
Gruppen mit Interesse an gemeinschaftlichen Wohnen leisten?

Bericht Modellvorhaben WohnSinn eG Kurzfassung 2 von 28
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2. Welchen besonderen Beitrag kbnnen Genossenschaften zur Wohnraumversorgung fur einkom-
mensschwache Haushalt bzw. Gruppen mit besonderen Marktzugangsschwierigkeiten leisten

3. Welchen besonderen Beitrag kénnen Genossenschaften zur Wohnraumversorgung fiir Haushalte
an der Schwelle zwischen Miete und Eigentum leisten?

4. Welche organisatorischen Elemente in der Genossenschaft fordern die Selbstorganisation der zu-
kiinftigen BewohnerInnen, beziehen ihre individuellen Potenziale mit ein und starken die Bindung an
die Genossenschaft?

5. Wie kann Kommunikation und das Marketing der Genossenschaftsidee verbessert werden?

6. Welche Rolle kdnnen junge Genossenschaften in der Quartiersentwicklung spielen?

1.2.1 Die Befragung der Bewohnerlnnen von WohnSinn 1

An der Befragung Anfang November 2005 mit standardisierten Fragebdgen nahmen 31 von 55 er-
wachsenen Bewohnerlnnen (56 %) von WohnSinn 1 aus 25 der 39 Haushalte teil, darunter 15 DWR-
Haushalte, 9 Haushalte aus Sozialmietwohnungen und ein Haushalt aus einer vermieteten DWR-
Wohnung. Deutlich unterreprasentiert waren Haushalte mit Kindern (7 von 16) und die mannlichen
Bewohner .

1.2.2 Die Befragung der Interessentinnen von WohnSinn 2

Die Befragung der Interessentinnen von WohnSinn 2 fand in offener Form mit einem leitfadengestitz-
ten Interview und Tonbandaufnahmen und erganzend mit standardisierten Fragebdgen statt. Es wur-
den bis Ende November insgesamt 29 zuklnftige Bewohnerlnnen (24 Haushalte) und drei Angehdrige
interviewt.

Dabei handelt es sich um 6 Interessentinnen (5 Haushalte) fiir ungeférderte Mietwohnungen, 6 Inte-
ressentinnen (5 Haushalte) fur geférderte Mietwohnungen und 17 Interessentinnen (13 Haushalte) fr
Dauerwohnrechte.

Der standardisierte Fragebogen ist von 6 Interessentinnen (5 Haushalte) fiir ungeférderte Mietwoh-
nungen, 7 (6 Haushalte) zukiinftige Sozialmieterinnen und 19 (14 Haushalte) DWR-Interessentinnen
beantwortet worden. Gegeniuiber dem Stand der Gruppe It. 2.2.2 fehlen hier drei Haushalte (Nachzug-
ler).

2 Wohnraumversorgung unterschiedlicher Zielgruppen

2.1 Normativer Anspruch der Genossenschaft WohnSinn eG

Es sollen Menschen mit Interesse an gemeinschaftsorientiertem generationentbergreifendem Woh-

nen angesprochen werden. Dabei wird eine nach Alter, Haushaltsgréf3e, Herkunftsland, Lebensstil

und Einkommen gemischt zusammengesetzte Gemeinschaft angestrebt, um

« die unterschiedlichen Ressourcen fir die Gruppe zu nutzen

e Gruppendruck durch ein homogenes Milieu mit einheitlichem Verhaltenskodex zu verhindern

« Anregungen und neue Erfahrungen zu ermdglichen

« auch am Wohnungsmarkt benachteiligten Gruppen (Menschen mit niedrigem Einkommen, Behin-
derte) den Zugang zur Hausgemeinschaft zu eréffnen.
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2.1.1 Vereinbarte Quoten fir Zielgruppen und bauliche Vorgaben

Die Wohnungen sollten nach Vorgabe der Genossenschaft zu je einem Drittel als geférderte Mietwoh-
nungen, als frei finanzierte Mietwohnungen und als Dauerwohnrechte nach WEG verwirklicht werden.
Weiterhin wurden Quoten in Bezug auf Altersgruppen und Haushaltslagen aufgestellt.

Ausgleichend zur aktuell vorhandenen Interessentenstruktur wurde ein Mix verschieden grof3er Woh-
nungen geplant. Um den Bedurfnissen von Menschen mit kérperlichen Beeintrachtigen entgegenzu-
kommen, werden die Gebaude barrierefrei erschlossen.

2.2 Erreichte Zielgruppen bei WohnSinn 1 (WS1)

2.2.1 Zielquoten und ihre Umsetzung im ersten Geb&ude (39 Haushalte)

Bei WohnSinn 1 wohnen 82 Menschen, davon 55 Erwachsene, in 39 Haushalten.
Es sind folgende Quoten umgesetzt worden (in Klammer geplante Zielquoten)

- 16 Haushalte mit Kindern (angestrebt 13)

- 13 Haushalte mit Bewohnerinnen unter 55 Jahre ohne Kinder (wie angestrebt)
- 10 Haushalte mit Bewohnerlnnen tber 55 Jahren (angestrebt 13)

- 8% (7) MitbewohnerInnen auslandischer Herkunft (angestrebt 10 %)
- 12 % (10) behinderte Mitbewohnerlnnen (angestrebt 10 %)

- 13 der Wohnungen als Mietwohnungen im Sozialen Wohnungsbau
- 26 Wohnungen als Dauerwohnrechte nach WEG

2.2.2 Uberblick nach HaushaltsgréRe, Alter und Geschlecht (WS1)
Unter den 16 Haushalten mit Kindern befinden sich drei Haushalte alleinerziehender Miitter.

In den 23 Haushalten ohne Kinder befinden sich 3 Paare (davon 2 Paare mit Menschen tber 55) und
18 Singles (davon 6 Singles tber 55 Jahre und 3 Méanner).

Verteilung der Bewohnerinnen WohnSinn 1 nach Altersgruppen und Geschlecht (2005)

WohnSinn 1| Hessen 2004
Altersgruppe m w Summe in % in %
0 -14 Jahre 8 9 17 20,7 13,7
14 - 25 Jahre 7 4 11 13,4 12,1
25 - 40 Jahre 2 5 7 8,5 21,2
40 - 65 Jahre 16 26 42 51,2 34,8
65 - 80 Jahre 1 4 6,1 13,8
alter 80 Jahre 0 0 0 0,0 4,4
Insgesamt 34 48 82 100 100

Quelle f. Hessen: Hessisches Statistisches Landesamt, Sonderauswertung, Bevolkerungsfortschreibung 2004

2.2.3 Haushalte nach Bildung, Erwerbsstatus und Einkommen (WS1)
Den Daten liegt eine Befragung der Bewohnerlnnen WohnSinn 1 zugrunde (vgl. 1.2.1)
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Auffallend ist der hohe Bildungsabschluss der Beteiligten.17 (55 %) der 31 Befragten geben einen
Fachhochschul- oder Hochschulabschluss an und weitere 11 (35 %) haben Abitur oder zumindest
Fachhochschulreife.

Der bundesweit angelegte Wohlfahrtssurvey von 1998 ermittelte als héchsten Schulabschluss fir
41,6 % einen Hauptschul- und fiir 33,2 % einen Realschulabschluss. 14,8 % gaben als beruflichen
Ausbildungsabschluss einen Hochschul- oder Fachhochschulabschluss an.

Von den 30 Teilnehmerinnen mit giltigen Antworten sind 18 Personen (60 %) in Voll- oder Teilzeit er-
werbstatig, davon 12 als Angestellte und 4 als Selbsténdige, je eine als Arbeiter und Beamter.

9 (30 %) sind in Rente oder erwerbsunfahig, 2 arbeitslos (6,5 %) und eine Person ist als Hausfrau ta-
tig.

Nach dem Wohlfahrtsurvey von 1998 sind 48,4 % der Befragten und nach dem Mikrozensus 2002
Hessen 56,4 % der Haushaltsvorstande (in Voll- oder Teilzeit) erwerbstétig.

Im Vergleich zum Mikrozensus 2002 Hessen (Haushaltsvorstande) sind Arbeiter sind deutlich unter-
reprasentiert (3 % statt 14,4 %).

Die Frage nach dem monatlichen Netto-Haushaltseinkommen wurde von 22 der 25 an der Befragung
teilnehmenden Haushalte beantwortet:

WohnSinn 1 Haushalte ohne Kinder/Jugendliche
29 501 900 1301 1501 2001 2601 iiber 4500

unter 500 bis 900] bis 1300] bis 1500] bis 2000| bis 2600| bis 4500

1-P-Haushalte 1 5 3 1 3 1 0 0

2-P-Haushalte 0 0 0 0 0 1 1 0
Haushalte mit Kindern / Jugendlichen

3-P-Haushalte 0 0 0 1 0 1 1 0

4-P-Haushalte 0 0 0 0 0 2 1 0

Alle Haushalte 1 5 3 2 3 5 3 0

in % 5% 23% 14% 9% 14% 23% 14% 0%
Haushalte
in Hessen in %* 2% 8% 14% 8% 16% 17% 22% 7%

* ibrige 5% sind Landwirte, ohne Angabe
Quelle: Statistisches Bundesamt, Mikrozensus 2002, eigene Berechnungen

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass es gelungen ist, Menschen mit unterschiedlichen Ein-
kommen zusammenzubringen. Im hessischen Vergleich Giberdurchschnittlich sind die beiden unters-
ten Einkommensklassen vertreten, wahrend die obersten Einkommensklassen schwacher besetzt
sind (vgl. obenstehende Tabelle).

2.2.4 Motivation zur Teilnahme an WohnSinn 1

2.2.4.1 Attraktivitat WohnSinn 1 (WS1)

Die Attraktivitdt des Modells WohnSinn liegt v.a. in dem Versprechen, in einem Kreis von Nachbarn zu
wohnen, die an gegenseitiger Unterstiitzung im Alltag interessiert sind und in dem die Chancen hoch
sind, Menschen mit &hnlichen Interessen fir bestimmte Aktivitaten oder Nutzungen zu finden.

Die als wichtig beurteilten Aspekte der sozialen Mischung weisen gruppenspezifische Gewichtungen
auf, die nahe legen, dass fir Menschen, die ihre Situation aus diversen Griinden als einschrankend
erfahren (Alter, Behinderung, Geringes Einkommen) besonders haufig eine Durchmischung (mit Jin-
geren, Nicht-Behinderten, Wohlhabenderen) im Wohnumfeld wichtig ist. Fir Menschen mit Kindern
steht haufiger die Méglichkeit eines Austausches mit "lhresgleichen” im Vordergrund.
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2.2.4.2 Anstol3 zur Teilnahme (WS1)

Die Bewohnerschaft rekrutierte sich zum Grof3teil im Schneeballsystem Gber den nédheren oder weite-
ren Bekanntenkreis der Mitglieder, wahrend die Offentlichkeitsarbeit der Gruppe eine sehr kleine Rolle
spielte. 12 der 31 Befragten sind 8 Jahre und mehr, 13 zwischen 5 und 7 Jahren, und 6 zwischen 2
und 4 Jahren am Projekt und seiner Entwicklung beteiligt gewesen. Einzug war 2003 gewesen.

Uber die Halfte (13 von 25) der an der Befragung teilnehmenden Haushalte sind ausschlieRlich der
Projektgriindung oder —teilnahme wegen umgezogen (davon 8 DWR-Haushalte und 5 Sozialmiet-
haushalte).

2.3 Erreichte Zielgruppen bei WohnSinn 2 (WS2)

2.3.1 Uberblick iiber die erreichten Zielgruppen WS2 (Stand Juli 2006)

Bis jetzt sind fur 27 der 34 geplanten Wohnungen verbindliche Interessenten vorhanden, davon sind.
6 (18 %) Haushalte mit Kindern (davon 3 Haushalte mit Alleinerziehenden)

7 (21 %) Haushalte ohne Kinder mit Bewohnerinnen Gber 55 Jahren

- 14 (41 %) Haushalte ohne Kinder mit Bewohnerlnnen mit 55 Jahren und darunter

- 5 behinderte Menschen (Rollstuhl oder schwer gehbehindert)
- 2 Menschen mit Migrationshintergrund

- 11 der geplanten Wohnungen Mietwohnungen im Sozialen Wohnungsbau (davon 3 n.b.)

- 14 der geplanten Wohnungen Dauerwohnrechte nach WEG (davon 1 n.b.)

- 9 der geplanten Wohnungen nichtgeférderte genossenschaftliche Mietwohnungen (davon 3 n.b.)
Eine der nicht belegten Mietwohnungen ist als WG-Wohnung fiir junge Erwerbstatige konzipiert.

Von den sechs Haushalten mit Kindern sind drei alleinerziehende Miitter (zwei davon werden eine
Sozialmietwohnung beziehen). Unter den 21 Haushalten ohne Kinder befinden sich 5 Paare (3 davon
Uber 55 Jahre alt) und 16 Singles (5 Manner und 11 Frauen, davon 4 lber 55).

Gemessen an den Wunschquoten fehlen Haushalte mit Kindern und Altere tiber 55 sowie Menschen
mit Migrationshintergrund.

2.3.2 Uberblick nach Alter, Geschlecht, Bildung und Einkommen (WS2)
Die folgenden Daten wurden aus der o. g. Befragung erhoben (vgl. 1.2.2)

Verteilung nach Altersgruppen und Geschlecht (WS2 Stand Dezember 2005)

WohnSinn 2| Hessen 2004
Altersgruppe m w Summe in % in %
0 -14 Jahre ? ? 8 20,0 13,7
14 - 25 Jahre 1 2 3 7,5 12,1
25 - 40 Jahre 1 1 2 5,0 21,2
40 - 65 Jahre 7 15 22 55,0 34,8
65 - 80 Jahre 2 3 5 12,5 13,8
alter 80 Jahre 0 0 0 0,0 4,4
Insgesamt (12) (21) 40 100 100

Bericht Modellvorhaben WohnSinn eG Kurzfassung 6 von 28



"' GENOSSENSCHAFTSPOTENZIALE

Lin Forschungsfeld des BAR im Experimentellen Wohnungs- und Stidtebau — ExWoSt,

In finf der befragten Haushalte leben insgesamt 8 Kinder.

Deutlich ist wieder der Uberproportional hohe Anteil von Frauen an den WohnSinn-Mitgliedern und der
im Vergleich zur hessischen Bevdlkerungsstruktur tberproportionale Anteil an 40- bis 65-Jahrigen (22
von 40), welcher tatséchlich ein Gberproportionaler Anteil der 40- bis 55-Jahrigen (18 von 22) ist.

Wie bei Wohnsinn 1 besitzt ein Grof3teil der Befragten (21 von 31) einen Fachhochschul- oder Hoch-
schulabschluss. Weitere 7 Personen (21,9 %) geben Fachhochschulreife oder Abitur an. Uber einen
Hauptschul- oder Realschulabschluss verfugt jeweils eine Person; eine besitzt keinen Abschluss.
Von den 32 Mitgliedern sind 53 % (in Voll- oder Teilzeit) erwerbstatig, davon 8 (25 %) als Angestellte,
4 (12,5 %) als Selbstandige und 5 (15,6 %) als Beamte..

8 (25 %) Mitglieder sind in Rente oder erwerbsunfahig, 3 (9,4 %) sind arbeitslos, weitere 3 sind in Aus-
bildung und eine ist Hausfrau.

Diesmal ist kein/e Arbeiterin vertreten. Bei den drei in Ausbildung befindlichen Personen handelt es
sich um junge Behinderte um die 20, die aus ihren Herkunftsfamilien ausziehen wollen.

Die Frage nach dem Einkommen beantworteten 24 der 25 Haushalte:

WohnSinn 2 Haushalte ohne Kinder/ Jugendliche
500 901 1301 1501 2001 2601 N
24 unter 5001 is 900|  bis 1300| bis 1500] bis 2000] bis 2600] bis 4500] 10e 4500
1-P-Haushalt 4 2 3 3 3
2-P-Haushalt 2 2 1
Haushalte mit Kindern / Jugendlichen
2-P-Haushalt 1
3-P-Haushalt 1 2
Alle Haushalte 4 3 0 3 4 7 2 1
in % 17% 13% 0% 13% 17% 29% 8% 4%
Haushalte
in Hessen in %* 2% 8% 14% 8% 16% 17% 22% 7%

* ibrige 5% sind Landwirte, ohne Angabe
Quelle: Statistisches Bundesamt, Mikrozensus 2002, eigene Berechnungen

Auch hier wiederholt sich das Muster von WohnSinn 1 mit einer Konzentration in den mittleren Ein-
kommensgruppen bei einem Ubergewicht in den unteren Klassen und raschem "Ausdiinnen” in den
oberen Klassen.

2.3.3 Erwartungen und Zugang der Interessentinnen WohnSinn 2

2.3.3.1 Erwartungen an das zukinftige Wohnen

Die Erwartungen richten sich in erster Linie auf WohnSinn als Nachbarschaftsprojekt und hier auf die
Aspekte Kontakte/Vertrautheit/Interessengruppen und gegenseitige Unterstiitzung im Alltag. Letztere
wird immer auf kleine Hilfen bei Krankheit oder &hnliches beschrankt.

Diese Ausrichtung auf eine Gemeinschaft stellt die Klammer um die sich durchaus als unterschiedlich
empfindenden Mitglieder dar. Grundeinstellungen wie Gemeinschaftssinn, Toleranz, Bereitschaft zu
Engagement werden als Grundlage der Zusammenarbeit definiert.

Andere Ziele (z. B. Okologie, Barrierefreiheit) werden nicht von allen in gleichem AusmaR geteilt, doch
findet Uber die Abstimmungsprozesse eine Verbreiterung der Ziele statt.
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2.3.3.2 Anstol? zur Teilnahme

Rund zwei Drittel sind von Bekannten auf WohnSinn hingewiesen worden, immerhin ein Drittel hat
diesmal Uiber die Zeitung , Flyer o. a. davon erfahren.

11 der 25 Haushalte mdchten allein dem Projekt zuliebe umziehen (davon 7 DWR-Interessentinnen
und 3 zukiinftige Sozialmieterinnen).

2.3.4 Zielgruppenspezifische Erwartungen WS2

2.3.4.1 Einkommensschwache Haushalte nach 81 WoFG

Erwartungsgeman erlaubt die wirtschaftliche Situation der 7 Befragten (6 Haushalte), die zur Zeit eine
Sozialmietwohnung planen, keine andere Wahl eines Wohnungstyps innerhalb des Projekts. Die
Haushalte wohnen jedoch zur Zeit vergleichbar preisguinstig. Im Vordergrund der Motivation fir Wohn-
Sinn 2 steht bei den Betreffenden die im Projekt gebotene bauliche (Barrierefreiheit) und vor allem so-
Ziale Qualitat.

2.3.4.2 An gemeinschaftlichen Wohnformen interessierte Haushalte mit mittlerem und héherem Ein-
kommen

« Interessenten fiir ungeférderte Mietwohnungen

Fur Menschen, die sich nicht langfristig verschulden kénnen oder méchten, kann die Investition zu-
satzlicher Einlagen in eine genossenschaftliche Mietwohnung eine attraktive Anlagemdglichkeit sein.
Bei WohnSinn 2 ertffnet sie die Méglichkeit an dem gewiinschten Nachbarschaftsprojekt teilzuneh-
men. Dariiber hinaus sichert sie die Versorgung mit einer Wohnung zu absehbaren Kosten (Kosten-
miete) und erlaubt gleichzeitig den flexiblen Umgang mit dem privaten Vermdgen. Dies wird durch den
mietmindernden Einsatz der zusatzlichen Einlagen, die bei Bedarf in Teilen gegen eine héhere Miete
kundbar sind, gewahrleistet.

In Verbindung mit einem lebenslangen Nutzungsrecht an der Wohnung kann dies ein positiver Aspekt
des genossenschaftlichen Angebots vor allem fiir Altere mit etwas Vermdgen sein.

« Interessenten Dauerwohnrecht nach WEG

Vor allem Menschen mittleren Alters, deren Kinder den elterlichen Haushalt verlassen haben, zeigen
bisher Interesse am Erwerb (wirtschaftlichen) Eigentums im Rahmen einer generationeniibergreifen-
den nachbarschaftlichen Gemeinschaft. Sie begreifen den Kauf einer Wohnung anstelle einer Beteili-
gung an genossenschaftlichem Eigentum als Vorteil fur ihre finanzielle Altersicherung. Vgl. ausfihrlich
Kap. 3.3.2.2.

2.3.4.3 Behinderte

Fur die kleine Gruppe junger Behinderter ist WohnSinn eine einzigartige Chance aus dem Elternhaus
ausziehen und selbstandig leben zu kénnen*. Als wichtig hierfur wird ein verlassliches Umfeld fiir klei-
ne Hilfestellungen, Erleichterung bei den alltédglichen Pflichten (Hausordnung) und die bauliche Ges-
taltung genannt.

2.3.4.4 Haushalte ohne Kinder (mit Personen ab 40)

Singles (z. T. verwitwet oder geschieden) und Paare ohne Kinder im Alter ab 40 sind am breitesten
vertreten. Vorherrschend ist das Bediirfnis, sein Leben (noch einmal) neu zu gestalten, bei den Alten

Bei zwei der Betroffenen unter 25 Jahren, die am Ende ihrer Ausbildung stehen kdnnte dies allerdings durch die Bestim-
mungen von Hartz 4 verhindert werden.
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auch der Gedanke, sich zur Vorsorge eine (sozial und baulich) unterstiitzende Umgebung zu ver-
schaffen. Vor allem aus dieser Gruppe kommen die besonders aktiven Personen mit hohem Zeitein-
satz.

2.4 Aktiviert WohnSinn eine besondere Bevolkerungsgruppe ?

2.4.1 Einkommen, Bildung und Erwerbstatigkeit

Die WohnSinn-Mitglieder stellen keine strenge sozial-6konomische Selektion dar. Dies wird bereits
durch den Bau von jeweils einem Drittel der Wohnungen als Sozialmietwohnungen verhindert. Aber
auch bei der Gruppe der DWR-Erwerber und der Mieter ungefdrderter Wohnungen sind erhebliche
Einkommensunterschiede, unterschiedliche Erwerbszentriertheit (Vollzeit/Teilzeit/Rente) und eine
Vielzahl von Berufsbildern feststellbar.

Im hessischen Vergleich sind die unteren Einkommensgruppen Uberproportional vertreten, wahrend
die oberen ausdiinnen. Die meisten Haushalte bewegen sich im mittleren Bereich. Ein 6konomisches
Mindestlevel wird durch die Zugangsbedingungen bei den nichtgeférderten Wohnungen erzwungen.

Das typische WohnSinn-Mitglied hat mindestens die 12.Klasse (Fachhochschulreife) absolviert oder
Abitur. Uberdurchschnittlich viele Mitglieder (55 % der WohnSinn 1-Befragten bzw. 66 % der Wohn-
Sinn 2-Mitglieder) haben zudem eine akademische Ausbildung genossen (Fach-/ Hochschulab-
schluss).

Entsprechend ist in beiden Gruppen unter den Erwerbstéatigen die Gruppe der Arbeiterlnnen (fast) gar
nicht vertreten.

Status Hessen 2002
Erwerbstatigkeit WohnSinn 1 WohnSinn 2 Haushaltsvorstande
Nennungen|... in % |[Nennungen|... in % ... In %
Selbsténdig 4 12,9 4 12,5 7,46
Arbeiterin 1 3,2 0 0,0 14,43
Angestellte 12 38,7 8 25,0 30,38
Beamter/in 1 3,2 5 15,6 4,11
arbeitslos 2 6,5 3 9,4 5,06
Hausfrau/mann 1 3,2 1 3,1 -
Rente/Erwerbsunféhig 9 29,0 8 25,0 34,23
in Ausbildung 0 0,0 3 9,4 -
K.A. / Ubrige 1 3,2 0 0,0 4,3
Gesamt 31 100 32 100 100

2.4.2 Alter und Haushaltstyp

VVon den Altersgruppen sind die jungen Erwachsenen (20 bis 35 Jahre) und altere Menschen tber 55
Jahre gegeniiber dem hessischen Durchschnitt unterproportional vertreten.

In beiden Projekten sind Personen der Altersgruppe 40 — 55 und hier wiederum die Frauen uberpro-
portional vertreten.

Es fehlen also vor allem "Starter-Haushalte", wahrend Haushalte mit Kindern durchaus geworben
werden konnten — weniger erfolgreich bei WohnSinn 2. Dennoch sind In beiden Projekten im hessi-
schen Vergleich tiberdurchschnittlich viele Kinder integriert.
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Weibliche kinderlose Singles sowie Paare und alleinlebende Frauen, deren erwachsene Kinder das
Haus bereits verlassen haben, stellen bei WohnSinn 2 die gréf3te Gruppierung und sto3en zusammen
mit den Alten am haufigsten aufgrund eigener Recherche zur Gruppe.

Fur die zukinftige Entwicklung generationenlibergreifenden Wohnens stellt sich angesichts dieser
Nachfragestruktur und der Bevélkerungsentwicklung die Frage, inwieweit das Insistieren auf einen
Uberdurchschnittlich hohen Anteil an Haushalten mit Kindern tatsachlich sinnvoll und umsetzbar ist.

2.4.3 Organisationserfahrung

Die Zahlen des Wohlfahrtssurvey 1998 sind nicht direkt mit den Angaben der WohnSinn-Mitglieder
vergleichbar, doch es scheint dass mit 34 bzw. 45 % ein Uberdurchschnittlicher Anteil von ihnen be-
reits Erfahrungen in Birgerinitiativen gemacht hat. Auch die Bereitschaft, sich in Gewerkschaften oder
Parteien zu organisieren dirfte Uberdurchschnittlich ausgepragt sein. Offensichtlich hat WohnSinn vie-
le Menschen aus einem birgerschaftlich engagierten oder/und links-liberalen Milieu angezogen.

Wohlfahrtssurvey 1998 WohnSinn 1 |  WohnSinn 2
Aktuell Mitglied in... Aktuell oder friiher Mitglied in ...

in % Zahl in % Zahl in%
Nirgendwo 50,9 2 6,5 5 15,6
Gewerkschaft 12,7 17 54,8 11 34,4
Partei 3,8 5 16,1 8 25,0
Bl 1,3 14 45,2 11 34,4
Kirchlicher Verein 5,9 4 12,9 2 6,3
Sonstiger Verein - 12 38,7 13 40,6
Sonstige Organisation 18,0 11 35,5 9 28,1
Musik-Gesangverein 4,5
Sportverein 21,4

2.4.4 Einstellungen

Die gemeinsame Orientierung auf eine gemeinschaftliche Wohnform (Nachbarschaft) und die damit
verbundenen Grundeinstellungen (Gemeinschaftssinn, Bereitschaft etwas beizutragen) bilden eine
Klammer um die ansonsten unterschiedlich zentrierten (Berufsarbeit, Kinder, Reisen, Politik) Bewoh-
nerlnnen und Interessentinnen.

2.5 Soziale Mischung und Gleichberechtigung

2.5.1 Gleichberechtigter Status von Eigentimerinnen und Mieterlnnen

Die Entscheidung, den Verkauf von Eigentumswohnungen in Form der Vergabe von Dauerwohnrech-
ten nach WEG zu organisieren und an die Mitgliedschaft in der Genossenschatft zu binden, schafft zu-
nachst weitgehend formale Gleichheit von Eigentiimerinnen und Mieterinnen sowohl in der General-
versammlung als auch in der Planungs- und spateren Hausgemeinschatft. Jeder Genosse, jeder er-
wachsene Bewohner hat dasselbe Stimmrecht.?

In den Fallen vermieteter DWR-Wohnungen ergeben sich besondere Konstellationen. Die Mieter entscheiden (It. Struktur-
papier) in der Bewohnerversammlung mit uber einen Teil der Instandhaltungsriicklage, die (als ein Teil der Miete) uber
den Erwerber in den Topf der Genossenschaft flie3t. In der Generalversammlung haben der Vermieter (als Erwerber) und
der Mieter als Genossen jeweils eine eigene Stimme.
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Das Ungleichgewicht zwischen den Genossinnen, das sich bei Verkauf von Dauerwohnrechten und
der damit erfolgenden Entlassung dieser Genossinnen aus der Solidarhaftung fur das Genossen-
schaftseigentum ergibt wird unter 3.3.1 (7) abgehandelt.

Ausstattungswiinsche fir die Gemeinschaftsrdume oder den Auf3enbereich werden bei WohnSinn 1
aus der "Bewohnerkasse" getatigt, in die jede/r erwachsene Bewohnerln 10 € pro Monat einzahlt. Die
Bewohnerlnnen kénnen sich nach eigener Bedurftigkeitseinschéatzung und unabhéngig von dem von
ihm/ihr bewohnten Wohnungstyp (DWR oder Sozialmiete) von dieser Pflicht beim Bewohnerrat (Ver-
treter der Hausgemeinschaft WohnSinn 1) befreien lassen.

2.5.2 Beurteilung der Gleichstellung durch die Bewohnerinnen (WS 1)

11 (35 %) der 31 Teilnehmerinnen (4 Mieterinnen und 7 Erwerberinnen), glauben, dass die DWR-
Erwerberlnnen in Bezug auf Mitbestimmung und Beteiligung mehr Gewicht haben. Diese Aussage
wird fast immer auf Entscheidungen bzgl. Finanzierung und Baukosten beschrankt.

20 (65 %) der Teilnehmerlnnen (7 der 10 Sozialmieterinnen und 13 der 20 DWR-Erwerberinnen) emp-
finden beide Gruppen als gleichberechtigt.

Die Konsequenzen héherer Baukosten werden (solange sie sich im Rahmen der Finanzierbarkeit des
Sozialen Mietwohnungsbaus bewegen) von den Sozialmietern nicht persénlich getragen. Dies kann
zum selbsteingeleiteten Rickzug ("ist nicht mein Geld, das ausgegeben wird") fihren, ohne dass je
eine Einschrankung der Mitbestimmung ausgesprochen worden ware.

2.5.3 Attraktivitat soziale Mischung (WS1 und WS2)

Die befragten WohnSinn-Mitglieder méchten in erster Linie mit Menschen mit &hnlicher Einstellung zu
nachbarschaftlichem Miteinander zusammenwohnen. Wichtig sind ihnen zudem sowohl Nachbarn in
ahnlicher Lebenslage — dies wird besonders bei Haushalten mit Kindern und den jungen Behinderten
deutlich — als auch Nachbarn in anderen Lebenslagen. Besonders Menschen tber 55 wiinschen sich
Jiuingere und Kinder im Umfeld. Grundsatzlich wiinscht man sich sowohl (temporére) Interessensge-
meinschaften als auch Anregungen und Erganzung durch Unterschiedlichkeiten.

Durch die Grof3e des Gebaudes kann WohnSinn die Voraussetzung fir beides schaffen.

Die von der Genossenschaft propagierten Ziele einer Integration von Menschen mit niedrigem Ein-
kommen und von Behinderten werden akzeptiert und positiv bewertet.

Besonders aussagekraftig sind hier die von den Teilnehmerinnen an der Befragung von WohnSinn 1
genannten Praferenzen: 18 der 20 DWR-Erwerberlnnen ziehen 2 Jahre nach Einzug das Modell
WohnSinn mit seiner Mischung von Dauerwohnrechten und Sozialmietwohnungen einem Nachbar-
schaftsprojekt mit Wohnungseigentiimern vor.

WohnSinn 2 wie auch die dritte von WohnSinn initiierte Projektgruppe — WohnArt 3 e. V. — hat die
Wunschquoten von einem Drittel der Wohnungen im Geférderten Mietwohnungsbau und in Bezug auf
Altersgruppen und Haushaltslagen Gibernommen.

Die haufig aufgestellte Behauptung einer grundsétzlichen Praferenz fur eine moglichst in Bezug auf
Haushaltslage und sozialokonomischem Status homogenen Nachbarschaft findet hier keine Bestati-
gung. Solange eine "kritische Masse" von Gleichartigen in Bezug auf bestimmte Bedirfnisse (die nicht
mit sozialokonomischem Status korrelieren missen) erreicht wird, werden gewisse Unterschiedlichkei-
ten akzeptiert oder sogar gewtnscht.
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3 Rahmenbedingungen und forderliche Strukturen zur Implementierung von Model-
len genossenschaftlichen Wohnens

3.1 Aufbau von internen Kommunikationsstrukturen

3.1.1 Innovative Wohnformen und Genossenschaft

Durch die Verbreiterung der Idee gemeinschaftlicher Wohnformen Giber besondere weltanschauliche
Milieus hinaus, riickt das Problem, unterschiedliche Menschen tiber das Wohnen nachhaltig in Bezie-
hung zu bringen, stéarker in das Bewusstsein.

Gemeinschaftsorientierte Wohnformen brauchen neben gemeinsamen Wertorientierungen (Nachbar-
schaft) besondere Rahmenbedingungen fiir ihr langfristiges Funktionieren. Da Nachbarschaft sich hier
Uber die engere Umgebung der Wohnung bzw. Giber das Gebaude definiert, miissen sich gemein-
schaftsstiftende Aktivitaten auch darauf beziehen. Man braucht hausbezogene Gestaltungsfreirdume,
die die Gruppe ausfillen kann. Ginstig sind:

« Gemeinsame Aufgaben und Herausforderungen, Anlasse fur Begegnungen

« Gemeinschaftsraume, Begegnungsflachen

« Einigung auf Regeln fur den nachbarschaftlichen Umgang (Pflichten, Anspriiche, Rechte)

« Mitbestimmung bei der Planung, Gestaltung und Nutzung des Gebaudes

« Mitbestimmung bei der Nachbelegung/bei Verkauf

« langfristige Sicherheit bzgl. Miethéhe und Kiindigungsschutz

Hier kommt die Rechtsform des Wohnungseigentiimers ins Spiel — welche Mdglichkeiten bietet sie,
GestaltungsfreirAume und Regelungsbedarf fur die Hausgemeinschaft zu schaffen und ihre Ziele und
ihre Rechte zu sichern?

Die Entscheidung fir die Rechtsform Genossenschaft in Kombination mit Dauerwohnrechten nach
WEG fiel im Hinblick auf folgende Gesichtspunkte: Sicherung der Eigenheimzulage, die Moéglichkeiten
der Gleichstellung von Erwerberinnen und Mieterinnen, die gemeinsame Verwaltung von Eigentums-
und Mietwohnungen, die Bindung der Nachfolger bei Wohnungsvermietung und Wohnungsverkauf an
die Genossenschaft und ihre Satzungsziele, Einfluss auf die Nachbelegung und die beschrénkte Haf-
tung der Mitglieder. In Bezug auf die ungeférderten Mietwohnungen werden auch die klassischen As-
pekte Sicherung einer Kostenmiete und Wohnsicherheit durch lebenslanges Nutzungsrecht bedeut-
sam.

Das Potenzial, das die Rechtsform Genossenschatft fir die Entwicklung innovativer Wohnformen bie-
tet, kann aber erst durch die Bearbeitung folgender Punkte ausgeschopft werden:

« Entwicklung eines Leitbildes (inhaltliche Ziele)
« Definition des Wirkungsfeldes und der Kompetenzen der Hausgemeinschaft

« Herausbildung einer Binnenorganisation der Planungs- bzw. Hausgemeinschaft, damit diese so-
wohl nach innen wie aufen entscheidungs- und handlungsfahig wird.

« Einbindung der Planungs- bzw. Hausgemeinschaft als Partner der Genossenschaft in die Ent-
scheidungsablaufe bei Planungen und in die Organisation der Hausverwaltung (hausbezogene
Arbeiten, Belegung)

WohnSinn musste seine Arbeitsweise rationalisieren (im Sinne eines Explizit-Machens gewachsener

Strukturen und einer Klarung von Kompetenzen), um die bis dato bestehende Verquickung von Haus-
gemeinschaft und Genossenschaft zu I6sen und Schnittstellen zwischen beiden zu definieren.
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Im Falle von Kooperationen stehen Altgenossenschaften (oder andere Wohnungsunternehmen) vor
der Aufgabe, ihre Steuerungsabléaufe in Anpassung an die abgetretenen Kompetenzen und die Not-
wendigkeit einer Abstimmung mit der Projektgruppe zu verandern. Zudem muss der Informationsfluss
zwischen der Genossenschaft und der Hausgemeinschaft gesichert werden.

Hier kénnte von den in jungen Genossenschaften entwickelten Modellen gelernt werden.

3.1.2 Leitbild in der Satzung® bei WohnSinn eG

Unter "§ 2 Zweck und Gegenstand der Genossenschaft" wird festgehalten:

"(3) Die Genossenschaft verfolgt das Ziel des generationstibergreifenden, nachbarschaftlichen Zu-
sammenlebens und der sozial gemischten Zusammensetzung der Bewohner/innen.

(4) Die Genossenschaft sichert die gleichberechtigten Mitbestimmungsrechte der Bewohner/innen."
Weiter wird die besondere Beriicksichtigung der Umweltvertraglichkeit bei Bau und Bewirtschaftung,
die Unterstiitzung der Mitglieder bei sozialen und 6kologischen MalRnahmen und (bei Bedarf) die Or-
ganisation von Nachbarschaftshilfe ggf. in Kooperation mit Wohlfahrtseinrichtungen durch die Genos-
senschaft festgehalten.

Zum Verhaltnis Hausgemeinschaften und Genossenschaft heif3t es unter § 2 (2):

"Bei der Bewirtschaftung werden Formen der Selbstverwaltung realisiert. Die Mitglieder, die in Woh-
nungen der Genossenschaft wohnen, sollen sich in Hausgemeinschaften organisieren. Die Hausge-
meinschaften verwalten die Liegenschaften und sind gegeniiber der Genossenschaft verantwortlich.”

3.1.3 Kompetenzen und Verantwortlichkeiten

Da mit Bezug des Hauses durch WohnSinn 1 und die Konsolidierung von WohnSinn 2 der Bedarf
nach einer Umsetzung der Satzungsvorgabe Selbstverwaltung auftauchte, wurde im Verlauf des Jah-
res 2006 eine Ausfuihrungsbestimmung erarbeitet.

Die Genossenschaft (Generalversammlung und Vorstand) gibt den Rahmen fiur die Haus- und Pla-
nungsgemeinschaften vor: Okologische Mindeststandards, Wohnungstypen (Miete, DWR), Baustan-
dard und Regelung der Finanzierung (Mietpreise).

Die Hausgemeinschaften sind grundsétzlich fir alle baulichen und organisatorischen Angelegenhei-
ten, die ihren Gebaudeteil betreffen zustandig (Wartung, Reparaturen, Verfassen und Einhaltung der
Hausordnung, Pflege der AuRenanlagen und der Gemeinschaftsraume, selbstfinanzierte Investitionen
in Haus und Hof, Belegung).

Hoéhe der Instandhaltungsriicklage und ihre Verwendung, soweit diese den Jahresbetrag der Instand-
haltungsriicklage tbersteigt sind im Einvernehmen mit der Genossenschaft zu entscheiden.

Kleinere Instandhaltungsmaflnahmen, selbstfinanzierte Investitionen, Nachbelegung entscheiden die
Hausgemeinschaften selbsténdig, doch erhalt die Genossenschaft hier ein Vetorecht, wenn sie die
wirtschaftlichen Belange der Genossenschaft oder die Satzungsziele beeintrachtigt sieht. Im Zweifels-
fall entscheidet dann nach einer Anhérung beider Seiten der Aufsichtsrat.

Soweit die Aufgaben juristisch im Verantwortungsbereich der Genossenschatt liegen, ist dieser zeit-
nah eine Dokumentation in abgesprochener Form vorzulegen. Bei Qualitditsmangeln kann der Vor-
stand die entsprechenden Befugnisse der Hausgemeinschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrates wi-
derrufen.

Autonom und ohne Einspruchsrecht der Genossenschaft entscheiden die Hausgemeinschaften tber
die Gestaltung und Verwaltung der Gemeinschaftsraume, und -flachen, Pflege der Aul3enanlagen so-
wie Uber die Erhebung diesbeziiglicher Nutzungsgebihren und ihrer Verwendung. Auch regeln sie die

Die Satzung der Genossenschaft WohnSinn eG kann im Internet unter www/wohnsinn-darmstadt.de \ wir Gber uns einge-
sehen und heruntergeladen werden
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Hauserhaltung (Sicherheits-, Erhaltungs-, Reparaturmaf3nahmen) in Eigenleistung oder durch Verga-
be von Aufgaben nach auf3en.

Die Hausgemeinschaften bestimmen Stimmberechtigung und Abstimmungsmodi, Gliederung in Ar-
beitsgruppen und Verteilung der Aufgaben auf Arbeitsgruppen und Sprecherrat selbst.

Sie sind jedoch verpflichtet eine Vertretung zu wahlen, die gegeniber der Genossenschaft verantwort-
lich ist.

3.1.4 Planungsgemeinschaft WohnSinn 2 — Selbstverwaltung im Prozess

2003, noch wahrend der Bauzeit von WohnSinn1, hatten Mitglieder der Genossenschaft eine zweite
Gruppe initiiert. Nach anfanglich hoher Fluktuation stabilisierte sich diese ab Februar 2004. Sie tagt
seitdem im Gemeinschaftsraum von WohnSinn 1. Ein Mitglied hatte Moderation und Vorbereitung der
Sitzungen verantwortlich ibernommen. Zwei von aul3en moderierte Work-Shops trugen zur Festigung
der Gruppe und zur Vereinbarung verbindlicher Regeln bei.

Auf der Generalversammlung im November 2004 wurden die ersten neuen Mitglieder der Initiativ-
gruppe WohnSinn2 in die Genossenschaft aufgenommen, auf der Generalversammlung im April 2005
ein neuer Vorstand aus drei WohnSinn1-Bewohnerinnen (darunter zwei Alt-Vorstande) und zwei
WohnSinn2-Mitgliedern gewahlt.

3.1.4.1 WohnSinn 2: Sprecherlnnen - Plenum — Arbeitsgruppen — Vorstand

Die Gruppe wabhlt jahrlich eine Sprecherinnengruppe aus 5 Personen, die das Plenum leitet und eine
Vertreterin in die Vorstandssitzungen (und andere Besprechungen, z. B. Architektin) delegiert.

Die Gruppe trifft sich alle 2 Wochen im Plenum und trifft die wesentlichen Entscheidungen mit 2/3-
Mehrheit — wenn nétig in Absprache mit dem Vorstand.

Die Erstellung eines Protokolls, welches an alle per Email verteilt wird, ist obligatorisch. Daneben wird
eine Beschlusssammlung gepflegt.

In den dauerhaft oder nach Anlass aktiven Arbeitsgruppen werden Grundlagen fur Entscheidungen im
Plenum erstellt oder gemeinsame Aktivitaten vorbereitet. Dazu gehéren Aufgaben der Offentlichkeits-
arbeit (in Abstimmung mit dem Vorstand), Vorlagen fir die Gebaudeplanung (Lage und Zuschnitt der

Gemeinschaftsraume, Anforderungen Barrierefreiheit, Fassadengestaltung) und Vorlagen fiir 6kologi-
sche Einrichtungen (z. B. Grauwassernutzung)

3.1.4.2 Beteiligung der Bewohnerinnen an der Selbstverwaltung

. Bewertung der Wichtigkeit der Mitentscheidung bei verschiedenen Themen

Auf einer funfstufigen Noten-Skala sollten die Befragten angeben, wie wichtig Ihnen die Einflussnah-
me auf das jeweilige Thema ist. An erster Stelle stand die Mitwirkung bei der Planung der eigenen vier
Waénde. An zweiter Stelle folgte unmittelbar die Mitwirkung bei Festlegung der Regeln, die innerhalb
der Gruppe WohnSinn 2 gelten sollen. An dritter Stelle folgt der Einfluss auf die Genossenschatft. 24
von 32 WohnSinn 2-Mitgliedern war dieses Thema sehr wichtig (13) oder ziemlich wichtig (11).
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Mitplanung bei ...
Gemeinschafts-
Wohnung rdumen Aul3enanlage
Mittelwert 4,75 3,88 3,74
Nennung| in% J|Nennung| in% |Nennung| in%
5: sehr wichtig 26 81,3 5 15,6 6 18,8
4: ziemlich wichtig 5 15,6 18 56,3 11 34,4
4 oder 5 31 96,9 23 71,9 17 53,1
Mitgestaltung Mitsprache Einfluss
Gebaude Regeln auf Geno
Mittelwert 3,65 4,68 4,16
Nennung| in% |Nennung| in% |Nennung| in%
5: sehr wichtig 6 18,8 23 71,9 13 40,6
4: ziemlich wichtig 9 28,1 6 18,8 11 34,4
4 oder 5 15 46,9 29 90,6 24 75,0

Der Mittelwerte bezieht sich auf eine finfstufigen Skala (von 1 = "nicht wichtig" bis 5 = "sehr wichtig"), deren Ab-
stande als gleich gro3 angenommen werden - sie stellen also eine "Durchschnittsnote” dar.

. Teilnahme am Plenum (der Hausgemeinschaft)

Das Plenum WohnSinn tagt jede zweite Woche. Nach eigenen Angaben nehmen "normalerweise”
78 % (25) der 32 Teilnehmer immer (nur im Ausnahmefall nicht) am Plenum teil und weitere 19 % (4)
jedes zweite Mal, wahrend drei nur selten teilnehmen.

. Investition von Zeit
Die geschatzte Durchschnittsangaben zum regelmaRigen Zeitaufwand der Einzelnen machen deut-

lich, dass eine breite Beteiligung in den Selbstverwaltungsgremien stattfindet.

Zeit fur Sitzungen (auf3er Plenum) und Arbeitseinséatze je 2 Wochen (geschatzt)

Je 2 Wochen Nennungen in %
keine 4 13%
1-2h 9 28%
3-4 h 13 41%
5 h oder mehr 6 19%
Gesamt 32 100%

Nach eigenen Schatzungen bringen 87 % der Beteiligten regelmaRig zusatzlich zum Plenum Zeit fur
WohnSinn 2 auf. 6 davon wiirden diese Zeit gerne reduzieren, 19 der Teilnehmer mdchten an ihrem
Engagement nichts andern, und 7 wiirden gerne mehr machen.

Nach einer erganzenden Auswertung der Liste mit den aktiven Arbeitsgruppen und ihren Mitgliedern
Ende 2005 waren von den damals 28 gesunden und in Darmstadt und Umgebung wohnenden Inte-
ressenten 24 Personen relativ kontinuierlich in einer AG oder sogar in 2 AGs aktiv.

3.1.4.3 Bewertung des Prozesses durch die Betroffenen
Der Planungs- und Gruppenprozess wurde Uberwiegend positiv bewertet.

Fur die Interviewten war es selbstverstandlich, dass die von der Gruppe erarbeiteten Vorschlage tiber
den Vorstand an die Architektin und Planer weitergegeben und nach Mdglichkeit umgesetzt werden.
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Ergédnzend geben 80 % der Befragten an, dass sie Uber Teilnahme am Plenum oder in AGs "sehr"
oder "ziemlich viel" Einfluss auf die Entscheidungen nehmen kénnen:

In den Interviews angesprochene positive Aspekte betreffen das Zusammenwachsen der Gruppe tber
die notwendigen Einigungsprozesse, die erfahrenen Lernprozesse (inhaltlich, kommunikativ, organisa-
torisch) und die Effizienz der Plena durch eine entsprechende Moderation der Sprecherlnnen und die
gute Vorbereitung in den Arbeitsgruppen.

Dariliber hinaus hat eine weitgehende Identifikation mit den Projektideen stattgefunden. Fast 78 % der
Befragten geben an, sei seien "stolz darauf, an der Umsetzung eines zukunftsfahigen Projekts betei-
ligt zu sein".

3.1.5 Selbstverwaltung einer Hausgemeinschaft: WohnSinn 1

3.1.5.1 Beschreibung der Gremien und ihrer Aufgaben

Die Hausgemeinschaften sind grundsétzlich fir alle baulichen und organisatorischen Angelegenhei-
ten, die ihren Gebaudeteil betreffen zustandig (vgl. Kap 3.1.3).

Die Hausgemeinschaft WohnSinn 1 wird durch den gewahlten (Plenum) Bewohnerrat (7 Bewohner)
vertreten. Mindestens ein Platz ist zwingend mit einer Sozialmieterin zu besetzen.

Der Bewohnerrat ist Ansprechpartner fir den Vorstand, er koordiniert wenn nétig die Arbeit der Ar-
beitsgruppen, und bereitet die Beschlussvorlagen fir das Plenum vor.

Im monatlichen Plenum (Hausversammlung) von WohnSinn 1 hat jede/r erwachsene Bewohnerin eine
Stimme. Beschlusse werden mit einfacher qualifizierter Mehrheit gefasst (mind. 50 % der Anwesen-
den missen dafir stimmen) und mussen vorher durch Aushang angekindigt worden sein.

In allen Gremien werden Ergebnis-Protokolle verfasst, die 6ffentlich (Schwarzes Brett) und elektro-
nisch zuganglich sind.

Die in den Arbeitsgruppen geleistete Arbeit umfassen Hausmeisteraufgaben, Nebenkostenabrech-
nung, Einrichtung und Verwaltung der Gemeinschaftsraume, Pflege der AuRenanlagen, Organisation
von Festen.

3.1.5.2 Beteiligung der Bewohnerinnen an der Selbstverwaltung

. Bewertung der Wichtigkeit der Mitentscheidung bei verschiedenen Themen

Wichtiger als die Einflussnahme auf die Gestaltung des Wohnumfeldes (Gemeinschaftsraume und
AuRenanlagen) sind den Teilnehmern die Festlegung von Regeln innerhalb der Hausgemeinschaft,
dicht gefolgt von der Einflussnahme auf die Genossenschaft (z. B. Wahl des Vorstandes, Entschei-
dung Uber weitere Bauprojekte).

Interne Regeln Genossenschaft Gem.raume Aul3enanlagen
Mittelwert 4,34 4,17 3,93 3,53
Nennung|...in % |Nennung |...in % [Nennung |...in % |Nennung |...in %
5: sehr wichtig 15 48 16 52 7 23 3 10
4: ziemlich wichtig 10 32 6 19 15 48 14 45
4 oder 5 25 81 22 71 22 71 17 55

Der Mittelwerte bezieht sich auf eine finfstufigen Skala (von 1 = "nicht wichtig" bis 5 = "sehr wichtig"), deren Ab-
stande als gleich gro3 angenommen werden - sie stellen also eine "Durchschnittsnote” dar.
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. Teilnahme am Plenum (der Hausgemeinschaft)

Das Bewohnerparlament tagt einmal im Monat. Nach eigenen Angaben nehmen "normalerweise"
71 % (22) der 31 Befragungsteilnehmerinnen immer (nur im Ausnahmefall nicht) am Plenum teil, und
weitere 19 % (6) jedes zweite Mal.

o Investition von Zeit

Die Angaben der Befragungsteilnehmerinnen zu ihrem geschétzten Zeitaufwand zeigen, dass ein
grol3er Teil der Befragten sich regelméaRig mit den Angelegenheiten des Hauses beschéftigt: 74 % der
Teilnehmerlnnen schatzen, dass sie hier wéchentlich mindestens eine Stunde (in der Regel aber
mehr) einbringen. (5 machten hierzu keine Angaben).

Zeitaufwand fur Besprechungen und Arbeiten fir Hausgemeinschaft oder Genossenschaft pro Wo-
che” (Schatzung der Beteiligten an der Befragung WohnSinn 1)

Nennungen ...in%
nicht relevant 2 6%
unter 1 h 1 3%
1-2h 5 16%
3-4 h 13 42%
5 h oder mehr 5 16%
k.A. 5 16%
Gesamt 31 100%

Es ging bei dieser Frage nicht um die Erfassung realistischer Stundenzahlen, die schwer zu schatzen
sind, sondern um die Feststellung, ob fir die Beteiligten ein erinnerungsfahiger Zeitaufwand in einem
fur sie nennenswertem Umfang stattfindet. Dies ist offensichtlich der Fall.

Uber die Halfte der Befragten (17) méchte an diesem Engagement nichts &ndern, 23 % (7) wiirden
(bei Zeitangaben von i. d. R. Uber 3 h//Woche) gerne weniger tun, 16 % (5) dagegen gerne mehr.
(Zwei der Teilnehmerinnen blieben ohne Angabe).

3.1.6 Mitgliederbindung und Erschlie3en von Ressourcen bei WohnSinn eG

3.16.1 Geld

WohnSinn eG ist eine Vereinigung zur Selbsthilfe, die auf das Eigenkapital ihrer Mitglieder und das
von diesen zu mobilisierende Solidarkapital in Form kleiner Privatdarlehen ohne dingliche Sicherung
angewiesen ist. Im Sozialmietwohnungsbau WohnSinn 1 stecken rund 70.000 € Kleindarlehen von
Bewohnerlnnen und deren Bekannten mit 10-jahriger Laufzeit (Verzinsung 3,5 %). Fir den Bedarf von
WohnSinn 2 liegen aktuell Zusagen mit einer Summe von tiber 200.00 € vor. Uber den unmittelbaren
Bekannten- und Verwandtenkreis hinaus sind nur in seltenen Ausnahmefallen langfristig angelegte
Mittel zu aquirieren. Dagegen war es relativ einfach Zwischenfinanzierungsmittel (ca. 200.000 €) fir 8
— 10 Monate (Bauphase von WohnSinn 1) zu sammelin.

4 zu normalen Zeiten, d.h. keine Beriicksichtigung von Urlaub, Krankheit, etc
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3.1.6.2 Zeit

In beiden Gruppen — WohnSinn 1 und WohnSinn 2 — ist es gelungen, die Beteiligten Gber mehrer Jah-
re hinweg (Einzug 2003 bzw. Konsolidierung von WohnSinn2 2004 bis heute) in Gremien- und Eigen-
arbeit fur die Haus- bzw. Planungsgemeinschaft (und die Genossenschaft) einzubinden. Die meisten
Befragungsteilnehmer von WohnSinn 1 und fast alle WohnSinn 2 — Mitglieder bringen nach eigenen
Angaben regelmafig Zeit in die Arbeit, die vorbereitenden Gremien und die Mitbestimmungsorgane
ein (vgl. Kap.3.1.4.2 und Kap.3.1.5.2).

Der von den Teilnehmern geschatzte Zeitaufwand erwies sich in beiden Gruppen unabhangig von der
beruflichen Regelarbeitszeit. Personen mit einer Arbeitszeit von 30 Stunden und mehr schatzen ihren
Zeitaufwand fur das Projekt im Durchschnitt gleich hoch oder héher ein, wie Personen, die Teilzeit ar-
beiten. Die Gruppe der Nicht-Erwerbstétigen schatzt im Durchschnitt ihren Zeitaufwand fiir das Projekt
niedriger ein, was jedoch mit gesundheitlichen Beeintrachtigungen zusammenhangen kdnnte. In Be-
zug auf Altersgruppen lasst sich kein belastbarer Zusammenhang herstellen.

Neben dem indirekten Ertrag dieses Engagements — Starkung der Hausgemeinschaft und der Bin-
dung an die Genossenschaft werden dadurch Fahigkeiten der Einzelnen fir die Gruppe und die Ge-
nossenschaft fruchtbar gemacht. Gleichzeitig findet in vielen Gremien Lern- und Qualifikationsprozes-
se statt, die langfristig wieder der Gruppe zugute kommen kénnen. Zu den ehrenamtlich fur die Ge-
nossenschaft geleisteten Arbeiten von Bewohnerlnnen gehdéren die Vorstands- und Aufsichtsratarbeit,
die Pflege der Web-Site und die Gestaltung des Werbematerials.

3.1.6.3 Bindung und Identifikation

Die Identifikation mit der Genossenschaft wurde bereits durch den hohen Stellenwert, den die Mitbe-
stimmung in der Genossenschaft bei den Mitgliedern geniel3t, deutlich: 22 von 31 Teilnehmerinnen
(71 %) bei WohnSinn 1 und 75 % der Planungsgemeinschaft WohnSinn 2 bewerteten sie als sehr
oder ziemlich wichtig, mochten also Einfluss auf die Angelegenheiten der Genossenschaft nehmen.

Auch die Bindung des (wirtschaftlichen) Wohneigentums an die Genossenschaft bewerten 14 von 20
befragten DWR-Erwerberinnen bei WohnSinn 1 als einen fur ihre Entscheidung positiven Aspekt. Die
Bindung des Wohneigentums an die Genossenschaft wird gewiinscht, um die Zielsetzungen der
Hausgemeinschaft zu sichern.

Hier wird auch deutlich, dass bei Genossenschaften, die tiber die Wohnungsversorgung hinaus ge-
hende Zielsetzungen verfolgen, die Rechtsform eine besondere Funktion erhalt. Sie hat den Vorteil,
dass sie die Vermietung der Genossenschaftswohnungen und den Verkauf der Dauerwohnrechte
nach WEG an die Mitgliedschaft in der Genossenschaft binden kann und damit zumindest einen psy-
chologischen Vorteil bei der Sicherung der Ziele der Hausgemeinschaft erreicht. Die Genossenschatft
wird mit diesen Zielen identifiziert und deshalb als attraktiv empfunden.

Auch die interviewten WohnSinn 2-Mitglieder identifizieren die Genossenschaft WohnSinn eG mit Pro-
jektzielen (Gegenseitige Hilfe, Soziale Mischung, Passivhaus). Parallel wird die Mitbestimmung in der
Generalversammlung und das gleiche Stimmrecht aller Beteiligten (Mieter wie Erwerber) hervorgeho-
ben.

3.1.7 Verallgemeinerbarkeit der Aussagen

3.1.7.1 Nachbarschaftsorientierung als attraktives Genossenschaftsziel

Die hohe Bindung an die Genossenschaft WohnSinn eG entsteht (iber die inhaltlichen Ziele, die die
Interessentinnen anziehen und im Vordergrund stehen. Die demokratischen Rechte werden positiv
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gewdrdigt, weil man die Genossenschaft als Form begreift, Ziele umzusetzen, die auch die eigenen
sind.

WohnSinn eG ist ein besonderer Fall, weil ein ganzes Bindel ehrgeiziger (6kologischer, sozialer, de-
mokratischer, 6konomischer) Anspriche verfolgt wird. Doch das Ziel, das die Menschen in erster Linie
zusammenbringt — Aufbau eines Nachbarschaftsnetzes — ist nicht mit hohen Anspriichen tberfrachtet.
RegelméRige Hilfeleistungen in andauernden Notsituationen werden nicht erwartet; auch gibt es keine
formalisierte Pflichten der Einzelnen. Der schnelle Gruppenaufbau der "von oben" ins Leben gerufe-
nen Projekte WohnSinn 2 und WohnArt3 zeigt, dass an dem Bedurfnis nach nachbarschaftlichen Be-
ziehungen im Wohnumfeld leicht angesetzt werden kann.

3.1.7.2 Bewohnerselbstverwaltung

WohnSinn eG bietet mit seinen bei WohnSinn 1 gewachsenen (und von WohnSinn 2 Gilbernommenen)
Selbstverwaltungsgremien eine Gelegenheitsstruktur fur Beteiligung, die von fast allen Mitgliedern an-
genommen wird. Die Mitglieder der Planungs- bzw. der Hausgemeinschaft werden immer wieder mit
Entscheidungsfindungen konfrontiert, Ubernehmen kleine Packchen Verantwortung und kdnnen sich
deshalb mit Haus und Hausgemeinschaft identifizieren und sind stolz auf ihr Projekt. Voraussetzung
ist eine kleinteilige Strukturierung der Aufgaben, ihre verantwortliche Koordination durch Sprecher und
eine ausreichende Dokumentation gegeniiber dem Vorstand (bzw. der Geschaftsfihrung).

Gemeinschatftliche Ziele und kleinteilige Beteiligungsstrukturen zu ihrer Verwirklichung und zur Bewal-
tigung der Aufgaben rund ums Haus — diese Kombination kénnte durchaus auch auf andere Genos-
senschaften tbertragbar sein. Allerdings stellt sich die Frage nach den Akteuren der Umsetzung (Initi-
ierung und Begleitung eines entsprechenden Prozesses).

AuRerdem erlaubt das Projekt keine Aussagen, inwieweit Formen der Bewohnerbeteiligung auch fir
bildungsfernere Schichten, als sie WohnSinn organisiert, attraktiv sein kénnen.

3.1.7.3 Moderne Gemeinschaftsformen - Balance zwischen Unverbindlichkeit und Verpflichtung

WohnSinn stellt nicht die hohen persénlichen Anspriiche vieler alternativer Wohnprojekte. Die Privat-
sphéare der Haushalte und die Méglichkeiten auf Riickzug bleiben (architektonisch wie organisatorisch)
gewahrt. Durch die GréRe der Projekte (liber 30 Wohnungen) und ihre heterogene Zusammensetzung
(Alter, Haushaltsgré3e) wird starke soziale Kontrolle vermieden und werden Konflikte wie Antipathien
abgepuffert.

Die formal geregelten Arbeitsbeziehungen vermitteln auf die Hausgemeinschaft bezogene Kontakte
und Aktivitaten der ansonsten unterschiedlich oder auch gar nicht miteinander verbundenen Bewoh-
nerlnnen. Die Organisationsform lasst den Einzelnen grol3e Spielrdume in Bezug auf Verbindlichkei-
ten und eingesetztes Zeitbudget.

Dieses Modell kdnnte fur breitere Zielgruppen mit Nachbarschaftsorientierung attraktiv sein, da es so-
wohl auf die hohen Autonomiebedurfnisse moderner Lebensstilgruppen Riicksicht nimmt und als auch
einen formalen, nicht von einzelnen Personen abhangigen Bezugsrahmen fir trotzdem gewiinschte
Gemeinschaftlichkeit schafft.

3.1.7.4 WohnSinn eG als Ausnahmeerscheinung

= WohnSinn als Selbsthilfeprojekt
Das Modell WohnSinn erfordert durch Gruppengrof3e und Integration von Mietwohnungen einen
Organisationsaufwand, der selbstorganisierte Nutzergruppen in der Regel Uiberfordert.
Genossenschaftlich organisierte Selbstnutzergruppen bleiben zudem haufig selbstgenigsam und
sehen oft keinen Anreiz zur Erweiterung ihres Bestandes und Weitergabe ihrer Erfahrungen.
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= WohnSinn als Genossenschaft
Die besondere Leistung der Genossenschaft WohnSinn in Bezug auf das Nachbarschaftsprojekt
WohnSinn 2 bestand in:
a) der Projektinitiierung
b) der Unterstitzung bei der Entwicklung flexibler basisnaher Organisationsformen zur Aktivierung
und Einbindung der neuen Mitglieder (Entwicklung eines Beteiligungsmodells)
c) der Entlastung der Gruppe WohnSinn 2 durch Ubernahme von Finanzierungs- und Organisati-
onsaufgaben in der Umsetzungsphase

Projektinitiierung und Beteiligungsmodell beruhen auf Kompetenzen, die im Laufe der Entste-
hungsgeschichte der Genossenschaft WohnSinn als Selbsthilfeprojekt entwickelt wurden. Hier
handelt es sich nicht um ein Potenzial, das in Genossenschaften selbstverstandlich vorausgesetzt
werden kann.

3.2 Bereitstellung von Eigenkapital und Finanzierung

3.2.1 Formen des Eigenkapitals

Das Eigenkapital setzt sich zusammen aus den Pflichteinlagen in die Genossenschaft, aus zusatzli-
chen Geschaftseinlagen in die Genossenschaft, aus privaten Forderdarlehen und evtl. einem GLS-
Birgendarlehen. WohnSinn eG erreicht damit eine Eigenkapitalquote von knapp 20 %.

3.2.1.1 Zusatzliche Geschéaftseinlagen

Neben der Pflichteinlage in Hohe von 750,- € pro Genossenschaftsmitglied sind bei den freifinanzier-
ten Genossenschaftswohnungen pro gm Wohnflache mindestens weitere 100,- €/m?2 als Geschéftsan-
teile zu erbringen. Bei den offentlich geférderten Genossenschaftswohnungen kénnen weitere Ge-
schaftseinlagen nicht zur Voraussetzung eines Bezugs gemacht werden (Auflage des Landes Hes-
sen). Die Genossenschaft setzt 25 €/gm als "gewinschte” weitere Geschéaftseinlage an und kann bei
rund 75 % der Sozialwohnungen auch damit rechnen.

Uber die genannten erforderlichen weiteren Geschéftseinlagen hinaus kann ein/e Mieterln zusatzliche
Geschaftseinlagen einbringen und auf diese Weise die Miete mindern. Die vom Mieter aufgebrachten
Betrage stellen Eigenkapital dar und ersparen im selben Umfang die Darlehensaufnahme der Genos-
senschaft. Der Zins- und Tilgungsvorteil wird mit einer Mietminderung an den jeweiligen Mieter bzw.
die jeweilige Mieterin weitergegeben.

Hier wird deutlich, dass die Lasten des Wohnens fir die Lebensdauer bei der genossenschaftlichen
Mietwohnung und dem Dauerwohnrecht &hnlich sind. Lediglich im Falle der Beendigung der Nutzung
treten Unterschiede auf. Wahrend das mietende Genossenschaftsmitglied seinen/ihren Geschéftsan-
teil erhélt bzw. vererbt, kann der/die Dauerwohnrechtsinhaber/in das Dauerwohnrecht verkaufen bzw.
vererben, dessen Wert dem Marktwert der getilgten Immobilie Wohnung (ohne Grundstiick) gleich
kommt.

3.2.1.2 Private Forderdarlehen

Hier werden niedrig verzinste Darlehen, die frihestens nach 5-jahriger Laufzeit gekiindigt werden
kénnen, von Privatpersonen an die Genossenschaft gegeben. Weil fir diese Darlehen keine dingliche
Besicherung gewéhrt wird kénnen sie als Eigenkapitalersatz verwendet werden.
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3.2.1.3 GLS-Birgendarlehen

Gleiches gilt fir das oben erwdhnte Birgendarlehen. Bank und Genossenschaft schlieRen einen Dar-
lehensvertrag ab. Zu dessen Besicherung wird auf die dingliche Sicherung verzichtet; die Sicherung
des Darlehens erfolgt durch eine Vielzahl von Birgen mit Betrdgen von jeweils bis zu 2 000,- €. Durch
die kurze Laufzeit von 10 Jahren ist das Risiko fiir den Darlehensgeber begrenzt und die Annuitét re-
lativ hoch.

3.2.1.4 Aufschlag DWR-Verkauf

Durch die Verwaltungs- und Regiearbeit des Vorstands lasst sich ein Aufschlag auf den "Selbstkos-
tenpreis" der DWR-Wohnungen rechtfertigen und in Eigenkapital umwandeln. Da die DWR-
Erwerberinnen durch ihre Darlehen fir die Planungskosten das Risiko fur die Erstellung ihrer Woh-
nungen selbst tragen, ist nur ein geringer Aufschlag legitimierbar.

3.2.2 Freifinanzierter Mietwohnungsbau durch junge Genossenschaften?

Soweit keine Férderung in Anspruch genommen werden kann, gleichen die monatlichen Belastungen
eines Genossen im Verhaltnis zu seinem Einsatz an Vermdgen derjenigen eines Wohneigentumser-
werbers. Allerdings macht eine gemeinschaftliche Finanzierung die Teilnahme von Menschen mdog-
lich, fiir die eine private Finanzierung tber eine Bank nicht realisierbar ware. Durch Staffelung der
Nutzungsgebuhr (Miete) erfordert dieser Weg keine besondere Solidarleistung der wohlhabenderen
Teilnehmerinnen. Die Solidarleistung besteht im Verzicht auf die Tilgung. Die getilgte Wohnimmobilie
wird zum Gemeinschaftseigentum und steht langfristig fir eine Belegung durch die Genossenschaft
zur Verfligung. Gleichzeitig ist sie damit einer Marktpreisbildung nach oben entzogen. Dieser Weg
steht nur offen, wenn gentigend wohlhabende Genossinnen gefunden werden, die zugunsten der
Gemeinschaft auf die Bildung privaten vererbbaren Immobilienbesitzes (z. B. auch in Form wirtschaft-
lichen Eigentums als DWR) verzichten und die vermdgensarmen Genosslnnen in der Lage sind, hohe
Neubaumieten zu bezahlen. Das Potenzial junger Genossenschaften, ihre Genosslnnen jenseits des
geforderten Wohnungsbaus (81 WoFG) mit neuen Wohnungen zu versorgen ist dementsprechend
begrenzt.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass der freifinanzierte Mietwohnungsbau nahezu nicht mehr stattfin-
det. Bei der bauverein AG, der groRen Wohnungsanbieterin in Darmstadt liegt der Schwerpunkt der
Geschéftstatigkeit in der Bestandssicherung und Modernisierung, im Erwerb von Wohnraum und so-
weit Uberhaupt Neubau erfolgt, geschieht dies im Bautragergeschaft also zur Erstellung und VeraulRe-
rung von Eigentumswohnungen. Dieses Verhalten ist typisch fur die Bautétigkeit im Allgemeinen: Nur
noch 10 % der Neubautétigkeit erfolgt im freifinanzierten Geschosswohnungsbau.

3.3 Anwendung des Dauerwohnrechts nach WEG

Das Dauerwohnrecht ist sowohl im zweiten Zwischenbericht als auch im Sonderdruck, "Das Dauer-
wohnrecht nach WEG in jungen Genossenschaften" beschrieben worden. An dieser Stelle sollen nun
Erkenntnisse zusammengefasst werden, die sich im Laufe der Begleitforschung ergeben haben:

3.3.1 Zusammenfassende Ergebnisse: Das Dauerwohnrecht in Genossenschaften

1. Die laufenden Kosten des Dauerwohnrechts unterscheiden sich nicht sehr von denen der freifi-
nanzierten genossenschaftlichen Mietwohnung. Dies kann durch ein Modell flexibler Mieten je
nach Hohe der zusatzlichen Geschaftseinlagen pro gm fur die Genossenschaftsmieter umgesetzt
werden. Bei einer Einlage, deren H6he dem Eigenkapital beim Erwerb des DWR entspricht, muss
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Ein mdoglicher VeraulRerungsgewinn beim Dauerwohnrecht kann vertraglich zwischen Dauerwohn-
rechtsinhaber/in und Genossenschaft geteilt sowie ein Hochstmietpreis vertraglich vereinbart wer-
den, wenn auf die Anerkennung des DWR als wirtschaftliches Eigentum durch die Finanzamter
verzichtet wird.

Dauerwohnrecht und genossenschatftliche Mietwohnung unterscheiden sich nicht hinsichtlich der
Wohnsicherheit.

Der Bau von Genossenschaftswohnungen bietet eine Form der gemeinschaftlichen Generatio-
nenvorsorge, indem Wohnungen der Marktpreisbildung entzogen an nachfolgende Genossinnen
weitergegeben werden, das Dauerwohnrecht durch seine Vererblichkeit eine Form der individuel-
len Generationenvorsorge.

Die Genossenschaft gibt bei Verkauf von Dauerwohnrechten Verfiigungsrechte auf. Bei der
Nachbelegung der Wohnung hat sie nur noch ein Vetorecht, falls der/die neue Erwerberin bzw.
der/die neue Mieterln nicht Genossenschaftsmitglied werden will. Sie kénnte zudem die Aufnahme
der neuen Interessentinnen in die Genossenschaft bei wichtigem Grund verweigern.

Bei der Werbung fiir genossenschaftliches Wohnen sind vor allem die gleichwertigen Rechte und
Pflichten sowie die Sicherheiten, die das gemeinsame genossenschaftliche Eigentum im Vergleich
zum Dauerwohnrecht oder der Eigentumswohnung bietet sowie die héhere Flexibilitdt darzustellen
und zu propagieren.

Durch Verkauf von Dauerwohnrechten bei Bindung der Erwerber (mit minimalen Einlagen) an die
Genossenschaft und bei gleichen Stimmrechte aller Genosslinnen wird eine Ungleichstellung ge-
schaffen. Das wirtschaftliche Eigentum der DWR-Erwerber ist der Verfigungsgewalt der Genos-
senschaft weitgehend entzogen. Umgekehrt verfligen die Erwerber aber tiber das von den Miet-
genossinnen gebildete Gemeinschaftseigentum mit gleicher Stimme mit.

Wenn der Einheit der Hausgemeinschaft und der Bindung an die Satzung zuliebe Erwerber wie
Mieter in der Genossenschaft organisiert sein sollen (wie das bei WohnSinn eG der Fall ist) miss-
te die Satzung so gestaltet werden, dass die Entscheidungen, die alleine die Mietwohnungen
betreffen auch Gberwiegend in der Gewalt der Mieterlnnen liegen. Es ist zu prifen, inwieweit dies
durch eine themenbezogene Anwendung des im Genossenschaftsgesetz vorgesehenen Mehr-
stimmrechtes gewahrleistet werden kann.

Unter der Voraussetzung gestufter Verfiigungsrechte (vgl. 7.) ist das Dauerwohnrecht eine
Rechtsform, die mit den genossenschaftlichen Mietwohnungen kompatibel ist — Voraussetzung
hierfir ist seine Bindung an die Mitgliedschaft und die entsprechend dinglich gesicherte Mitwirkung
der Genossenschaft bei der Vermietung und beim Verkauf des Dauerwohnrechts.

3.3.2 Attraktivitidt des Dauerwohnrechts bei WohnSinn eG

3.3.2.1 Attraktivitait Dauerwohnrecht bei WohnSinn 1

Wir fragten nach der urspringlichen Préferenz bei freier Auswahl und vergleichbaren Anschaffungs-
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kosten und der aktuellen Praferenz beim Wohnen.®

Drei von 20 Erwerberinnen geben als urspriinglichen Wunsch den Erwerb von Wohneigentum in ei-
nem Nachbarschaftsprojekt mit privaten Wohnungseigentiimern an. Alle drei sind bei der Angabe ihrer
aktuellen Praferenz auf das Modell WohnSinn umgestiegen (1 mal werden beide Formen genannt).

Ein Erwerber wiirde damals und heute lieber in einer WEG ohne Nachbarschaftsanspruch leben (hier
setzte sich der/die Partnerin durch).

Bei den Erwerberlnnen, die "immer schon" das Modell WohnSinn vorzogen gibt es wenig Bewegung.
Zwei Personen hatten sich von Anfang an weitergehende Gemeinschaftsformen (Kommune) ge-
wilinscht, eine davon wiirde auch eine genossenschaftliche Mietwohnung akzeptieren.

Fasst man die Uber das Modell WohnSinn hinausgehenden Vorstellungen in die vereinfache Formel
"Mehr Genossenschaft/Kommune" kommt man zu folgender Aufstellung:

Wunsch vorher |Wunsch_ aktuell
WEG ohne Anspruch 1 1
Nachbarschaftsprojekt mit WEG 3 1
Modell WohnSinn 10 13
Mehr Genossenschaft / Kommune 4 5
weiss nicht / K.A. 2 0
20 20

Offensichtlich war bei WohnSinn 1 keine groRe Uberzeugungsarbeit zugunsten eines an die Genos-
senschaft gebundenen Wohneigentums und der Kombination mit Sozialmietwohnungen nétig gewe-
sen.

Naturlich muss in Betrachtung gezogen werden, dass die Erinnerung an die Praferenzen der Vergan-
genheit durch die inzwischen gemachten Erfahrungen verzerrt sind. Es bleibt der Befund eines aktuell
eindeutig vorherrschenden Votums zugunsten des Modells WohnSinn (Gebundenes Eigentum und
Durchmischung mit Sozialmietwohnungen).

Diese Feststellung wird dadurch bestétigt, dass 19 der 20 Teilnehmerinnen keine Nachteile durch die
Bindung des DWR an die Genossenschaft (Verkauf und Vermietung nur an Genossenschaftsmitglie-
der, dabei Zustimmung der Genossenschaft erforderlich) erkennen kénnen.

Als wichtige Aspekte des Dauerwohnrechts bei WohnSinn eG wurde von den 20 Teilnehmerlnnen am
haufigsten (17) die niedrigen Wohnkosten im Alter gewahlt, dicht gefolgt (14) von der Bindung der
Nachfolger an die Ziele der Genossenschaft. Gleich haufig (11) werden dann die (damals noch beste-
hende) Eigenheimzulage und die Freiheiten bei der Gestaltung der Wohnung genannt. Fur 5 Erwerbe-
rinnen ist die Vererbung wichtig. Verkauf und Vermietung zum Marktpreis wird kein einziges Mal ge-
wahlt.

3.3.2.2 Attraktivitat Dauerwohnrecht bei WohnSinn 2

Von den 15 Interessentinnen (11 Haushalte) fiir ein Dauerwohnrecht nach WEG bei WohnSinn 2, die
ihre Entscheidung fir diesen Wohnungstyp begrindeten, geben 7 an, im Alter mietfrei bzw. mit niedri-
gen Kosten wohnen zu wollen, z.T. mit Verweis auf niedrige Renten. Dieser Wunsch wird 2 mal er-
ganzt mit Wunsch, Wohneigentum zu vererben und einmal mit der Angabe, Geld anlegen zu wollen.

Dabei wurden die drei Alternativen: WEG mit / ohne Nachbarschaftsprojekt und Modell WohnSinn (Bindung DWR & Sozi-
almietwohnungen) explizit genannt, andere Formen mussten vom Befragten beschrieben werden.
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Drei nennen als Begriindung nur den Wunsch, Erspartes oder den Erlés aus zum Verkauf gedachten
Hausern anlegen zu wollen. 6 der 14 zukunftigen DWR-Haushalte besitzen bereits Wohneigentum (in
5 Féllen Ein- oder Zweifamilienhauser).

Funf nennen als Motiv die Vorsorge fur das Alter (z.T. ebenfalls erganzt mit dem Wunsch einer Geld-
anlage). Unklar bleibt, ob hier ebenfalls die Aussicht auf niedrige Wohnkosten im Vordergrund stehen.
Angesichts des hohen Stellenwerts, den das Argument der niedrigen Wohnkosten im Alter genief3t,
hatte WohnSinn eG die Konsequenzen des Modells der flexiblen Miete deutlicher kommunizieren
mussen, um evtl. den einen oder anderen der wohlhabenden Interessenten fur eine Genossen-
schaftswohnung und so einen gréReren Beitrag fiir die genossenschatftliche Eigenkapitalbildung zu
gewinnen. Dass dies nicht unmdgglich ist, zeigte sich bei einem der aktuellen Mietwohnungsinteressen-
ten, der, nachdem kein DWR mehr verfligbar war, sich mit diesem Modell beschaftigte und zu dem
Schluss kam, dies sei eine "wunderbare Mdglichkeit", sein Eigenkapital flexibler zu handhaben (A1).

4 Impulse fur die Quartiersentwicklung

WohnSinn eG baut im Baugebiet K6 in Kranichstein-Sid, im Norden der Darmstédter Innenstadt, ei-
ner kleinen Grof3stadt mit ca. 138.000 Einwohnern. Das Baugebiet K6 grenzt im Osten an das Erneu-
erungsgebiet Soziale Stadt mit seinen Hochhausscheiben an.

4.1 Impulseim Quartier Kranichstein K6

Die Aktivitaten der Genossinnen von WohnSinn im Quartier beschranken sich auf das Neubaugebiet
K6.1. Einigen wenigen Uber das Wohnkonzept der Genossenschaft gewonnenen Bewohnerlnnen ist
es gelungen einen Teil der bis jetzt dort wohnhaften Haushalte im Zusammenhang mit der Offenle-
gung eines neuen Bebauungsplans fur dieses Gebiet zu aktivieren und in Arbeitsgruppen zu organi-
sieren. Erfolge wurden hinsichtlich der Griinplanung, der Sicherung der Schulwege und der Planung
des Quartiersplatzes erreicht.

Inzwischen hat sich eine kleine GbR aus 4 Personen, die "WIR-Agentur" gegriindet, von denen drei
Genossinnen der WohnSinn eG sind. Die WIR-Agentur bietet Beratungs- und Dienstleistungen an, die
mit dem Thema "Gemeinschaftlich Wohnen" verbunden sind. Aktuell bemiiht sich die WIR-Agentur um
eine finanzielle Unterstitzung durch die Stadt Darmstadt. Ziel ist auch, die Bildung von Baugemein-
schaften im Baugebiet zu unterstitzen.

4.2 Kooperationsprojekt Wohnsinn —bauverein AG: WohnArt 3

4.2.1 Derlange Weg von der Idee zur Umsetzung

Im Marz 2005 wurde durch die Genossenschaft ein Mieterprojekt initiiert, das die inhaltliche Konzepti-
on von WohnSinn (Planungsbeteiligung, nachbarschaftliches generationentbergreifendes Wohnen;
weitgehende Selbstverwaltung der Hausgemeinschaft) mit dem stadtischen Wohnungsunternehmen
Bauverein AG als Investor umsetzen soll. Eine Vertreterin der Genossenschaft hat den Aufbau der
Gruppe, die inzwischen den Verein WohnArt3 e. V. gegriindet hat, bis Marz 2006 begleitet und unter-
stutzt sie weiterhin beratend.

Vorgesehen ist ein Gebaude mit 40 Wohnungen im Passivhausstandard, barrierefrei erschlossen mit
einem Anteil von Gemeinschaftsraumen von mindestens 5 %. Es soll zu etwa 2/3 ungeférderte Miet-
wohnungen enthalten und zu 1/3 Sozialmietwohnungen.
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Die bauverein AG hat das innovative Mieterprojekt WohnArt3 bereits mehrfach in seiner Mieterzeitung
vorgestellt und seine Absicht zur Kooperation mit dem Verein in der Offentlichkeit unterstrichen.

Im Folgenden werden Eckpunkte beschrieben, die fir die Umsetzung des Kooperationsprojektes we-
sentlich erscheinen und sich aus der Erfahrung der letzten 1 1/2 Jahre ergeben.

4.2.2 (Rechts-)Formen der Zusammenarbeit

Die Zusammenarbeit in verschiedenen Phasen (z. B. Konzeptentwicklung und -tberpriifung sowie Fi-
nanzierung des Projekts, Durchfiihrung des Bauvorhabens und Verwaltung und Nutzung des Objek-
tes) bedarf der Abklarung und der protokollarischen Niederschrift. In einer friihen Phase wird eine ge-
genseitige Absichtserklarung ausreichen, die Aussagen Uber die Durchfuhrung des Projekts, die we-
sentlichen Grundziige des Konzepts, die Formen der Abstimmung zwischen den Partnern und das
Mal3 der Mitbestimmung trifft sowie die verantwortlichen Ansprechpersonen auf beiden Seiten be-
nennt und einen zeitlichen Rahmen definiert.

4.2.3 Kooperation und Kommunikation

Die Beobachtungen des letzten Jahres zeigen, dass auf Seiten des groRen Partners bauverein AG ein
Moderator mit raschem Zugang zum Chef wichtig ist. Das Projekt als solches muss "Chefsache" sein.
Bei der Kooperation mit groRen Unternehmen (dies durfte gleichermalRen fiir Wohnungsunternehmen
und groRRe Genossenschaften gelten) ist eine Projektgruppe im Unternehmen wiinschenswert. Ubliche
Arbeits- und Zustandigkeitsverteilungen werden kleinen, innovativen Projekten, die nicht das ubliche
Geschaft eines groRen Unternehmens darstellen, nicht gerecht. Gleichzeitig bietet der Moderator und
die Projektgruppe fur den externen Partner eine klare Bezugsgrolie.

4.2.4 Konzepte und Finanzierung

Die groRe Herausforderung ist die Umsetzung des Konzeptes zu tragbaren Neubaumieten. Wahrend
vor einem Jahr von freifinanzierten Mieten von 9,50 € ohne Nebenkosten ausgegangen wurde, haben
kurzlich erstellte erste konventionelle Wirtschaftlichkeitsberechnungen Mieten von 14,- € pro gm und
mehr ergeben. Hier sind nun sehr genaue Uberlegungen anzustellen, ob und inwieweit Kosteneinspa-
rungen mdoglich sind.

4.2.5 Motivation des Wohnungsunternehmens

Das Unternehmen mdchte durch die Kooperation lernen. Es ist damit zu rechnen, dass durch eine ho-
here ldentifikation mit der Wohnung, die bei friihzeitiger Planung und Beteiligung eintritt, die Wohnzu-
friedenheit und das Verantwortungsgefuhl fur die Wohnungen und das Wohnumfeld steigt. Weniger
Fluktuation, weniger Leerstand, weniger Mietausfalle bei gleichzeitiger hdherer Kundenzufriedenheit
entlastet die bauverein AG als Vermieterin personell und finanziell.

Die Ausstrahlung ins Quartier, die Auswirkung auf die soziale Mischung in Kranichstein ist fur das
Wohnungsunternehmen bedeutsam. Die bauverein AG engagiert sich seit langem im Projekt Soziale
Stadt, ist Vermieterin fiir eine Vielzahl von auslandischen Mitbirgern und Mitblrgerinnen und ist des-
halb interessiert, Integrationsleistungen durch das Wohnen zu erreichen.
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5 Summary

WohnSinn eG generationenibergreifendes Nachbarschaftsprojekt — selbstgewahlte
Nachbarschaft —wozu?

Viele WohnSinn-Genossenschaftsmitglieder méchten als moderne Stadtmenschen mit abnehmenden
traditionellen Verbindlichkeiten diese durch freiwillige, gleichberechtigte und unaufwandig zu pflegen-
de lokale Beziehungen ersetzen: Beziehungen mit kurzen Wegen und schneller Verflugbarkeit fiir ge-
genseitige Hilfe im Alltag, ohne Zwanghaftigkeit und hohen Grad sozialer Kontrolle.

Verbunden ist die Erwartung, im Alltag mit Kindern und Pflegebediirftigen auch auf3erhalb der Klein-
familie Unterstiitzung zu bekommen und im Alter mit kleinen Hilfen méglichst lange eigenstandig woh-
nen bleiben zu kénnen. Nachbarschaftliches Wohnen, freundliche Kontakte rund um das Haus, ge-
meinsame Nutzung von R&dumen, Autos usw. sind allerdings in zufallig entstehenden Nachbarschaften
schwer zu vermitteln. Nach dem WohnSinn eG-Konzept mussen forderliche Strukturen geschaffen
werden und Rahmenbedingungen erfillt sein, um "generationeniibergreifendes Zusammenleben mit
gegenseitiger Hilfe bei sozial gemischter Zusammensetzung der Bewohnerlnnen in 6kologisch nach-
haltigen Wohnungen zu verwirklichen".

Unterdurchschnittliches Einkommen und Gberdurchschnittlicher Bildungsstand

Um die gewilnschte soziale Mischung (Alter, Haushaltsgrof3e, Herkunftsland, Lebensstil und Einkom-
menssituation) zu erreichen, werden die Wohnprojekte WohnSinn 1, 2 und WohnArt e.V. relativ grof3
mit mindestens 30 Wohneinheiten realisiert. Die Einkommensverteilung wird durch 6ffentlich geférder-
te Sozialwohnungen und eigentumsahnliche Dauerwohnrechte erreicht. Rollstuhlgerechte Wohnun-
gen, unterschiedliche Wohnungsgroé3en, Gemeinschaftsflachen und die Lage im Quartier machen die
Wohnungen attraktiv fir (junge) Familien mit Kindern, fur behinderte Menschen und Menschen tber
55. Im Vergleich zur hessischen Bevolkerungsstruktur wohnen in WohnSinn tiberdurchschnittlich viel
Frauen, Kinder und Menschen mittleren Alters (40-55 Jahre). Die Bildungsabschlisse der Bewohner-
Innen liegen ebenfalls Uber dem hessischen Durchschnitt; Gberdurchschnittlich stark vertreten sind un-
tere Einkommensbezieherinnen mit Einkommen bis 900,- €, Einkommensbezieherlnnen tber 2000,- €
sind weniger vertreten.

Dauerhaftes preiswertes Wohnen in der Genossenschaft

Das genossenschaftliche Gemeinschaftseigentum und das genossenschaftliche Dauerwohnrecht er-
offnen sicheres, preisglinstiges und spekulationsfreies Wohnen fir die Mitglieder. Gleichzeitig bietet
diese Rechtsform die gleichberechtigte Mitbestimmung Gber Wohnungen, Gemeinschaftsflachen bzw.
Einrichtungen aller Mitglieder unabhéngig vom Eigentumsstatus.
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Selbstverwaltet — selbstbestimmt und selbstgearbeitet

Alle Wohnprojekte planen und verwalten ihre Hauser selber: In regelmafigen Treffen werden die Ge-
baude, die Gemeinschaftsflachen, die Aul3enanlagen geplant, nach der Erstellung mit viel Eigenarbeit
verwaltet und unterhalten. Dies erhdht die Identifikation mit der Gemeinschaft, dem Geb&ude und dem
Wohnumfeld und senkt die Kosten. Bei der Mitarbeit kann auf die unterschiedlichen Fahigkeiten der
Bewohnerlnnen zurlickgegriffen werden; durch die Zusammenarbeit wird Kommunikation und Ausei-
nandersetzung gelebt, Konflikte im Haus werden in den Gremien geregelt und nicht dem Vermieter
geklagt.

Okologisch ambitioniert und vorbildhaft fiirs Quartier

Alle Wohnprojekte werden im Passivhausstandard, vorbildhaft fir den Geschosswohnungsbau, ohne
hohe Zusatzkosten realisiert. Car-Sharing und die Option "Autofrei-Erklarung” fihren zu reduzierten
Stellplatzzahlen und Autoaufkommen — dies senkt die individuellen und die gesellschaftlichen Kosten.

Wer kann das bezahlen? Woher kommt das Geld?

Ca. 6,- € Kaltmiete/mz2 in der geférderten Genossenschaftswohnung, ca. 10,- € Kaltmiete in der freifi-
nanzierten oder 1800,- € Kaufpreis/m2 beim eigentumsahnlichen Dauerwohnrecht sind aufzubringen.
Pflichtanteile von 700,- € und weitere freiwillige Anteile von 25,- €/m2 fir die geférderte Wohnung und
100,- €/mz fir die freifinanzierte Wohnung sind das gemeinschaftliche Vermdgen aller Genossen. Ver-
starkt wird die Eigenkapitalbasis durch weitere freiwillige Geschéftsanteile, die bis zu 100 % der
Wohnkosten reichen kénnen und unmittelbaren Einfluss auf die Hohe der Kaltmiete haben. Freiwillige
private, unbesicherte Férderdarlehen bei niedriger Verzinsung und mindestens funf Jahre Laufzeit, der
Genossenschaft zur Verfigung .gestellt, starken das Eigenkapital.

WohnSinn liegt im Trend ...

Das generationeniibergreifende Nachbarschaftsprojekt entwickelt Potenziale, die weit tiber das nor-
male Wohnen zur Miete oder im Eigenheim hinausgehen. Das erkennen nicht nur die Mitglieder son-
dern auch Wohnungsunternehmen und die Stadt. "Selbstgeniigsam” und gleichzeitig gemeinnitzig
sind die Interessensgruppen, die in der Genossenschaft tatig sind, die wohnnahe Dienstleistungen
erbringe, die informell laufen und auf die sich die Genossen "nur" durch die Genossenschaftssatzung
verpflichtet haben. Sie sind verbunden mit viel Entlastung im Alltag und geeignet als Anknipfungs-
punkt zur Vernetzung auch mit professionellen Einrichtungen. Die bauverein AG, Darmstadts grof3ter
Wohnungsanbieter interessiert sich und entwickelt gemeinsam mit WohnArt 3 e. V. ein Mieterinnen-
Projekt, welches das oben beschriebene Konzept von WohnSinn eG verwendet. Die bauverein AG
verspricht sich davon erhdhte Wohnzufriedenheit, Verantwortungsbewusstsein fiir Wohnung und das
Wohnumfeld, geringere Fluktuation, geringeren Mietenausfall, geringere Kosten und einen Image-
Gewinn.

Die Ausstrahlung ins Quartier, die Auswirkung auf die soziale Mischung im Stadstteil ist fur das kom-
munale Wohnungsunternehmen und die Stadt bedeutsam. Darmstadt hat die kleine Genossenschaft
ernst genommen, als Akteur akzeptiert und Vertrauen in den kleinen Bautrager gesetzt. Als Gegen-
leistung hat sie von der Genossenschaft Anstéi3e fiir die Bebauungsplanung und die Quartierser-
schlief3ung erhalten. Arbeitsgruppen — AG Grinplan und AG Quatrtiersplatz — strahlen ins Quartier aus
und sind Bestandteil des Agenda 21-Prozesses.
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Und was bleibt noch zu tun ...

WohnSinn 1, 2 und WohnArt e. V. zeigen, dass engagierte ehrenamtliche Genossenschaftsarbeit ten-
denziell "eigennitzig" ist und trotz hohen Engagements rasch an Kapazitatsgrenzen und Grenzen der
Belastbarkeit stoR3t.

Um das gesammelte Erfahrungswissen zu bewahren und an andere Nachbarschaftsprojekte weiter-
zugeben, bedarf es bestimmter Umsetzungsbedingungen:

e Unterstitzung in der Anlaufphase durch Entlastung bei Finanzierung und Projektsteuerung ohne
Entmiindigung, denn nachhaltige Nachbarschaft braucht gemeinsame Angelegenheiten und Ent-
scheidungsspielraume und Kompetenzen.

e Unterstitzung in der Umsetzung durch Sicherheit beim Wohnen, durch Unterstiitzung erfahrener
Organisationen wie Wohnungsunternehmen oder Traditionsgenossenschaften mit Angeboten fiir
nachbarschaftliches Wohnen. Unverzichtbar erscheint der

e Ausbau eines Beratungssystems fir Wohnprojekte und kleine Genossenschaften, vorzugsweise
in Kooperation zwischen Wohnprojekten und den Stakeholders der Wohnungswirtschaft und der
Gemeinde.

Dies ist erforderlich, um die Eigenkapitalschwache der Nachbarschaftsprojekte, Birokratie und Griin-
dungsformalitaten zu bewaéltigen.
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