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GRUSSWORT

Einhundert Jahre Volks- Bau- und Sparverein
Frankfurt am Main eG, einhundert Jahre einer
Solidargemeinschaft. Es war ein bewegtes
Jahrhundert.

Die erste Dekade ist gepragt durch das
Kaiserreich, immer weiter fortschreitende
Industrialisierung, Landflucht. Der Zustrom in
die Stadte erfordert Wohnraum, und zwar
in menschenwurdiger Form. Diese Pramisse
haben sich die Grindungsvater der Volks-
Bau- und Sparverein Frankfurt am Main eG
zu eigen gemacht, als sie 1901 die Genossen-
schaft ins Leben rufen. Doch schon bald wird
auch sie durch die Hyperinflation zu Beginn
der zwanziger Jahre erschuttert.

Die nationalsozialistische Diktatur zwingt
die Solidargemeinschaft der Volks- Bau- und
Sparverein Frankfurt am Main eG, sich mit
vier kleineren Genossenschaften zusammen-
zuschlieBen. Und bei der Besetzung der Or-
gane z&hlt auch nicht mehr der Wille und die
Selbstbestimmung der Genossen, vielmehr
werden hier Parteimitglieder eingesetzt.

Als Folge des zweiten Weltkrieges ist nicht
nur Aufbauarbeit im erheblich beschadigten
Wohnungsbestand zu leisten. Es gilt auch, die
Volks- Bau- und Sparverein Frankfurt am
Main eG wieder auf ihr altes demokratisches
Fundament als Arbeitergenossenschaft zu
stellen.

Wohnungsnot pragt die Nachkriegszeit, was
die Wiedereinfiihrung der Wohnraumzwangs-
bewirtschaftung nach sich zieht. In den
finfziger Jahren schlieBlich wird der soziale
Wohnungsbau etabliert, um die argste Not zu
lindern.

1962 grundet die Volks- Bau- und Sparverein
Frankfurt am Main eG gemeinsam mit der
damaligen Stadtsparkasse Frankfurt am Main

und der Stadt Frankfurt die Umland-Woh-
nungsbau-Gesellschaft mbH, um ihren Ge-

nossen auch auBerhalb des Stadtgebietes
Wohnungen anbieten zu kénnen. Das Jahr
1989 ist fur die Wohnungswirtschaft ein
Markstein: Lange Jahre diskutiert, wird zum
31. Dezember das Wohnungsgemeinnitzig-
keitsgesetz auBer Kraft gesetzt.

Jetzt, am Beginn des einundzwanzigsten
Jahrhunderts, stellt sich die Frage, was dieses
neue Jahrhundert uns bringen wird. Fir die
Volks- Bau- und Sparverein Frankfurt am
Main eG und ihre Genossen bleibt zu hoffen,
daB der jetzige Vorstand und auch die zukinf-
tigen Vorstande weiterhin die Geschicke un-
serer Solidargemeinschaft mit sicherer Hand
steuern. Im BewuBtsein seiner Verantwortung
gegenlber den Genossenschaftsmitgliedern
und dem Unternehmen ist die Unterstitzung
des Aufsichtsrates hierbei gewif3.

Der gesellschaftliche Wertewandel verlangt
neue ldeen sowie Sensibilitat bei deren Um-
setzung. Darliber wollen wir alle — Vertreter,
Aufsichtsrat, Vorstand und nicht zuletzt die
Mitglieder — das alte, doch immer wieder
junge genossenschaftliche Motto nicht ver-
gessen: EINER FUR ALLE, ALLE FUR EINEN.

Hans Jiirgen Brand
Aufsichtsratsvorsitzender



GRUSSWORT

In diesem Jahr feiert die Volks- Bau- und Spar-
verein Frankfurt am Main eG ihr 100-j&hriges
Bestehen.

Im Ruckblick, gerade auch in die jingste Ver-
gangenheit, in der zahlreiche Wohnungsunter-
nehmen ihre Eigenstandigkeit durch Verkauf
und Privatisierung verloren haben, ist dieses
Jubildum ein bemerkenswerter Erfolg.

Ein Erfolg, der den Blick auf die Ursprungs-
idee der Genossenschaftsbewegung lenkt:

Durch ZusammenschluB und solidarisches
gemeinschaftliches Handeln mehr erreichen,
als es dem Einzelnen mdglich ist. Dieser
Grundgedanke ist vermeintlich wegen der Be-
tonung des Einzelnen in der heutigen Gesell-
schaft aus der Mode. Dagegen steht die
Volks- Bau- und Sparverein Frankfurt am
Main eG, die bis heute aktiv und erfolgreich in
einem zunehmend dynamischen Markt tatig
ist. Der Genossenschaft gelingt es in beson-
derem MaBe, ihren Mitgliedern mit dem In-
strument des Dauerwohnrechts das grund-
legendste Wohnbedurfnis zu befriedigen: Das
Bedurfnis nach Sicherheit und Schutz.

Dartber hinaus gewahrleistet die Einbindung
der Mitglieder Uber die Genossenschaftsorga-
ne — Vertreterversammlung und Aufsichtsrat —
eine umfassende Mitwirkungsmdglichkeit.
Eigenverantwortung und Solidaritat sind in
der Vergangenheit zuverlassige Fundamente
fur die erfolgreiche Zusammenarbeit von Ver-
tretern, Aufsichtsrat und Vorstand gewesen
und werden auch in Zukunft die Grundlage
bilden fir die Bewaltigung der anstehenden
Herausforderungen.

Blickt man auf 100 Jahre Volks- Bau- und
Sparverein Frankfurt am Main eG zurlick, be-
trachtet man gleichzeitig auch einen Aus-
schnitt Frankfurter Stadtgeschichte. Die Gber

g

das ganze Stadtgebiet verteilten Siedlungen
der Genossenschaft dokumentieren in ihrer
jeweiligen Architektur die Entwicklung des
Wohnungsbaus verbunden mit der stadtebau-
lichen Entwicklung Frankfurts.

Die Genossenschaft reprasentiert aber auch
100 Jahre stadtische Wohnkultur. Diese
Wohnkultur setzt sich zusammen aus den vie-
len Lebensgeschichten unserer Mitglieder, die
teilweise bereits in der zweiten oder dritten
Generation bei der Genossenschaft wohnen
und leben. Hier ist die Genossenschaft zu
einem Stliick Heimat geworden, hier verbin-
den sich Idee und Ort zu einem Ganzen, das
dem Menschen Raum bietet und Sinn stiftet.

Wie in der Vergangenheit wird auch in Zukunft
der Raum, und hier insbesondere der Wohn-
raum, fur die Menschen zur Entfaltung des
eigenen Lebens so unentbehrlich sein wie die
Zeit. Deshalb bleibt unsere ureigenste Aufga-
be, flr unsere Mitglieder angemessenen zeit-
gemaBen Wohnraum zur Verfligung zu stellen,
verbunden mit einer professionellen Dienst-
leistung rund um das Wohnen. Diese Aufgabe
wollen wir wie in der Vergangenheit gemein-
sam in Solidaritat und Selbstverantwortung
angehen.

Felix Schmunk
Vorstandsvorsitzender



GRUSSWORT

Hundert Jahre nach seiner Grindung zahlt der
Volks- Bau- und Sparverein mit insgesamt weit
Uber 4.000 Wohnungen zu den gréBten Ge-
nossenschaften in Hessen. Aber nicht nur die
GroBe, schon alleine die lange Zeitspanne der
Existenz belegt den Erfolg. SchlieBlich hat die
Genossenschaft ein ganzes Jahrhundert den
wechselhaften Stlirmen der Geschichte getrotzt.
Auch heute fehlt es fir die Wohnungswirt-
schaft nicht an Herausforderungen. Der Woh-
nungsmarkt scheint entspannt. Ein Blick auf
die demographische Entwicklung zeigt zu-
dem, dass die Bevoélkerung — auch unter Be-
ricksichtigung von Zuwanderungen — in den
nachsten Jahrzehnten deutlich zurlickgehen
wird. Die Zeiten der Wohnungsknappheit er-
scheinen also endgliltig vorbei. Die Heraus-
forderungen der nachsten Jahrzehnte liegen
damit — entgegen vieler Zeitabschnitte der
letzten hundert Jahre — nicht in der Gewahr-
leistung einer ausreichenden Quantitdt. Die
Herausforderungen liegen in den nachsten
Jahrzehnten vielmehr in der Befriedigung
neuer Wohnraumbeduirfnisse:

m  So verschiebt sich die Altersstruktur. Mit
zunehmendem Alter andern sich die Wohn-
raumbedulrfnisse und die Anforderungen an
das Wohnumfeld. Die Sozialversicherungssys-
teme erweisen sich als nicht mehr finanzier-
bar. Der Staat zieht sich deshalb auf die Absi-
cherung der Grundbedurfnisse zuriick und
férdert den Aufbau der privaten Absicherung,
dabei insbesondere fir das Alter. Der Wohn-
raumerwerb spielt hierbei eine wichtige Rolle.
Vor allem Genossenschaften kdnnen fir viele
Haushalte bedarfsgerechte Angebote bereit-
stellen. Dies gilt insbesondere fir Verdich-
tungsregionen, in denen fir viele Haushalte
aufgrund eines hohen Preisniveaus genossen-
schaftliche Angebote eine wichtige Alternative
darstellen.

m  Auch der technologische Wandel - ins-

besondere im Bereich der Telekommunikation —
fahrt zu neuen Anforderungen der Bewohner
an die Wohnungsausstattung.

m  Zunehmend bedeutsam wird zudem eine
gesunde gesellschaftliche Durchmischung
von Wohnquartieren. Auch hierzu leisten ge-
nossenschaftliche Angebote einen wichtigen
Beitrag.

An den aktuellen und kiinftigen wohnungspo-
litischen Herausforderungen wird deutlich,
dass Genossenschaften alles andere als Ant-
worten auf l&ngst Uberwundene Probleme
darstellen. Das Gegenteil ist der Fall. Die
Genossenschaftsidee ist nach wie vor eine
vorzligliche Antwort auf gesellschaftliche Ent-
wicklungen und Probleme. Andere Institu-
tionen, wie etwa der Staat, sind hierzu nicht
in der Lage. Deshalb sind gerade Selbsthilfe-
einrichtungen mehr denn je gefordert. Vor die-
sem Hintergrund hat der Volks- Bau- und
Sparverein nicht nur Anlass, mit Stolz auf das
in der Vergangenheit Geleistete zu blicken.
Auch fir die nachsten Jahrzehnte ist die
Genossenschaft fur die Beantwortung neuer
Herausforderungen gut gerUstet.

Ich wiinsche dem Volks- Bau- und Sparverein
hierbei viel Erfolg!

Dr. Rudolf Ridinger

Vorstand der Verbande VdW siidwest,

PdW siidwest






Goethehaus
GroBer
Hirschgraben 23

Vorwort

— Frankfurt am Main - die pulsierende
Metropole, Sitz der Européischen Zen-
tralbank, Luftverkehrskreuz im Herzen
Europas, Eisenbahnknoten Deutschlands,
Bankenstadt, Zentrum der rund 4,8 Mio.
Einwohner zdhlenden Rhein-Main-Region
mit mehreren Hochschulen — eine moder-
ne Stadt im Jahr 2001. Frankfurt am Main
in friherer Zeit — Krénungsstétte deut-
scher Kaiser, Ort der ersten verfassung-

gebenden Nationalversammlung und

s
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— GroBer Hirschgraben - Geburtshaus
des Dichterfursten Johann Wolfgang von
Goethe.

— In dieser Stadt wurde vor hundert
Jahren die Volks- Bau- und Sparverein
Frankfurt am Main eG gegriindet. Und
gegenlber dem Goethehaus gelegen
— GroBer Hirschgraben 20-26 - befindet
sich seit 1953 auch der Verwaltungssitz

der Genossenschaft.

— Der hundertjahrige Geburtstag eines
Unternehmens ist ein seltenes Ereignis
und deshalb ein Grund zur Freude. Er
ist zugleich AnlaB zur Besinnung: Zum
Ruckblick auf Vergangenes, zur Inventur
des Gegenwartigen und zum Nachden-
ken Uber Zuklnftiges. Um all die sich
hierbei ergebenden Gedanken nicht nur
fur uns als Zeitgenossen dieses Geburts-
tages zusammenzufassen, sondern sie
auch fur zukinftige Wegbegleiter des
VBS - wie die Volks- Bau- und Spar-
verein Frankfurt am Main eG von ihren
Mitgliedern und Partnern genannt wird —
vorzuhalten, haben Aufsichtsrat und
Vorstand beschlossen, eine Jubilaums-
schrift herauszugeben. Lassen Sie sich
mit der Lekture dieser Festschrift auf eine
Zeitreise ein, die in der Vergangenheit
—im Jahr 1900 — beginnt.

s
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Reidys-Befety vom 1. Mai 1889

betreffend die
Crerhs- und Wicthfhaftsaenoffenfdynften
R.B.B. 1889 S. 55 ff.
(Ausgegeben am 10. Mai 1889)
in ber

durdy die Novelle vom 12. Auguft 1896 abgeanderten Faffung.

5 vom 4. Juli 1863
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Griindung

— Denken wir an die Méanner, die um
die Jahrhundertwende die Initiative zur
Grundung des VBS ergriffen. Obgleich in
Frankfurt am Main in der zweiten Halfte
des neunzehnten Jahrhunderts die nega-
tiven sozialen Auswirkungen des Wirt-
schaftsliberalismus nicht in gleichem
MaBe wie in Berlin, Hamburg oder im
Ruhrgebiet sichtbar wurden, hatte sich
auch hier die Wohnungssituation der
mittellosen Arbeiterfamilien zusehends
verschlechtert.

— Und wie so oft in Zeiten der Not zeig-
te sich der Blrgersinn. Es waren Frank-
furter, die sich in die Pflicht genommen
sahen, nicht abwartend zuzusehen, son-
dern nach L&ésungen zu suchen und
praktische Hilfe zu leisten. Sie erkannten
die Hilflosigkeit der kleinen Leute gegen-
Uber den auf dem Wohnungsmarkt vor-
herrschenden Mechanismen.

— Der 20. November 1900 war denn
auch der Tag, an dem — unterstitzt von Per-
sOnlichkeiten des 6ffentlichen Lebens —
Mitglieder der bereits bestehenden 6rtli-
chen Mieterorganisation zusammenkamen
und das Statut des VBS beschlossen. Viele
der Grunder waren mit der Gewerkschafts-
bewegung verbunden und hatten ihre poli-
tische Heimat in der Sozialdemokratischen

Partei Deutschlands.

— Nachdem - aus Eigeninitiative und
Burgersinn geboren - alle Voraussetzun-
gen erflllt waren, entstand mit der Eintra-
gung der ersten 45 Mitglieder in das Ge-
nossenschaftsregister am 9. Januar 1901
die Volks- Bau- und Sparverein Frankfurt

am Main eG auch rechtlich.

— Wir modernen Menschen des ein-
undzwanzigsten Jahrhunderts kdnnen
die Motive und Handlungen der Initia-
toren des VBS nicht ohne weiteres
nachvollziehen, wenn wir uns nicht
gleichzeitig an Victor Aimé Huber, den
Wegbereiter des genossenschaftlichen

Wohnens, erinnern.



28 Grfter Abfnitt. §1.
(§ 1). Angefdiloffen find bann nod) in den §§ 15 unbd 16 Bel‘ummungen iiber die
Betbeiligung fernerer Perfonen an bem Redy jeft und fiber Der
felbft gejdhaffenen Grundoerfafjung.

§1

Gefelidaften von nidt gejdlofjener Mitglicdersahl, weldye die For-
berung des Crwerbes ober der Wirthidaft ihrer Mitglieder mitteljt gemein-
id)aftluﬁen Geldaftabetriebes besmeden (Genoffenidaften), namentlid:

1. Borfduf- und Kreditvereine,

2. Robftoffvereine,

3. Bereine gum gemeinjdaftlihen Verfaufe landwirthidaftlidher oder
gewerblider Crzeugniffe (Abjapgenofienidaften, Magazinvereine),

4. Bereine jur Perftellung von Gegenftinden und zum Berfaufe
berfelben auf gemeinfdaftlihe Rednung (Produttivgenofjenidaften),

5. DBereine gum gemeinjdaftliden Cinfaufe von Lebens- odber Wirth-

fhaftsbediivfniffen im Grofen unbd Ablap im Kleinen (KRonfum-

vereine),

. Bereine jur BVejdaffung von Gegenftinden des landwirthjdaft-
lidhen ober gewerblihen Betricbes und zur Benupung derfelben
auf gemeinjdaftlide Rednung,.

7. Bereine jur Herftellung von Wohnungen,

ermerben die Redjte eimer ,eingetvagenen Genoffenidaft’ nad Mah-

gabe biefes Gcfepes.

B I.§1.M S.8 — E IL §1 M S.59. —RK. §1. B. 5.3 —St.B. S.120L

1) Die Definition bed %egrlffi ber Genoffenfdaften im Sinne
be3 Gefeged, ber Crmerbs: und nidt be3 Begrifis
der Genoffenfdaften iiberfaupt ift an bie Spife bes Gefeles geftellt. Die Definition
fann nur al8 eine gliidlide bejeidnet werben, denn fie faft die d)nm!!miilfﬁm
!Reﬂmnle in prijifem und Y(usbvud Sie die

unter den i iff ber G fie Gebt

Hervor al3 unterfdyeidended Moment von allen fonftigen civil: und Handeldredtliden

GefelliGaftagebilden die nidyt gefdjlofjene Mitgliedersahl; fie praifict ben Enbswed

al3 quf die Forberung ded Crwerbed ober ber Wirthidaft ihrev Mitglieder gevidjtet

unbd giebt den gemeinfdjaftliden Gefddftsbetried ald dad Mittel gur Crreidung
bicje38 Enbzwedes an.
Gine befonbere Gefellf eine befti Betri unb ein e

Gnbdjiel, nad) Strof diterr. ©. 25, ber B

ber Swed und bad Mittel find bie Charakteriftita ber Genoffenjdaft. Sie find al3

§oldye erfannt und anerfannt von Anfang an. Sdon in feinem erften Entwurf ju

cinem B auf bem il in Gotha (1860) prijificte Schulze:

Deligfh den Genofjenidaftsbegriff dahin:

quenigm Beveine, welde bk Eeimbtg\mg be3 Rueditbebiicniffes hrer
den und wegen ber unbe:

=

auf Wege b

— In seinen um die Mitte des neun-
zehnten Jahrhunderts herausgegebenen
verschiedenen Schriften kommt die Sor-
ge fur die Schichten der Bevdlkerung
zum Ausdruck, die im Zuge der fort-
schreitenden Industrialisierung auf dem
dem freien Spiel der Krafte Uberlassenen
Markt auf der Strecke blieben. Das waren
vor allem die minderbemittelten Indu-
striearbeiter in den groBen Ballungs-
zentren, die in menschenunwirdigen Be-
hausungen lebten. In ihnen sah Huber die
Menschen, die eine Gesellschaft in ihrer

Entwicklung voran bringen kénnen.

— Auf den ersten Blick mag diese
Sichtweise verwundern, neigen wir doch

eher dazu, privilegierten Bevdélkerungs-
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kreisen tragende Rollen bei gesellschaft-
lichen Reformen zuzuweisen. Doch nicht
so Huber. Er sah im geschéftlichen Zu-
sammengehen der Unterprivilegierten die
Méglichkeit des Vorankommens fur den
Einzelnen. Armut war fur ihn auch kein
Schicksal, das es hinzunehmen galt, son-
dern durch Selbsthilfe in Gemeinschaft
abwendbar.

— Selbsthilfe,

Selbstverantwortung sind denn auch

Selbstverwaltung und

— damals wie heute — die Saulen einer je-
den Genossenschaft und untrennbar mit-
einander verbunden. Sie sind zugleich
Handlungsmaxime fir das Agieren der
Individuen innerhalb einer solchen Ge-
meinschaft. Diese Prinzipien offenbaren
die basisdemokratischen Wurzeln der

Genossenschaftsbewegung schlechthin.

— Dennoch zeigen sich in der Praxis
auch die Grenzen genossenschaftlicher
Solidaritat. Die Bereitschaft zur Solida-
ritdt verflichtigt sich in dem MaBe, in
dem staatliche Sozialfiirsorge in nicht un-
betrachtlicher Weise auf die eigeninitiierte
und eigenorganisierte Gemeinschaft ver-
lagert wird und diese belastet. Das muBte
auch der VBS in seiner hundertjahrigen
Geschichte immer wieder schmerzlich er-

leben.

— Von den ldeen Hubers waren die
Grindungsvater des VBS vor hundert
Jahren beeindruckt. Doch nicht allein die

Ideen befligelten sie; sie hatten auch
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den Mut und die Weitsicht, diese in
praktisches Handeln umzusetzen und
den Grundstein fur eine erfolgreiche
hundertjahrige Tatigkeit zu legen. Ge-
stitzt auf dieses solide Fundament haben
die nachfolgenden Generationen von Ver-
antwortungstragern der Genossenschaft
— auch in schwierigster Zeit — weiterge-
baut. Den Nutzen kénnen auch heute
noch die Mitglieder des VBS ziehen.

Genossenschaftlicher Forderauftrag
— Zweck der Genossenschaft war es
bei ihrer Grindung, den Mitgliedern qua-
litativ gute Wohnungen zu vertretbaren
Preisen zur dauernden Nutzung zu Uber-
lassen. Hieran hat sich bis heute nichts
geandert. Auch wenn sich in unserer Ge-
sellschaft seit geraumer Zeit ein spirba-
rer Wertewandel hin zur Individualisierung
vollzieht, steht dennoch zu erwarten, daB
das genossenschaftliche Dauerwohn-
recht auch in der Zukunft eine deutliche
Wertschitzung bei Wohnungsnachfra-
gern genieBen dirfte.

— Die bereits vollzogenen sowie die
beabsichtigten Privatisierungen gréBerer
Immobilienbestdnde ehemals gemeinnit-
ziger Wohnungsunternehmen durch ihre
offentlich-rechtlichen Eigentimer verun-
sichern derzeit viele Mieter. Hier ver-
mittelt das genossenschaftliche Wohnen,
bedingt durch die Teilhaberschaft an dem
Unternehmen ,,Genossenschaft“, Sicher-
heit fir den einzelnen. Das BewuBtsein
fur das genossenschaftliche Dauernut-
zungsrecht bei Mitgliedern und Interes-
senten an einer Mitgliedschaft zu schér-
fen, ist und bleibt auch zukiinftig eine der
Herausforderungen fir Aufsichtsrat und

Vorstand der Genossenschaft.

— Von Anfang an sah das Statut des
VBS vor, Uber die Wohnungsversorgung
hinaus auch als Spareinrichtung zu fun-
gieren. Mit der Mdéglichkeit, freie Finanz-
mittel als Spareinlagen zur Verfligung
zu stellen, sollte das einzelne Mitglied
mit seiner Genossenschaft aufs engste
verbunden und sein Interesse an deren
wirtschaftlicher Prosperitat intensiviert

werden.

Entwicklung der Spareinlagen
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Historische
Ansicht
Rohrbach-
straBe 40-40 e

— Die Spareinrichtung ist eine Selbst-

hilfeeinrichtung. Sie ist daher auf den
Kreis der mit der Genossenschaft un-
mittelbar oder mittelbar verbundenen
Personen beschrinkt, also auf die Ge-
nossenschaftsmitglieder und ihre An-
gehorigen. Um die Sicherheit der Spar-
einlagen fir die Sparer zu gewahrleisten,
hat sich der VBS in den siebziger Jahren
der Selbsthilfeeinrichtung der Wohnungs-
wirtschaft zur Sicherung der Sparein-

lagen angeschlossen.

— Auch wenn nach einhundert Jahren
die Sparaktivitdten der Mitglieder nicht
mehr die wirtschaftliche Bedeutung fir
die Genossenschaft wie in friheren
Jahren haben, werden sie dennoch in
Zukunft die Finanzierung manch einer
wohnungswirtschaftlichen MaBnahme er-
leichtern.

Die ersten fiinfzig Jahre

— Die erste BaumaBnahme des VBS
wurde in der RohrbachstraBe im Nord-
osten Frankfurts in Angriff genommen, so
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daB bereits 1902 den Genossenschafts-
mitgliedern 48 Arbeiterwohnungen zur
Nutzung Ubergeben werden konnten. Es
waren Uberwiegend Zweizimmerwoh-
nungen. Aus damaliger Sicht waren diese
Wohnungen héchst komfortabel aus-
gestattet. Denn neben einem Bad, das
ebenso wie die Kiiche mit Warmwasser-
zuleitung versehen war, gab es Keller-
abteil und Abstellkammer. Fir Beleuch-
tungszwecke war eine Gasleitung ein-
gebaut, daneben existierte ein Gas-

anschluB zum Kochen.

— In der schwierigen Aufbauphase kam

der Genossenschaft die Haltung der Gre-
mien der Stadt Frankfurt am Main zugu-
te, das Baugelande als Erbbaurecht zu
Uberlassen und darliber hinaus die Ge-
baudekosten mit neunzig Prozent zu be-
leihen. Mit dem Bauvorhaben in der
RohrbachstraBe wurde erstmals (ber-
haupt in Frankfurt am Main einer Genos-
senschaft ein Erbbaurecht fur ein stadti-
sches Grundstlck eingerdumt.

Rohrbach-
straBe 40-40 e




Bottger-
straBe 25-27
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— In den folgenden zwei Jahren konn-
ten in der Kélner StraBe und in der Bott-
gerstraBe weitere 62 Wohnungen fertig-
gestellt werden, die einen vergleichbaren
Komfort wie die Wohnungen in der Rohr-

bachstraBBe aufwiesen.

— Trotz des begrenzten finanziellen

Rahmens war den Verantwortlichen des
VBS daran gelegen, nicht nur preiswerte,
sondern qualitativ gute Wohnungen zu
erstellen. Die Nachfrage nach diesen
Wohnungen war entsprechend groB, so
daB nicht selten das Los bei der Woh-
nungsvergabe entscheiden muBte.

— Die Anfangsphase des VBS fallt auch
in die Zeit, in der in Frankfurt am Main
die ersten Jugendstil-Miethauser errich-
tet wurden. Als Stilbewegung war der Ju-
gendstil, der die Veredelung der gewerb-
lichen Arbeit im Zusammenwirken von
Kunst, Industrie und Handwerk erstrebte,
nicht in der Villenkultur an sein Ende ge-
langt. Schon am Ende des neunzehnten

Jahrhunderts haben englische Architek-
ten einfache und preiswerte H&user im
Jugendstil gebaut. Diese architektonisch
kinstlerische Schule, verbunden mit der
Erkenntnis des preiswerten Bauens mit
(quasi) genormten, vielfach industriell ge-
fertigten Elementen, spiegelt sich auch
im Miethausbau dieser Epoche wider. Sie
fanden ebenfalls in den vom VBS errich-
teten Gebduden ihren Niederschlag.

— Die Frage der Finanzierung flihrte
den Verantwortlichen der Genossen-
schaft immer wieder ihren begrenzten
Handlungsspielraum vor Augen. Wegen
fehlender Mindelsicherheit war die Be-
reitschaft von Kapitalsammelstellen zur
Gewdhrung von Darlehen nur einge-
schrankt vorhanden. Trotz erheblicher Fi-
nanzierungsprobleme konnten im Jahr
1907 dennoch 80 Wohnungen in der
Rodheimer StraBe den Mitgliedern Uber-
geben werden.
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Eingangstir
Rohrbach-
straBe 40 a-b



Rodbertus-
straBe 29/
Raiffeisen-

straBe 19-21

— Ein weiteres Faktum kam in der Zeit
bis zum Ausbruch des ersten Weltkrieges
erschwerend hinzu. Der Markt fir Bau-
land war in den Frankfurter Industrievier-
teln aus den Fugen geraten, und die
Grundstiickspreise waren enorm gestie-
gen. Doch auch dies entmutigte die Ver-
antwortlichen des VBS keineswegs, und
im Jahr 1907 wurden in der Marburger
StraBe

Frankfurts weitere 40 Wohnungen fertig-

im westlichen Industrieviertel
gestellt. Es war die erste Anlage, die
auf eigenem Grund und Boden errichtet

wurde.

— Dann allerdings muBten weitere im

Westen Frankfurts geplante BaumaBnah-
men flr einige Jahre zurlickgestellt wer-
den, so daB erst wieder im Jahr 1914
weitere 55 Wohnungen in der Franken-

allee bezogen werden konnten.

— Aber nicht nur der Westen Frankfurts
entwickelte sich. Auch im Osten der

Stadt wurde ein neues Industriegebiet
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erschlossen. Einhergehend mit der Er-
schlieBung des Osthafengebietes muBte
dort fur preiswerten Wohnraum gesorgt
werden. Die Verantwortlichen des VBS
erkannten die Zeichen der Zeit, und ein
groBes, stadtebaulich hochst interessan-
tes Wohnungsbauprogramm wurde mit
der Riederwaldsiedlung in Angriff ge-

nommen.

— Das Baugeldnde am Riederwald lag
damals weit ab, vor den Toren Frankfurts.
Auf dem trockengelegten Riederbruch
entstanden bis zum Jahr 1916 in weitlau-

figer, offener, durchgrinter Bauweise
40 Einfamilienh&duser und 625 Wohnun-
gen in dreigeschossigen Mehrfamilien-
hausern. Jeder Wohnung wurde ein

Hausgarten zugeteilt.

— BeeinfluBt von der in England ver-
breiteten Gartenstadtidee war die Rieder-
waldbebauung fir Frankfurt am Main das
erste gréBere Projekt nach diesen neuen

Franken-
allee 104-112
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Vorstellungen. Die Verbindung der positi-
ven Seiten von urbanem und landlichem
Leben, die gesunde Auflockerung der ty-
pischen stadtischen Steinwilsten, mehr
Platze und Freirdume, gewundene Stra-
Benflihrungen sowie die rdumliche Nahe
von Wohn- und Arbeitsstatten zu Erho-
lungsmdglichkeiten waren Leitmotiv bei
der Konzeption dieser Siedlung.

— Es genugte jedoch nicht, einfach nur
Wohnraum zu erstellen, vielmehr muBte
eine komplette soziale Infrastruktur mit
errichtet werden. So entstanden hier
mehrere Laden und ein Volkshaus.

— Bis zum Jahr 1916 hatte der VBS ins-
gesamt 966 Wohnungen in seinem Be-
stand. Nach dem Ende des ersten Welt-
krieges nahm die Wohnungsnachfrage
ein bis dahin nicht gekanntes AusmaB
an. Uber tausend neue Mitglieder erhoff-
ten sich von der Genossenschaft Hilfe

bei der Lésung ihres Wohnungsproblems.

— Doch die desolate Finanzsituation
des Staates und die sich abzeichnende
Inflation lAhmten die baugenossenschaft-
liche Initiative erheblich. Es waren nicht
allein die standigen Baukostensteigerun-
gen, die die bereits geplante BaumaB-
nahme in der Gutleutsiedlung in Frage
stellten. Denn fir uns heute ist es nicht
einfach zu begreifen, daB selbst die Be-
schaffung der erforderlichen Baustoffe
auf erhebliche Schwierigkeiten stieB. So

durften nur Baustoffe verwendet werden,

zu deren Herstellung Kohle Uberhaupt

nicht oder nur zu einem geringen Anteil

erforderlich war.

— Von alledem lieBen sich die Verant-
wortlichen des VBS nicht entmutigen,
und so wurden 1921 in der Gutleutsied-
lung 116 Wohnungen mit jeweils einem
Gartenanteil an die Mitglieder Ubergeben.
Um die Miete angesichts der immensen
Baukosten flr die Bewohner Uberhaupt
tragbar zu gestalten, gewahrte der Staat
in erheblichem Umfang Baukostenzu-
schisse.

— In den nun folgenden Jahren kam die
Geldentwertung nicht zum Stillstand.
Vielmehr erreichte sie kaum vorstellbare
Dimensionen. Nach einem vorldufigen
Héhepunkt im Jahr 1923 mit astrono-
mischen Bilanzzahlen brachte die Gold-
mark-Eréffnungsbilanz zum 1. Januar 1924
einen Einschnitt. Gleichzeitig wurden da-
mit die Grundlagen zur Konsolidierung

Garben-
straBe 8, 6, 4, 2



gelegt. Allerdings wurde auch offenbar,
daB die Inflation der vorangegangenen
Jahre das Eigenkapital der Genossen-
schaft fast vollstdndig vernichtet hatte.
Zur Sicherung der Existenz des VBS
wurden deshalb durch BeschluB der
Generalversammlung  Geschaftsanteil
und Haftsumme neu festgesetzt. Diese
inflationsbedingte AnpassungsmaBnah-
me sollte dennoch nicht die einzige
bleiben. Im Jahr 1928 erfolgte erneut
die Aufwertung des Vermdgens und ein-
hergehend damit die Erhéhung der Ge-
schéftsanteile.

— Als Folge der Konsolidierung des Ei-
genkapitals konnten weitere Bauaktivita-
ten ergriffen werden. Nahe dem Dorn-
busch - in der SpenerstraBe — entstand
bis zum Jahr 1928 eine neue Siedlung
mit insgesamt 84 Wohnungen.

— Obgleich die allgemeine Wirtschafts-
lage auBerst unglnstig war und sich die
Weltwirtschaftskrise andeutete, wurde
dennoch 1928 ein groBes Bauvorhaben
in der heutigen Walter-Kolb-Siedlung in
Angriff genommen. Bis zum Jahr 1931
wurden im Marbachweg, in der Hombur-
ger LandstraBe, GieBener StraBe, Wetzla-
rer StraBe und Runkeler StraBe insge-
samt 258 Wohnungen fertiggestellt. Trotz
aller Probleme in dieser wirtschaftlich au-
Berst schwierigen Phase ging jedoch nie
das Ziel verloren, qualitativ gute anstelle
billiger, minderwertiger Wohnungen zu er-
stellen.
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— Aber das Schlimmste stand dem VBS
erst noch bevor. Mit der Machtiibernah-
me durch die Nationalsozialisten muBte
es die als Arbeiterbaugenossenschaft ge-
grindete Solidargemeinschaft hinneh-
men, daB sie mit vier kleineren Bau-
genossenschaften verschmolzen und
ihre Organe mit Parteimitgliedern besetzt

wurden.

— Im Rahmen des von den National-
sozialisten initiierten Volkswohnungsbau-
programmes entstanden vor allem in
Ginnheim genossenschaftseigene Woh-
nungen. Die architektonische Moderne,
die gestltzt auf die Ideen des ,,Bauhau-
ses” den Baustil in Deutschland in den
dreiBiger Jahren pragte, war nunmehr als
,undeutsch® verleumdet.

— In die dreiBiger und vierziger Jahre
féllt auch der ErlaBB einiger Verordnungen

und Gesetze, die die Wohnungswirt-

schaft Uber Jahrzehnte gepragt haben

Spener-
straBe 6-32




GieBener
StraBe 50-58

und deren Auswirkungen auch heute
— am hundertsten Geburtstag des VBS -
noch spulrbar sind.
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— Wohnungsunternehmen in den unter-

schiedlichsten Rechtsformen hatten sei-
nerzeit eine enorme wirtschaftliche Be-
deutung erlangt. Um eine Vereinfachung
der Verwaltungsvorschriften zu erreichen,
wurde im Jahr 1930 die ,Verordnung
Uber die GemeinnUtzigkeit im Wohnungs-
wesen“ erlassen. Sie bezog sich auf
Verginstigungen, insbesondere die Be-
freiung der Wohnungsunternehmen von
Steuern und Abgaben sowie Gerichts-

kosten und sonstigen Gebuhren.

— An Vereinfachung und Uberschau-
barkeit war den Betroffenen damals
ebenso gelegen wie uns heute, die wir
die Vereinfachung von Vorschriften in
vielen Rechtsgebieten anmahnen. Kaum
jemand ahnte allerdings, daB dies der
Beginn sein sollte, die Wohnungsunter-

nehmen zu Organen der staatlichen Woh-
nungspolitik zu degradieren und sie in ein
System von Vorschriften einzubinden,
das in den nachfolgenden Jahren sténdig

perfektioniert wurde.

— Das ,,Gesetz Uber die Gemeinn(tzig-
keit im Wohnungswesen®, das 1940 in
Kraft trat, setzte die Wohnungsunterneh-
men schlieBlich den Unternehmen gleich,
die ,ausschlieBlich und unmittelbar ge-
meinnutzigen Zwecken dienen und deren
wirtschaftlicher Geschéftsbetrieb Uber
den Rahmen einer Vermdgensverwaltung
nicht hinausgeht”. Was ,,gemeinnitziges
Handeln“ in Praxi bedeutete, bestimmte

die Staatsmacht.

— Angehdrigen des Baugewerbes war
es fortan untersagt, sich an gemeinnit-
zigen Wohnungsunternehmen zu betei-
ligen. Hiermit sollte die Unabhangigkeit
der Wohnungsunternehmen gesichert

werden.

— Mit der gesetzlich normierten Bau-
pflicht, mittels derer die Wohnungs-
unternehmen zum stédndigen Bau von
Kleinwohnungen im eigenen Namen ver-
pflichtet wurden, und die nur unter ganz
bestimmten Voraussetzungen eine Bau-
pause zulieB, wurde den Entscheidungs-
trdgern in den Wohnungsunternehmen
endgultig die unternehmerische Freiheit
entzogen. Die Degradierung zu Organen
der staatlichen Wohnungspolitik war nun-
mehr endgultig vollzogen.



— Am Ende der zwélfjahrigen national-
sozialistischen Diktatur im Jahr 1945 war
Frankfurt am Main — wie viele andere
Stadte in Deutschland auch - zu einem
groBen Teil zerstort. Insbesondere indu-
strienahe Arbeitersiedlungen waren durch
allierte Bombenangriffe hart getroffen.
Viele Bewohner muBten ihre angestamm-

ten Wohnungen verlassen und wurden

aufs Land evakuiert. Von den Kriegszer-
stérungen war auch der VBS massiv be-
troffen. Kaum 23 Prozent der sich bei
Kriegsausbruch in seinem Eigentum be-
findlichen 1.637 Wohnungen waren un-
beschadigt geblieben. Hieran 148t sich
ermessen, welche Aufgaben in den nun
folgenden Jahren auf die Genossenschaft
und ihre Mitglieder zukommen sollten.

— Fir den VBS war nicht allein der
schwere materielle Schaden zu ver-
kraften. Die demokratischen Wurzeln der
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urspringlich als Arbeiterwohnungsbau-
verein gegrindeten Genossenschaft hatten
in der Zeit des Nationalsozialismus gelitten.
Sie muBten nach dem Zusammenbruch
behutsam aktiviert werden. Dazu war es
erforderlich, die Organe mit Personlichkei-
ten zu besetzen, die auch in aller schwie-
rigster Zeit zur Genossenschaft gestan-
den haben. In diesem BewuBtsein wurde

L] .
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der Wiederaufbau eingeleitet und der
VBS bis zum heutigen Tag weitergefihrt.

— Als Folge der Kriegszerstérungen
und durch den Nachfragedruck der Fliicht-
linge aus dem Osten gab es nach dem
zweiten Weltkrieg in ganz Deutschland
eine groBe Wohnungsnot. Die Zwangsbe-
wirtschaftung von Wohnraum wurde wie-
der eingefuhrt. Der freie Markt allein ver-
mochte die Versorgung der Menschen
mit Wohnraum zu tragbaren Bedingun-
gen nicht mehr zu gewahrleisten.

Kriegszerstérung
GroBer Hirsch-
graben 15
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— In der Nachkriegszeit stand auch
beim VBS der Wiederaufbau der zerstor-
ten Gebaude im Vordergrund. An groBe
Bauvorhaben konnte wegen des Mangels
an Baumaterialien und des Fehlens finan-
zieller Mittel nicht gedacht werden. Viel-
mehr war solidarische Selbsthilfe in Form
von Arbeitsleistungen aller Mitglieder ge-
fragt, um Wohnungen notdurftig wieder

bewohnbar zu machen.

Ju-
ni 1948 brachte eine erste Zasur, die

— Die Wahrungsreform vom 21.

Grindung der Bundesrepublik Deutsch-
land mit der Verkiindung des Grundge-
setzes am 23. Mai 1949 die zweite. Erst
danach konnte der Weg eines Neuanfan-
ges — wenn auch mit groBen Mihen und
nur langsam — beschritten werden.
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Sozialer und freifinanzierter
Wohnungsbau

— Das Fundament fur den Neuanfang
im Wohnungswesen und fir die Beseiti-
gung der Wohnungsnot in der neu ge-
grindeten Bundesrepublik Deutschland
bildete die Wohnungsbauférderung. Das
Erste Wohnungsbaugesetz aus dem
Jahr 1950 1Bt sich denn auch als Beginn
des sozialen Wohnungsbaues festma-
chen. Durch 6ffentliche und nicht 6ffent-
liche Mittel wird fortan der Bau von
Mietwohnungen unterstitzt. Die Férde-
rung soll eine ausreichende Wohnungs-
versorgung aller Bevdlkerungsschichten
entsprechend den WohnbedUrfnissen er-
moglichen und diese namentlich flr
diejenigen Wohnungssuchenden sicher-
stellen, die hierzu selbst nicht in der
Lage sind. Dabei geht es sowohl um
die quantitative als auch die qualitative
Ausstattung der Bevélkerung mit Wohn-

raum.

GrundriB Erd-
geschof3 (1903)
Koélner

StraBe 18-24
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— Die Wohnungsbauférderung wurde
offentlicher Auftrag und Gemeinschafts-
aufgabe von Bund und Landern. Dazu
verteilte der Bund Finanzmittel nach be-
sonderen Schlisseln auf die Lander, die
inrerseits die Foérderrichtlinien festlegten
und danach die Mittel an die Bauherren
weiterreichten. Die Wohnungsbauférde-
rung wurde als Objektférderung nach
unterschiedlichen Férderungswegen kon-
zipiert. Dieses Prinzip kennzeichnet noch
immer die Rechtsgrundlagen der Woh-

nungsbauférderung.

— Wahrend der Zeit des ersten Woh-
nungsbaugesetzes entwickelte der VBS
umfangreiche Aktivitdten im Mietwoh-
nungsbau. Durch die Bereitstellung staat-
licher Finanzierungsmittel konnten allein
in der ersten Halfte der funfziger Jahre
fast 600 Wohnungen gebaut werden.
Diese Bauaktivitdten konzentrierten
sich vor allem auf die Stadtteile Preun-

gesheim, Ginnheim und Rédelheim. In

Preungesheim, in der heutigen Walter-
Kolb-Siedlung, konnten 170 Wohnungen,
in Ginnheim, in der ReichelstraBe/Guai-
tastraBe/MahrackerstraBe, 134 Wohnun-
gen und in Rédelheim — Westerbachstra-
Be und MargaretenstraBe/LohoffstraBe —
117 Wohnungen an die Mitglieder des
VBS Ubergeben werden. Aber auch in an-
deren Stadtteilen entstanden neue 6ffent-
lich-geférderte Wohnungen, wie in Sach-
senhausen in der Oppenheimer StraBe/
StegstraBe.

Riederwald-
Siedlung
Johanna-
Tesch-Platz

Homburger
Land-
straBe 43-65
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“inanzierungsstruktur
ier Wohnungen des VBS

1.110 Wk

2.412 WE

B - preisgebLrder

Il oreisgeoirden

— Im Jahr 1956 |8ste das heute noch
gultige Zweite Wohnungsbaugesetz das
Erste Wohnungsbaugesetz ab. Wesent-
liche Kriterien fir die Inanspruchnahme
der Férdermittel im Mietwohnungsbau
durch die Bauherren sind Wohnungs-
groBe, Einkommen und Kostenmiete.
Das Kostenmietrecht bindet die Mieten
fur die gesamte Bindungsdauer an die
Kosten. Bei einer Anhebung der Zins-
sétze fur die 6ffentlichen Darlehen stei-
gen die Kapitalkosten und mit diesen

auch die Mieten.

— Die Nachfrage nach Wohnungen zu
angemessenen Preisen wies zu dieser
Zeit in Frankfurt am Main immer noch
eine steigende Tendenz auf. Auch beim
VBS zeigten sich deren Auswirkungen:
Die Zahl der nicht mit Wohnungen ver-
sorgten Mitglieder nahm kontinuierlich

zu. Deshalb sahen sich die Organe des
VBS in der Verantwortung, die bisherigen
Aktivitdten im Mietwohnungsbau unter
den Randbedingungen des neuen Geset-
zes zu intensivieren. So konnten unter
anderem in Rédelheim — Hausener Weg
und Ludwig-Landmann-StraBe — 70 &f-
fentlich-geférderte Wohnungen an Mit-
glieder Ubergeben werden.

— Als Meilenstein des sozialen Woh-
nungsbaues sticht jedoch das Engage-
ment des VBS in Ginnheim hervor. Nahe
den Nidda-Auen — mit ihrem hohen Frei-
zeitwert bei gleichzeitig guter Anbindung
an das offentliche Verkehrsnetz — wurden
neue Akzente des Mietwohnungsbaues
gesetzt: Drei Hochhduser und eine Tief-
garage mit einhundert Stellplatzen — um-
geben von MehrgeschoBhdusern, einge-
bettet in groBziigige Grinanlagen pragen
bis heute das Bild dieses Stadtteils.

— In den durch den starken Nachfrage-
druck nach Wohnungen gekennzeichne-
ten sechziger Jahren entstanden aber
auch in der SchenkstraBe in Rddelheim
sowie in Fechenheim in der Leo-Gans-
StraBe und in der Birgeler StraBe weitere
100 Wohnungen.

— Zu der strukturellen Entwicklung der
Nordweststadt hat der VBS ebenfalls
beigetragen. Allein im Gerhart-Haupt-
mann-Ring wurden unter der Regie der
Genossenschaft 98 6ffentlich-geforderte
Wohnungen errichtet.



Homburger Land-
straBe 52-58

— Ab dem Jahr 1962 fihrte der VBS
Bauvorhaben auBerhalb Frankfurts in

Steinbach am Taunus durch. Insgesamt
entstanden hier 152 Wohnungen, sowohl
im sozialen als auch im freifinanzierten
Mietwohnungsbau.

— Durch das Erste Wohngeldgesetz
von 1965 wurde schlieBlich das Wohn-
geld als wesentlicher Bestandteil einer
sozialen Wohnungsbestandspolitik fest-
geschrieben. Das Wohngeld ist auch
der aktuellen Fassung des Wohngeld-
gesetzes zufolge ein Instrument, das bei
jenen Haushalten, die eine hohe Wohn-
kostenbelastung und ein niedriges Ein-
kommen haben, die Belastung wesent-
lich senken soll.

— Der VBS hat bis heute die Mdglich-
keiten der Wohnungsbaufdérderung ge-
nutzt, um seinen Mitgliedern entspre-
chend der Satzung angemessenen

Wohnraum - sei es in Form eines dauer-
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haften Nutzungsrechtes, sei es als
Eigentum - zu vertretbaren Preise be-

reitzustellen.

— Doch auch unabhdngig von staat-
licher Férderung unternahm der VBS be-
reits in den flnfziger Jahren umfang-
reiche Bauaktivitdten. Zum Ende dieses
Jahrzehntes entstanden allein in der Ginn-
heimer LandstraBe/ReichelstraBe/Mahr-
ackerstraBe insgesamt 85 freifinanzierte
Mietwohnungen, zu denen auch eine La-
denfront mit sechs Geschéaften gehort.
Mit diesem und anderen freifinanzierten
Projekten konnten Genossenschaftsmit-
glieder losgeldst von der Einhaltung be-
stimmter Einkommensgrenzen mit Wohn-

raum versorgt werden.

— In den Jahren des Wiederaufbaues
hatten in der Bundesrepublik Deutsch-
land drei Viertel der Mieter als An-
spruchsberechtigte der ,breiten Schich-
ten“ angehort. Inzwischen sind breite
Schichten der Bevolkerung — dariiber be-
steht in der Offentlichkeit Konsens — mit
Wohnraum gut versorgt. Indizien dafur
sind der in bestimmten Preissegmenten
sichtbar gewordene Mietermarkt und
steigende Fluktuationsraten. Dieses Pha-
nomen ist in gleicher Weise beim VBS zu
beobachten.

— Dennoch sind die gegenwartigen
Wohnverhéltnisse durch groBe soziale
und regionale Unterschiede gepréagt: Ein-

kommensstarkere Haushalte wohnen im
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Vergleich zu einkommensschwéacheren
Haushalten zumeist in gerdumigeren und
besser ausgestatteten Wohnungen. Be-
merkenswert ist auch, daB auf dem Lande
die Bewohner uber wesentlich mehr
Wohnflache verfigen als die Stadtbe-

wohner.

— Die sich andernden Anspriiche der
Mitglieder an die Qualitdt des Wohnens
haben die Verantwortlichen des VBS
friihzeitig erkannt und auch umgesetzt. In
den siebziger Jahren wurde begonnen,
bautechnisch problematische Objekte
in der Riederwaldsiedlung — Am Erlen-
bruch/Schulze-Delitzsch-StraBe -, bei
denen die Bausubstanz durch aufsteigen-
de Feuchtigkeit schwer geschadigt und
nach wirtschaftlichen Kriterien nicht mehr
sanierbar war, durch Neubauten zu erset-
zen. Darliber hinaus genlgten die Woh-
nungsgrundrisse nicht mehr den aktuel-
len Bedurfnissen; sie waren selbst durch
SanierungsmaBnahmen, deren Kosten
die Neubaukosten deutlich Gberstiegen
héatten, nicht verbesserbar gewesen.

— Trotz des immensen Finanzierungs-
volumens von rund 43,5 Mio. DM hat der
VBS eine strategisch weitsichtige, soziale
Lésung gefunden, indem auf den frei ge-
wordenen Grundstiicken familiengerech-
te Wohnungen mit Wohnflachen von 50
bis 90 m? errichtet wurden. Nun befinden
sich in diesem Areal anstelle der 194
nicht mehr sanierungsfahigen Wohnun-
gen 384 moderne Neubauwohnungen,

zwei Parkhauser, eine Tiefgarage sowie
ein Sozialpavillon mit Gemeinschafts-
und Veranstaltungsrdumen.

— Die Winsche der Mieter betrafen je-
doch nicht allein die Veradnderung der
Wohnungsgrundrisse, sondern auch die
Verbesserung des Schallschutzes.

— Diese Aspekte hatten zum Ende
der achtziger Jahre und zu Beginn der
neunziger Jahre bei der auBerordentlich
schwierigen BaumaBnahme Theodor-
Haubach-Weg 2-8 eine groBe Bedeu-
tung. Denn die auf diesem Areal ehemals
vorhandenen 36 Wohnungen waren 1954
nach den Vorgaben des ersten Woh-
nungsbaugesetzes errichtet worden.
Dementsprechend klein waren die Woh-
nungen, und auch der Qualitatsstandard
war nicht mehr zeitgerecht. Diese Un-
zuldnglichkeiten und das Problem des
Larmschutzes infolge des bevorstehen-
den Baues der angrenzenden Autobahn
661 bewogen die Verantwortlichen des
VBS, den gesamten Baukdrper abzurei-
Ben. Die auf Stltzen in Hochlage an die-
ser Wohnanlage vorbeifihrende Auto-
bahn erforderte, das Projekt unter den
strengen Normen des Larmschutzes zu
erstellen. Die Erfordernisse des erhdhten
Larmschutzes dieser Wohnungen wurden
von den planenden Architekten entschei-
dend durch die GrundriBgestaltung und
die funktionale Raumzuordnung gelést.
Trotz der zusammenhangenden Larm-
schutzbebauung war es das Anliegen al-
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die Hauser als individuelle Baukdrper er-
scheinen zu lassen. Dieser scheinbare
Widerspruch zwischen der notwendigen
geschlossenen Bebauung und dem ge-
winschten Einzelhauscharakter wurde
durch eine starke Gliederung der einzel-
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nen Hauser und der Auflésung der ge-
samten Dachkonstruktion geldst.

— SchlieBlich

Jahres 1991 die 34 freifinanzierten,

konnten Ende des

schallgeschitzten Neubauwohnungen zu
sozialvertraglichen Mieten an Mitglieder
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des VBS lbergeben werden. In rdum-
licher Nahe hierzu wurden im gleichen
Jahr weitere 10 o6ffentlich-geftérderte
Wohnungen bezugsfertig.

— Und schon stand mit dem Ziel der
Verbesserung der Wohnqualitét fur die
Mitglieder des VBS ein weiteres Projekt
mit Pilotcharakter auf der Tagesordnung.
Um einen zeitgemaBen Qualitatsstandard
der Wohnungen zu erreichen, wurde
nach langwierigen bautechnischen Un-
tersuchungen und Planungen die Moder-
nisierung der Geb&aude Johanna-Tesch-
Platz/RodbertusstraBe in Angriff genom-
men. Dabei fand eine Auskernung der
Wohnblécke statt, da der tberwiegende
Teil der zu modernisierenden kleinen
Wohnungen von der Wohnfldche her
nicht mehr den Anforderungen geniigte.
Vielmehr bestand ein erheblicher Bedarf
an groBen, familiengerechten Wohnun-
gen. Dazu war es erforderlich, die Mieter
der betreffenden Wohnungen fiir die Dau-
er der Durchfiihrung der Modernisie-
rungsmaBnahme mit Ersatzwohnraum zu
versorgen. SchlieBlich konnten im Jahr
1994 die insgesamt 18 Wohnungen mit
einer Wohnflache zwischen 58 m? und
84 m? und optimalem, familienfreundli-
chem Zuschnitt der Vermietung zugefihrt

werden.

— Die Analyse der bestehenden Woh-
nungsversorgung in der Bundesrepublik
Deutschland wie auch die Prognosen des
kinftigen Wohnungsbedarfes und der

kunftigen Wohnungsnachfrage bilden die
Entscheidungsgrundlagen fir eine effi-
ziente Wohnungspolitik. Staatliche For-
dermittel kbnnen so gezielt nach sozialen
Bedurfnissen und regionalen Erfordernis-
sen eingesetzt werden. In Zukunft kann
davon ausgegangen werden, daB der Be-
darf an Wohnraum im unteren bis mitt-
leren Mietpreissegment weiterhin auf

hohem Niveau angesiedelt bleibt.

— Nicht zuletzt aufgrund des eng be-
grenzten finanziellen Spielraumes der 6f-
fentlichen Haushalte wird sich die 6ffent-
liche Férderung zukUlinftig vorrangig auf
diejenigen konzentrieren muissen, die
sich nicht aus eigener Kraft am Woh-
nungsmarkt versorgen kénnen. Dies sind
insbesondere Alleinerziehende, Familien
mit Kindern, jingere Personen, alte Men-
schen und Behinderte. Diese Gruppen

fragen spezifische Wohnformen nach, an

Entwicklung des
Wohnungsbestandes der Umland
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denen sich das Angebot auszurichten
hat. Insofern kénnen sich hieraus neue
Geschéftsfelder fir die Wohnungsunter-

nehmen entwickeln.

yUmland“

— Bereits 1962 trafen Aufsichtsrat und
Vorstand des VBS eine Entscheidung, die
von unternehmerischem Weitblick und
VerantwortungsbewuBtsein fur die Ge-
nossenschaftsmitglieder zeugte. Sie faB-
ten den BeschluB, im Frankfurter Umland
wohnungswirtschaftlich tatig zu werden.
Steinbach am Taunus wurde als Standort
fir die strategische Neuausrichtung ge-
wahlt. Gemeinsam mit der Stadt Frank-
furt am Main und der damaligen Stadt-
sparkasse Frankfurt am Main wurde die
Umland Wohnungsbau-Gesellschaft mbH
mit Sitz in Frankfurt am Main gegriindet.
Mehrheitsgesellschafter war und ist nach
wie vor der VBS mit einem Anteil von
52 Prozent am Stammkapital der Gesell-

schaft.

— Der Gesellschaftszweck der Umland
— wie sie kurz und pragnant bezeichnet
wird — orientiert sich seit jeher an Ge-
meinnutzigkeitsprinzipien, namlich der
Errichtung von preisglnstigen Wohnun-
gen flr einkommensschwache Bevdl-

kerungskreise.

— AnlaB der strategischen Entschei-
dung im Frankfurter Umland tatig zu wer-
den war die Tatsache, daB Wohnungs-
bau innerhalb des Stadtgebietes von
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Entwicklung der Eigenkapitalquote der Umland
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Frankfurt am Main auf absehbare Zeit nur
noch in begrenztem Umfang mdglich
war, obgleich seinerzeit Uber tausend
Genossenschaftsmitglieder Wohnungs-
bedarf bekundeten. In Steinbach am
Taunus, einer beliebten, stadtnahen Ge-
meinde, wurde von der Kommune ein
Baugebiet neu erschlossen. Durch eine
vorausschauende Bodenbevorratungs-
politik konnte die Umland hier Bauland in
groBem Umfang erwerben und in diesem
durchgriinten Gebiet mit dem Bau von

Mietwohnungen beginnen.

— Von Anbeginn an war es das Ziel aller
Beteiligten, die Umland nicht als gewinn-
orientierte Kapitalgesellschaft zu konzi-
pieren, sondern die Genossenschaftsidee
mit dem ureigenen Foérderauftrag als
Handlungsmaxime zu verankern. DafB
dieses Vorhaben gelungen ist, 1&4Bt sich
daran festmachen, daB die Mieter der
Umland gleichzeitig Mitglieder beim VBS
sind. lhre Interessen werden innerhalb
der Vertreterversammlung des VBS durch
die Reprasentanten der beiden Stein-
bacher Wahlbezirke vertreten.



Steinbach,
Berliner
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— Im Rahmen des sozialen Wohnungs-
baues entstanden - zusétzlich zu den
152 Mietwohnungen des VBS in Stein-
bach — bis Mitte der siebziger Jahre so-
wohl in Hochh&usern, die in Fertigbau-
weise errichtet sind, als auch in kleineren
Objekten Uber 700 Mietwohnungen. Im
Jahr 1977 waren schlieBlich alle vorge-
haltenen baureifen Grundsticke der Um-
land bebaut.
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— Die Sicherung der nachhaltigen Ver-
mietbarkeit ihres Wohnungsbestandes ist
die Zukunftsaufgabe der Verantwort-
lichen der Umland schlechthin. Zur Erhal-
tung der Wettbewerbsfahigkeit sind zu-
kinftig umfangreiche Modernisierungs-
und InstandhaltungsmaBnahmen not-
wendig. Die Herausforderung fur die
Entscheidungstréager liegt insbesondere
darin begriindet, daB die in der Miete
kalkulierten Instandhaltungskosten nicht

mit den zu erwartenden Kosten flir die

Durchfiihrung von InstandhaltungsmaB-
nahmen Ubereinstimmen werden und von
gesetzgeberischer Seite kurzfristig kaum
mit einer Anpassung dieser Kalkulations-

satze zu rechnen sein dirfte.

— Zum Jubildum befinden sich 756 Woh-
nungen in Steinbach am Taunus im
Eigentum der Gesellschaft. Die erfolg-
reichen Aktivititen, die sowohl die
Bewirtschaftung des eigenen Mietwoh-
nungsbestandes als auch die Verwal-
tungsbetreuung betreffen, haben inner-
halb der letzten flinfundzwanzig Jahre
bei der Umland zu einer Verstetigung der
Eigenkapitalausstattung und damit zu
einem gesunden wirtschaftlichen Funda-

ment gefihrt.

— Die Genossenschaftsidee konnte
auch bei der Umland seit ihrer Grindung
fest verankert werden. Nach wie vor ist
die Nutzung einer gesellschaftseigenen
Wohnung mit der Mitgliedschaft des
Mieters beim VBS verkniipft.

Seniorenorientiertes Bauen

— In den siebziger Jahren war mit der
zunehmenden Nachfrage nach Altenwoh-
nungen eine spezifische Wohnform ins
Blickfeld geraten. Die Familienstrukturen
hatten sich im Verlauf der Zeit entschei-
dend verdndert und ein erheblicher Be-
darf an altersgerechten Wohnungen trat
zutage. Diese gesellschaftlichen Ver-
anderungen waren fortan Teil der Ge-
schéftspolitik des VBS. Bereits 1975



konnten in der ReichelstraBe 50 in Ginn-
heim 104 Seniorenwohnungen ihren neu-

en Bewohnern Ubergeben werden.

— Doch mit den Wohnungen in Ginn-
heim war der Bedarf keineswegs ge-
deckt. In den Folgejahren entstanden im
Riederwald weitere 138 seniorengerechte
Wohnungen, die mit 6ffentlichen Mitteln

geférdert wurden.

— In Steinbach am Taunus wurde das
wiederholt, womit man im Stadtgebiet
von Frankfurt am Main bereits Jahre zu-
vor gute Erfahrungen machte. Hier errich-
tete die Umland 16 mit 6ffentlichen Mit-

teln geforderte Seniorenwohnungen.

— Die Verantwortlichen des VBS ver-
banden mit dem Bau von Seniorenwoh-
nungen auch die Hoffnung, daB altere
Mitglieder ihre fir sie mittlerweile zu groB
gewordene Wohnungen fir Familien frei-

machen.

— Von Anfang an war es das gemeinsa-
me Ziel von Genossenschaftsmitgliedern,
Aufsichtsrat und Vorstand, den é&lteren
Mitgliedern eine umfassende Betreuung
zu ermdglichen. So waren nicht allein
bautechnische Uberlegungen ausschlag-
gebend. Durch die Schaffung von Ge-
meinschaftsrdumen waren auch die
Voraussetzungen fir ein geselliges Zu-
sammenleben der alteren Genossen-
schaftsmitglieder gegeben. Die Wohnun-

gen wurden von ihren Bewohnern gut
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angenommen, entsprachen sie doch ih-
ren speziellen Wohnbedurfnissen. Mit der
Einbeziehung von sozialen Diensten, die
die Betreuung pflegebedirftiger Bewoh-
ner heute wahrnehmen, bleibt die Ver-
bundenheit mit dem VBS auch in diesem
Lebensabschnitt fortbestehen.

EigentumsmaBnahmen

— Das heute noch giiltige Zweite Woh-
nungsbaugesetz nennt neben der Férde-
rung des Mietwohnungsbaues als weite-
res wichtiges Ziel, weiten Kreisen der
Bevoélkerung die Bildung von Wohn-
eigentum zu er6ffnen. Im Vergleich zu
anderen europdischen Landern wohnten
in der neu gegrindeten Bundesrepublik
Deutschland nur sehr wenige Haushalte
in eigenen vier Wanden. Die Wohneigen-
tumsquote war entsprechend niedrig. Ge-
sellschaftspolitisch war eine Erhdhung
angestrebt. Auch heute noch bildet die
Bundesrepublik Deutschland mit einer

Eigentumsquote von rund 42 Prozent fir

Steinbach,
Feldberg-
straBe 38-44
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die alten Bundeslander und rund 26 Pro-
zent flUr die neuen Bundeslander das

SchluBlicht in der Européischen Union.

— Dieses gesellschaftspolitische Ziel
vor Augen, aber auch infolge der sich
abzeichnenden Veranderungen bei den
Finanzierungsbedingungen im Mietwoh-
nungsbau hatten die Organe der Umland
zum Ende der sechziger Jahre veranlaBt,
Konsequenzen flir das in ihrer Verantwor-
tung stehende Unternehmen zu ziehen
und damit begonnen, den Bau von Ei-

gentumswohnungen zu betreiben.

— Dieser Geschéftszweig wurde in en-
ger Verbundenheit mit der Genossen-
schaft gestaltet. Jeder Wohnungserwer-
ber wurde gleichzeitig Mitglied beim
VBS. Die Basis zur Starkung der Genos-
senschaftsidee war damit auch fir dieses
Geschaftsfeld, insbesondere aber fir die
spatere Verwaltung der Eigentiimerge-

meinschaften geschaffen.

— Bis Mitte der achtziger Jahre wurde
der Bau und der Verkauf von Eigentums-
wohnungen erfolgreich betrieben. Insge-
samt konnten 351 Eigentumswohnungen

verauBert werden.

— In der Folgezeit entwickelte sich
far die Umland mit der Verwaltung von
Eigentimergemeinschaften nach dem
Wohnungseigentumsgesetz ein weiterer
Geschéftszweig. Zum hundertsten Ge-
burtstag des VBS wird fir insgesamt

267 Eigentumswohnungen diese Dienst-
leistung erbracht.

Wegfall der Wohnungs-
gemeinnitzigkeit

— In den letzten finfundzwanzig Jahren
war fur die Wohnungswirtschaft der Weg-
fall der Wohnungsgemeinnutzigkeit das
gravierendste Ereignis schlechthin. Be-
reits im ersten Deutschen Bundestag be-
gann die Diskussion um das Wohnungs-

gemeinnitzigkeitsgesetz.

— Die Reform dieses Gesetzes wurde in
einigen Regierungserkldrungen der fol-
genden vier Legislaturperioden angekin-
digt. Doch die Wende erfolgte erst im
Jahr 1988. Mit dem Steuerreformgesetz
1990 wurde das Wohnungsgemeinnitzig-
keitsgesetz mit Wirkung zum 31. Dezem-
ber 1989 auBer Kraft gesetzt und die
Steuerpflicht fir die ehemals gemeinniit-
zigen Wohnungsunternehmen zum 1. Ja-
nuar 1990 eingefihrt. Gleichzeitig wur-
den bis dahin geltende Restriktionen des
Wohnungsgemeinnitzigkeitsrechtes, wie
beispielsweise Dividendenbeschrankung,
Geschéftskreisbindung und Unabhangig-
keit von Angehérigen des Baugewerbes

aufgehoben.

— Eine heftige, kontroverse Debatte im
Hinblick auf die Grundsatzfrage ,Ab-
schaffung oder Novellierung des Woh-
nungsgemeinnutzigkeitsgesetzes®, sowohl
auf politischer Ebene als auch innerhalb
der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft,



begleitete das Gesetzgebungsverfahren.
Die Wohnungswirtschaft pladierte mehr-
heitlich fir eine Novellierung. SchlieBlich
entschied sich die Politik fur die Aufhe-

bung des Gesetzes.

— Zunachst gingen die Uberlegungen
sogar soweit, daBB die Spareinrichtungen
von Wohnungsgenossenschaften nach
einer Ubergangszeit von funf Jahren ihre
Existenzberechtigung verlieren sollten.
SchlieBlich wurde dieses Ansinnen vom
Gesetzgeber aufgegeben und ein dauer-
hafter Bestandsschutz fir die Sparein-
richtungen durchgesetzt.

— Ein Streitpunkt beim Steuerreform-
gesetz betraf insbesondere den Wert,
mit dem das Grundvermdgen in der so-
genannten steuerlichen Anfangsbilanz
angesetzt werden sollte. Es drohte da-
mals die Gefahr, die Wohnungswirtschaft
mit massiven Nachversteuerungen zu be-
lasten, was zur Existenzfrage fir viele
ehemals gemeinnutzige Wohnungsunter-
nehmen geflhrt héatte. Diese Gefahr
konnte letztlich abgewendet werden, in-
dem ein Abschreibungsvolumen nach
MaBgabe des tatsédchlichen Wertes des
Grundvermogens zum Zeitpunkt des Be-
ginnes der Steuerpflicht gebildet werden
konnte.

— Neben wohnungwirtschaftlichen und
genossenschaftlichen Aspekten préagt
seither das ,Denken in Steuern“ das
Handeln der Verantwortlichen in den
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ehemals gemeinnutzigen Wohnungsun-
ternehmen. Und alle unternehmensstra-
tegisch bedeutsamen Entscheidungen
sind nicht allein am genossenschaftlichen
Férderzweck auszurichten, sondern im-
mer auch unter Berlcksichtigung steuer-
licher Gesichtspunkte und Konsequen-

zen zu treffen.

Struktur nach einhundert Jahren

— Zum hundertjdhrigen Bestehen ist
der VBS Eigentiimer von 3.522 Wohnun-
gen. Hiervon sind 68,5 % nicht preis-
gebunden und 31,5 % nach den Normen
des sozialen Wohnungsbaues preisge-
bunden. Berticksichtigt man die 756 Woh-
nungen der Umland, befinden sich im
Vermoégen der Genossenschaft bzw. des
genossenschaftlichen Verbundes insge-
samt 4.278 Wohnungen.

— Die Wohnungen sind in verschie-
denen Stadtteilen Frankfurts gelegen.
Liegenschaftsschwerpunkte bilden Ginn-
heim, Roédelheim, Fechenheim, Preun-
gesheim, Nordweststadt und der Nord-

osten um den Prifling sowie das
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Perspektive eine Herausforderung fir die
Stadt Frankfurt am Main.

mmmm  Entwicklung des Mitgliederbestandes
Entwicklung der Geschéftsanteile
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einhundert Jahren fortschreitenden Ent-
stadtnahe Steinbach am Taunus. Aber wicklung driickt sich die Kompetenz des
es ist vor allem ein Wohngebiet, mit dem VBS als Anbieter einer besonderen Wohn-

der Name VBS nach wie vor untrennbar und Eigentumsform aus, nédmlich eines

verbunden ist, namlich die in den An-
fangsjahren entstandene Riederwald-
siedlung. Sie war damals richtungswei-
send flr die stadtebauliche Entwicklung
Frankfurts.

— Auch heute sind die noch vorhande-
nen 450 Wohnungen im Altbaubestand
mit ihrer offenen, durchgrinten Bauweise
in urbaner Lage nachgefragt, zugleich
aber auch eine finanzielle Herausforde-
rung fur die Genossenschaft. Auch wenn
die Wohnungen in der Riederwaldsied-
lung aus damaliger Sicht duBerst komfor-
tabel ausgestattet waren, entsprechen
sie heute nicht mehr unseren Vorstellun-

gen von modernem Wohnen.

— In der Erhaltung des Ensembles am
Riederwald liegt nicht allein aus finanziel-
ler Sicht eine der groBen Zukunftsauf-
gaben flir die Verantwortlichen des
VBS, sondern auch aus stadtebaulicher

garantierten lebenslangen Wohnrechtes.

Vermdgen

— Die positive Entwicklung des VBS
schlagt sich auch in den Bilanzen nieder.
Die Bilanzsumme hat sich in den letzten

funfundzwanzig Jahren mehr als verdop-

Entwicklung der Bilanzsumme des VBS

TDM

180.000

160.000

140.000

120.000

100.000 B

80.000 —

60.000 —
40.000 —
20.000 —

0

Jahr 1975 1977 1979 1981 1983 1985 1987 1989 1991

1993 1995 1997 1999

pelt. Sie belduft sich zum Jahresende
1999 auf rund 159 Mio. DM. Den
Schwerpunkt bildet zweckbedingt das
Anlagevermdgen, auf das zum Jahres-
ende 1999 rund 89 Prozent der Bilanz-

summe entfallt.
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Instandhaltung und Modernisierung

— Die Instandhaltung, Modernisierung
und Sanierung des genossenschaftseige-
nen Wohnungsbestandes ist und bleibt in
der Zukunft einer der Schwerpunkte der
geschaftspolitischen Aktivitaten des VBS.
Zur Umsetzung wurde deshalb ein meh-
rere Jahre umfassendes Programm ent-
wickelt, das auch die Riederwaldsiedlung
einschlieBt. Die Wohnungen werden in
den kommenden Jahren Zug um Zug
umfassend modernisiert. Grundrisse wer-
den geédndert, sanitdre Einrichtungen,
haustechnischen Anlagen sowie Fassa-
den werden erneuert. Zur Umsetzung
des Modernisierungs- und Instandhal-

tungsplanes, der den gesamten genos-
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senschaftlichen Wohnungsbestand be-
trifft,
Jahren ein Finanzvolumen von rund
62 Mio. DM erforderlich.
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— Der Energieeinsparung wird bei der
Modernisierung ein hoher Stellenwert
eingerdumt. Eine moglichst effiziente
Energienutzung ist dabei der Weg, der
am meisten Erfolg verspricht, um die
Umweltbelastungen zu verringern, den
Wohnkomfort anzuheben und zugleich die
Betriebskosten, also einen gewichtigen
Teil der Wohnkosten, fur die Mieter zu re-
duzieren. Durch nachtragliche Wéarme-
schutzmaBnahmen wird der Energiever-

brauch zuséatzlich zurtickgefihrt werden.

— Bei der GrundriBanpassung entspre-
chend den aktuellen Anforderungen wer-
den auch die Bediirfnisse von Familien,
von alten Menschen und von Behinder-
ten einflieBen, um das Zusammenleben
unterschiedlicher Altersgruppen zu er-
mdglichen. Denn Wohnungen sind Orte,
wo die meisten Menschen den gréBten
Teil ihres Lebens verbringen. Damit pra-
gen sie in erheblichem MaB das Zu-
sammenleben ihrer Bewohner. Wohnung
und Wohnumgebung tragen letztlich da-
zu bei, die alltagliche Lebensfiihrung zu
vereinfachen, Konflikte zu verringern und
das gemeinschaftliche Zusammenleben

zu fordern.

Eigenkapital

— Seit jeher nimmt die Frage der Eigen-
kapitalausstattung und -sicherung bei
den Wohnungsgenossenschaften eine
zentrale Stellung ein. Eine ausreichende
Eigenkapitaldecke ist fir jede Wohnungs-
genossenschaft die Grundlage fir ein

Entwicklung der Eigenkapitalquote des VBS
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erfolgreiches Handeln. Ohne angemesse-
nes Eigenkapital kann der genossen-
schaftliche Férderauftrag nicht dauerhaft
erfullt werden. Nur wenn ein ausreichen-
des Eigenkapital vorhanden ist, kann
Wohnungsneubau betrieben sowie die
vorhandene Bausubstanz erhalten und
zur Befriedigung der Anspriiche der Mit-
glieder saniert und modernisiert werden.

— Der VBS ist wie jede Genossenschaft
ein Unternehmen, das nach kaufméanni-
schen Prinzipien geflhrt werden muB,
und dies erfordert zwangslaufig eine soli-
de Eigenkapitalbasis, soll die Existenzfa-
higkeit langfristig nicht aufs Spiel gesetzt
werden. Dieses Eigenkapital wird von
niemand anderem als den Mitgliedern
der Genossenschaft bereitgestellt. Die
wirtschaftliche Entwicklung ist damit vom
Willen der Genossenschaftsmitglieder,
Geschéftsanteile zu zeichnen, abhangig.

— Eigenkapital ist bei Wohnungsgenos-
senschaften — soweit es die Geschéfts-
guthaben anbetrifft — unsicheres Kapital.
Insbesondere dann, wenn das Angebot




Westerbach-
straBe 22

an Wohnungen die Nachfrage Ubersteigt,
steht es in der Gefahr, abgezogen zu
werden. Denn bei derartigen Marktkon-
stellationen ist die Bereitschaft zum h&u-

figeren Wohnungswechsel tendenziell

groBer. Soweit ein Mitglied seine Woh-

nung und seine Mitgliedschaft kindigt,
fuhrt dieses in H6he des jeweiligen
Geschaftsguthabens zu einem Liquidi-
tatsabfluB bei der Genossenschaft. lhre
Handlungsfahigkeit wird dadurch zwangs-

laufig eingeschrankt.

— Hingegen stellen die Ricklagen ei-
nen sicheren Kapitalstamm dar. Sie resul-
tieren aus erwirtschafteten Uberschiissen
der einzelnen Geschéftsfelder (beispiels-
weise Hausbewirtschaftung, Betreuung)
und aus Entschuldungsgewinnen. Beim
Ausscheiden aus der Genossenschaft
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kann das Mitglied grundsétzlich keinen
Anspruch auf anteilige Ricklagenbeteili-
gung erheben.

— Gerade vor dem Hintergrund der in
den kommenden Jahren anstehenden
umfangreichen ModernisierungsmaBnah-
men in der Riederwaldsiedlung wird die
Eigenkapitalsicherung und die Frage der
Eigenkapitalbeschaffung nicht allein die
Verantwortungstrager des VBS fordern.
Auch die Mitglieder sind aufgerufen, ih-
ren Beitrag zu leisten, um das eigene
Recht auf dauerhafte Wohnungsnutzung
tatséchlich zu sichern.

Genossenschaftsorgane

— Die wirtschaftliche Entwicklung des
VBS - dies zeigen die Zahlen des Rech-
nungswesens in beeindruckender Weise —
ist seit dem fUnfundsiebzigsten Jubildum
im Jahr 1975 stetig vorangeschritten.
Dies ist das Ergebnis der gemeinsamen
vertrauensvollen Zusammenarbeit von
Vertretern, Aufsichtsrat und Vorstand.
Bei all ihrem Tun hatten sie das Wohl
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der Genossenschaft zum Zwecke der
Forderung des Erwerbes und der Wirt-
schaft der Mitglieder im Auge.

— Mit Kooperationsféhigkeit, unterneh-
merischem Gespilr und Durchsetzungs-
kraft haben Vertreter, Aufsichtsrat und
Vorstand den VBS und die Umland
zu Wohnungsunternehmen mit hohem
Renommee in und um Frankfurt ent-
wickelt. Tief in der Genossenschafts-
bewegung verwurzelt haben alle in den
Organen tatigen Persodnlichkeiten ,ihre®
Mitglieder — auch in allerschwierigster
Zeit — betreut und dafir gesorgt, daB
diese ihre ganz individuellen Wohnbe-
dirfnisse zu angemessenen Preisen be-

friedigen konnten.

— Treibender Motor war dabei Heinz
Tokarski, der als geschéaftsfihrendes Vor-
standsmitglied den VBS Uber mehrere
Jahrzehnte gepragt hat wie kein anderer
vor ihm. Noch immer stellt er sein Fach-
wissen und seine Erfahrung in den Dienst
der Genossenschaft. Zu allen Zeiten
seines Vorstandsamtes hat er immer ein
offenes Ohr fir die Genossenschafts-
mitglieder mit ihren Sorgen und Noéten.
Selbst in ausweglos erscheinenden Situ-
ationen erdffnet er unbulrokratisch und
mit Einflhlungsvermédgen Lésungswege.
Nicht zuletzt ist auch sein konstruktiver
Austausch mit dem Aufsichtsrat und den
Vertretern zu erwdhnen. Diese enge Zu-
sammenarbeit ist einer der bleibenden
Erfolgsfaktoren des VBS.

— Die Organe des VBS stimmten vor
zehn Jahren auch nicht in den Chor der-
jenigen ein, die mit dem Wegfall der
Wohnungsgemeinnutzigkeit den Nieder-
gang der Wohnungsgenossenschaften
prophezeiten. Wie bereits Jahre zuvor
— also noch zu Zeiten der Gemeinnutzig-
keit — als die Umland gegrindet und neue
Aktivitaten initiiert wurden, haben sie auch
diesen Einschnitt genutzt, um zielstrebig
den Weg des Wandels zu beschreiten.
DaB der Ubergang von der Gemeinniit-
zigkeit in den freien Markt beim VBS ge-
lungen ist, ist der gemeinsame Verdienst
von Vertretern, Aufsichtsrat und Vorstand.

— Doch nicht allein der VBS hat vom
Wissen und den Erfahrungen seiner Organ-
mitglieder profitiert. Als herausragende
Kenner der Zusammenhdnge im ge-
nossenschaftlichen Wohnungswesen ha-
ben viele Organmitglieder Uber Jahrzehn-
te hinweg in der Verbandsorganisation
der ehemals gemeinnitzigen Wohnungs-
wirtschaft gewirkt. In den Gremien des
Verbandes der Stdwestdeutschen Woh-
nungswirtschaft e.V. und des Prifungs-
verbandes Slidwestdeutscher Wohnungs-
unternehmen e.V. sowie beim GdW Bun-
desverband der Wohnungswirtschaft e.V.
haben sie zu allen Zeiten die Belange
der Wohnungsgenossenschaften vertre-
ten und sich unermudlich daflr einge-
setzt, daB diese sich innerhalb der Ver-
bandsorganisation zu gleichberechtigten
Partnern neben den Wohnungsgesell-

schaften entwickeln konnten.



Zukunftsperspektiven

— Mit der Mitgliedschaft in einer Ge-
nossenschaft ist die ausdrtckliche Be-
reitschaft des Mitgliedes verbunden,
einen finanziellen Beitrag im Sinne der
genossenschaftlichen Selbsthilfe zu lei-
sten. Zu den Zeiten der Grindung vieler
Wohnungsgenossenschaften — Anfang
des zwanzigsten Jahrhunderts — muBte
ein Mitglied etwa zehn Prozent der Ko-
sten einer Neubauwohnung als Geschéfts-
anteil aufbringen. Das waren nach heuti-
gen Wertverhédltnissen bemessen etwa
20.000 bis 30.000 DM. Tats&chlich be-
tragt das durchschnittliche Geschéaftsgut-
haben der heutigen Mitglieder aber nur
1.500 DM. Es sind damit gegenwartig
also nicht mehr zehn Prozent der Kosten
einer Neubauwohnung, die von einem
Mitglied aufzubringen sind, sondern
weniger als ein Prozent. Ein Betrag, der
vielfach der Mietkaution nicht genossen-
schaftlich organisierter Vermieter ent-
spricht und von vielen Genossenschafts-

mitgliedern auch so empfunden wird.

— Aus wirtschaftlichen Griinden ware
generell in der genossenschaftlichen
Wohnungswirtschaft eine Anhebung der
Geschéftsanteile geboten. Ob dies um-
setzbar ist, hangt letztlich vom Verstand-
nis der Genossenschaftsmitglieder dafur
ab, daB ein angemessenes Eigenkapital
in ihrem ureigenen Interesse liegt. Nur
mit einer soliden Eigenkapitalausstattung
kénnen die einem stdndigen Wandel
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unterliegenden Wohnbedurfnisse von der

Solidargemeinschaft tatsachlich erfillt
werden. Versténdnis fiir das wirtschaftli-
che Geschehen und dessen Auswirkun-
gen innerhalb einer Genossenschaft zu
wecken, macht auf breiter Front Vermitt-
lung, Information und Aufklarung erforder-
lich. Zuallererst sind jedoch Aufsichtsrat
und Vorstand gefordert, das BewuBtsein
der Mitglieder flr diese wirtschaftlichen

Zusammenh&nge zu scharfen.

— Die gewachsene vertrauensvolle Zu-
sammenarbeit mit den Vertretern des VBS
hat in der Vergangenheit dazu beigetra-
gen, daB die Genossenschaftsmitglieder
die Notwendigkeit angemessener Ge-
schéftsanteile erkannt und die erforder-
lichen Erhéhungen der Geschaftsanteile
zu allen Zeiten mitgetragen haben. Die Be-
reitschaft der Mitglieder, ,ihre“ Genossen-
schaft mit ausreichendem Eigenkapital
auszustatten, ist und bleibt der Grund-
stock eines wirtschaftlich gesunden Woh-
nungsunternehmens, mit dem der Weg in
die Zukunft beschritten werden kann.

Gutleut-
straBe 349-351
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Johanna-Tesch-
Platz 5-11

— Denn der Gesetzgeber hat sich bis-

her wenig geneigt gezeigt, das Seine zur
Férderung der Genossenschaftsidee bei-
zutragen und die steuerliche Vergin-
stigung des Einzeleigentums auf die
finanzielle Beteiligung an genossen-
schaftlichem Eigentum uneingeschrankt
auszudehnen und nicht von besonderen
Bedingungen abhangig zu machen, wie
sich die Rechtslage bei den sogenannten
eigentumsorientierten Genossenschaften
derzeit darstellt. Gesellschaftspolitisch ist
es nicht haltbar, die genossenschaftliche
Eigentumsbildung geringer einzustufen

als die Bildung von Individualeigentum.

— Die Herabstufung des genossen-
schaftlichen Eigentums zu einer Art Ei-
gentum zweiter Klasse ist mit dem
Grundgesetz nicht zu begriinden. Mitun-
ter hat es den Anschein, als gerate im
politischen Alltagsgeschéft die von den
Vatern der Verfassung in der Genossen-
schaftsidee gesehene Bedeutung in Ver-
gessenheit. Denn die Verfassung des

Landes Hessen postuliert in den Artikeln
43 Absatz 2 und 44, die genossenschaft-
liche Selbsthilfe zu unterstttzen.

— Die Bildung von Eigenkapital ist nicht
zuletzt dadurch begrenzt, daB die Nut-
zungsentgelte flr das genossenschaftli-
che Wohnen typischerweise niedrig sind.
Die Kostenmietregelung bei 6ffentlich-ge-
férderten Wohnungen und die Mieten-
gestaltung nach dem Mieth6hegesetz
bei freifinanzierten Wohnungen engen
den Spielraum zur Eigenkapitalbildung

zusatzlich ein.

— Einer Wohnungsgenossenschaft bleibt
daher im Grunde nur der Weg der Misch-
kalkulation fir Bauinvestitionen, namlich
mit Mietertrdgen aus Altbestédnden die
Kosten fir Neubauten mit zu finanzieren.
Besonders prekar wird die Situation
dann, wenn immense Modernisierungs-
maBnahmen zu finanzieren sind und die
Kostenmiete nur unzureichende Instand-
haltungssatze beinhaltet.



Teilhabe am
Genossenschaftsvermogen

— Seit einiger Zeit sind in der 6ffent-
lichen Diskussion neue Téne zu verneh-
men. Es geht insbesondere darum, aus-
scheidende Genossenschaftsmitglieder
stérker am Unternehmenswert zu beteili-
gen. Solche Forderungen werden im Zu-
sammenhang mit der Ursachenforschung
fur den Rickgang der genossenschaft-
lichen Rechtsform und der Suche nach
Madglichkeiten zur Steigerung der Attrak-
tivitdt dieser Organisationsform ange-
fihrt. Im Zentrum der Uberlegungen
steht der Aspekt, daB das Genossen-
schaftsvermdgen zwecks Fdrderung der
Mitglieder zusammengehalten werden

muB.

— Gegenwaértig erhalt ein Mitglied beim
Ausscheiden aus seiner Genossenschaft
lediglich das Geschéftsguthaben, das
aus geleisteten Einzahlungen und Ge-
winnzuschreibungen resultiert, zurtck.
Lediglich fur besondere Félle kann die
Satzung vorsehen, daB ein darlber hin-
aus gehender Anteil an einer besonderen
Ergebnisricklage zurlckgezahlt wird.
Eine vollwertige Abfindung der ausschei-
denden Mitglieder, die auch die wahrend
der Mitgliedschaft entstandenen stillen
Reserven einschlieBt, ist im Genossen-
schaftsgesetz nicht vorgesehen. Erst bei
der Liquidation der Genossenschaft wird
das Restvermdgen an die verbliebenen
Mitglieder ausgekehrt.

39

— Die in der Diskussion befindlichen

Vorschldge gehen dahin, die bestehen-
den Vermdgensrechte in Form von Ver-
mogensanteilscheinen zu verbriefen. Ein
solcher Anteilschein wirde somit den
gesamten Wert der Mitgliedschaft, also
nicht nur das Geschéaftsguthaben, son-
dern auch die Beteiligung an den Rickla-
gen umfassen. Beim Ausscheiden eines
Genossenschaftsmitgliedes vor der Auf-
I6sung der Genossenschaft wirde sich
der Wert eines solchen Anteilscheines
um das ausgezahlte Geschéftsguthaben
vermindern. Dennoch wirde aber beim
ausscheidenden Mitglied weiterhin ein
Anspruch auf einen Anteil am zukinftigen
Liquidationserlos bestehen bleiben. So-
wohl wahrend der Mitgliedschaft als auch
nach Beendigung soll ein solcher Anteil-
schein vom Mitglied Ubertragen oder ver-

erbt werden kénnen.

— Verflgungen des einzelnen Mit-
gliedes Uber seine Geschéaftsanteile
wurden letztendlich das Eigenkapital der

Oppenheimer
StraBe 48-50
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Genossenschaft nicht bertihren. Sie fihr-
ten also nicht zu einem KapitalabfluB und
damit nicht zu einer Schwachung der

Wirtschaftskraft einer Genossenschaft.

— Ziel derartiger rechtlicher Konstruk-
tionen soll es sein, diejenigen Mitglieder,
die die Aufbauarbeit geleistet haben, je-
doch vor der Liquidation aus der Genos-
senschaft ausscheiden, nicht leer ausge-
hen zu lassen. Gleichzeitig sollen jene,
die erst spéter zur Genossenschaft ge-
kommen und zum Zeitpunkt der Liquida-
tion noch Mitglied sind, nicht bevorzugt
werden. Mittels gréBerer Satzungsfrei-
heit, die solche Modelle beinhalteten,
kénnten Genossenschaften zusatzlichen
Handlungsfreiraum erlangen und anpas-
sungsfahiger fir unsere schnellebige Zeit

werden.

Genossenschaftsidee noch
zeitgeman?

— Denn des 6fteren wird insbesondere
der genossenschaftlichen Wohnungswirt-
schaft nachgesagt, daB sie nicht mehr
zeitgemaB und ein Wirtschaftssektor
ohne Dynamik sei. Diese Argumente sind
nicht neu. Sie haben die wohnungswirt-
schaftliche Genossenschaftsbewegung
in ihrer Uber einhundertjahrigen Ge-
schichte begleitet. Mal wurden sie laut-
stark, mal verhalten vorgetragen.

— Dabei wird oft Ubersehen, daB die
Wohnungsgenossenschaften in Situatio-

nen extremen Mangels entstanden sind.

Sie folgten der Idee, daB man in der Ge-
meinschaft Ziele zu erreichen vermag, die
der einzelne nicht erreichen kann. Es ist
gerade die Notsituation, die Menschen
zusammenschweiBt und motiviert, sich
zu engagieren und aktiv mitzuwirken.
Daraus resultieren nicht selten tber Jahr-
zehnte andauernde, gut funktionierende
Nachbarschaften und ein Mietniveau, das

als guinstig empfunden wird.

— Andererseits ist auch zu beobachten
— und das nicht nur innerhalb der Genos-
senschaftsbewegung — daB, sobald die
Mangelsituation beseitigt ist, das Enga-
gement innerhalb der und fur die Ge-

meinschaft allmahlich abnimmt.

— Vielen Wohnungsgenossenschaften
fallt es heute schwer, ihre Mitglieder, ins-
besondere die jlingeren, zu einem ehren-
amtlichen Engagement zu bewegen.
Haufig nehmen die wohnenden Mitglie-
der eine reine Konsumhaltung ein. Von
einer aktiven Mithilfe ist mancherorts
kaum etwas zu spulren. Die Bereitschaft,
individuelle Beitrage fiur die Gemein-
schaft zu leisten, wird zunehmend von
einer adaquaten finanziellen Gegenlei-
stung durch die Organisation abhangig
gemacht. Die Sorge um das eigene ,,Ich*
tritt an die Stelle von ,,Gemeinschafts-
sinn®“. Die Individualisierung nach dem
Motto ,so bin ich, wie kann die Welt fir
mich passend gemacht werden® ver-
schiebt zunehmend die Werteordnung
unserer Gesellschaft.



— Bei den langjéhrigen Mitgliedern des
VBS hingegen ist die Erkenntnis tief ver-
wurzelt, daB es lohnenswert ist, sich fur
die genossenschaftlichen Belange zu en-
gagieren. Der ,Funktion“ des Vertreters
kommt dabei als Mittler zwischen den
Interessen der Mitglieder einerseits und
denen der Verwaltung andererseits eine
Schlusselrolle zu. Als Vertreter kann das
einzelne Mitglied aktiv EinfluB auf das
Geschehen in der Genossenschaft neh-
men. Dennoch wird es zuklinftig Kre-
ativitdat und verstarkter Anstrengungen
durch den Vorstand des VBS bedurfen,
das BewuBtsein fir das genossenschaft-
liche Ehrenamt bei mehr jungen Mit-
gliedern zu schérfen und die Bereitschaft
zur Ubernahme eines solchen Amtes zu
férdern.

— Schwer wiegt fir das Nachlassen
des Genossenschaftsgeistes auch das
okonomische Gewicht, nadmlich die Hohe
des Geschéftsanteils. Anders als zu Be-
ginn der neunziger Jahre ist der Woh-
nungsmarkt gegenwartig nicht durch eine
extreme Mangelsituation gekennzeichnet,
so daB fur den Erwerb der Mitgliedschaft
in einer Wohnungsgenossenschaft auch
nicht mehr der Gedanke der Solidaritét
dominiert. Ausschlaggebend fiir die Mit-
gliedschaft ist einzig und allein der
Wunsch nach einer preisgiinstigen und
guten Wohnung. Die Ubernahme des Ge-
schéaftsanteils wird deshalb als leidige
Pflicht und nicht als eigener Beitrag

zur langfristigen Existenzsicherung der
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Genossenschaft verbunden mit einem le-
benslangen Wohnungsnutzungsrecht an-
gesehen.

— In der genossenschaftlichen Woh-

nungswirtschaft wird in Zukunft ein wei-
teres Phdnomen an Bedeutung gewin-
nen. Viele Wohnungsgenossenschaften
weisen tendenziell eine BetriebsgréBe
auf, die als klein bis mittelgroB zu quali-
fizieren ist. Die geringe BetriebsgréBe
spiegelt sich in der fir diese Genossen-
schaften typischen Art der Geschéftsfih-
rung wieder. Sie werden von neben- und
ehrenamtlichen Vorstandsmitgliedern ge-
leitet, die Uber eine hauptberufliche Ta-
tigkeit hinaus diese Aufgaben fir die Ge-
nossenschaft wahrnehmen. Auch in der
nachgeordneten Hierarchieebene orien-
tiert sich die personelle Ausstattung an

dem, was finanzierbar ist.

Gerhart-
Hauptmann-
Ring 214
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— Soll die Existenz der unter solchen

Rahmenbedingungen arbeitenden Ge-
nossenschaften dennoch gesichert wer-
den, wird dies nur durch Selbsthilfe und
Solidaritat der Genossenschaften unter-
einander gelingen. Wohnungsgenossen-
schaften mit entsprechendem Know-how
kénnten die Betriebsfihrung fur Dritte als
besonderes Geschéftsfeld ausbauen und
den betroffenen Genossenschaften offe-
rieren. Kooperationen kdnnten auch mittels
einer Betriebsfihrungsgesellschaft reali-
siert werden, die von einem gréBeren
Kreis von Genossenschaften getragen
wird. Zwangslaufig drangt sich bei
der gedanklichen Auseinandersetzung
mit der Uberlebensfahigkeit kleinerer

Wohnungsgenossenschaften die Frage
auf, ob sich diese Gruppe heute nicht in
einer dhnlichen Situation befindet, in der
sich im vergangenen Jahrhundert Ein-
zelindividuen befanden. Nur durch die
Einbindung in die Solidargemeinschaft
konnte damals der einzelne sein eigenes
Uberleben sichern. Dieses Prinzip hat
auch im einundzwanzigsten Jahrhundert
nichts von seiner Kraft eingebliBt und
1aBt sich durchaus auf kleine Genossen-

schaften projizieren.

— Von staatlicher Seite wurden jedoch
bis in die jungere Vergangenheit hinein all-
zuoft Barrieren geschaffen, die den Weg
der Erneuerung bremsten. Nicht selten
wird die mangelnde Dynamik angefiihrt
und die unzureichende Neubautéatigkeit
der Wohnungsgenossenschaften kritisch
hinterfragt. Eine der zentralen Fragen ist
dabei, ob in unserem modernen Staats-
wesen, das mit seiner Wohnungspolitik
die Verantwortung dafir Gbernommen
hat, breite Schichten der Bevélkerung mit
angemessenem und preiswertem Wohn-
raum zu versorgen, die Genossenschafts-
idee im Wohnungswesen nicht ganzlich

Uberflissig geworden ist.

— Auf den ersten Blick scheint die Ant-
wort klar zu sein. Die Rechtsform der Ge-
nossenschaft weist gegeniiber anderen
Rechtsformen Besonderheiten auf, die
von einigen Zeitgenossen fur nicht mehr
zeitgemaB gehalten werden. Doch es
sollten die Augen nicht vor den Dingen



verschlossen werden, die bereits jetzt
erkennbar sind, und die unser Dasein in

der Zukunft bestimmen werden.

— Die Saulen, auf die sich unser heu-
tiges Sozialstaatswesen grindet, sind
morsch geworden. Die Diskussion hier-
Uber ist voll entbrannt. Lésungsansétze
zur Bewdltigung der Zukunftsaufgaben
zeichnen sich bisher lediglich in Konturen
ab. Vollbeschéaftigung ist eine seit einer
Reihe von Jahren leider nicht mehr er-
reichte wirtschaftliche ZielgroBe. Verwer-
fungen resultieren im Ubrigen aus der
unausgewogenen Altersstruktur der Be-
vblkerung und einer nicht zu Ubersehen-

den sozialen Erosion.

— Nach wie vor stehen die Sorgen um
Arbeitsplatze und der soziale Frieden im
Mittelpunkt der 6ffentlichen Diskussion.
Die Folgen der Globalisierung splrt jeder,
gerade in einer Stadt wie Frankfurt am
Main, auch wenn der eigene Arbeitsplatz
sicher erscheint. Darlber hinaus gibt
es eine Finanzkrise, in der die Verant-
wortlichen verzweifelt versuchen, die
offentlichen Ausgaben zu klrzen und
MaBnahmen zur Einnahmenerzielung zu

ergreifen.

— Vor dem Hintergrund dieser nur in
Umrissen angedeuteten Probleme er-
scheint es unangebracht, dem Ende der
Genossenschaftsbewegung das Wort zu
reden. Das von Wohnungsgenossen-

schaften gewahrte Wohnrecht gibt auf
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Dauer Sicherheit. Die Zahl von mehr als
drei Millionen Menschen, die in der Bun-
desrepublik Deutschland gegenwartig
bereits Mitglied einer Wohnungsgenos-
senschaft sind, spricht fir sich. Im Gbri-
gen sollte bedacht werden, daB in einer
global vernetzten Welt der Einzelne nach
mehr Geborgenheit in der Gemeinschaft
seiner Genossenschaft suchen wird.

Demographische Entwicklung als
Herausforderung

— An einem hundertjahrigen Geburts-
tag empfiehlt es sich, den Blick etwas
weiter in die Zukunft zu lenken und dabei
die demographische Entwicklung in der
Bundesrepublik Deutschland einzubezie-
hen. Seit einigen Jahren nimmt sowohl
die absolute Zahl wie auch der prozen-
tuale Anteil &lterer Menschen zu. Die
jungste Bevdlkerungsvorausschatzung
des Statistischen Bundesamtes zeigt,
daB innerhalb eines drei Jahrzehnte um-
fassenden Zeitraumes die Bevdlkerung
insgesamt um rund 6,8 Mio. Menschen

Entwicklung der Bevélkerung der BRD
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abnehmen wird. Alarmierend ist der pro-

gnostizierte Rickgang der Menschen in
der Altersgruppe bis unter 60 Jahre mit
13,8 Mio. und die Zunahme der Personen
im Bereich 60 Jahre und &lter um 7,0 Mio.
Im Jahr 2030 werden rund 26,5 Prozent
aller Bundesbirger 60 Jahre und A&lter
sein. Bis zum Jahr 2050 wird eine
weitere Steigerung dieser Altersgruppe
bis zu einem Anteil von 30,2 Prozent er-
wartet.

— Die genannten demographischen
Verdnderungen bedingen Anpassungen
des Wohnungsangebotes. Sozialpoliti-
sche Faktoren werden den Anforderungs-
druck noch erhéhen. Es ist eine starke
Tendenz zu Kleinhaushalten festzustellen,
in denen in bundesdeutschen GroBstad-
ten schon mehr als drei Viertel der Men-
schen leben. Die Zunahme der arbeits-
platzbedingten Mobilitdt und der Wunsch

nach Individualisierung verédndern die

traditionell familienorientierten Haushalts-
strukturen und fiihren zu einer Zunahme
der Ein-Personen-Haushalte. Diese Verla-
gerung der Haushaltsstrukturen wird er-
hebliche Folgen fir den Wohnungsmarkt

der Zukunft nach sich ziehen.

— Aus Befragungen ist bekannt, daB
die Gruppe der alteren Mieter méglichst
lange selbsténdig ihren eigenen Haushalt
fuhren und auch bei Hilfs- und Pflegebe-
dirftigkeit in der vertrauten Wohnung
bleiben méchte. Senioren legen beson-
deren Wert auf eine sichere und bestan-
dige Wohnsituation. Die Wohnung soll
dartber hinaus technisch stérungsfrei
und unkompliziert, also dem Alterungs-
prozeB gerecht gestaltet sein. Altere Mie-
ter méchten auch nicht ausgegrenzt wer-
den, sondern ,dabei” sein. Der Wunsch,
als GroBfamilie unter einem Dach zu woh-
nen wird eher selten geduBert. Interesse
besteht hingegen, in der N&he der Ange-
hoérigen zu wohnen. Auch fiir das Wohn-
umfeld [8Bt sich ein Anforderungsprofil
aufstellen: Es soll ruhig sein, ein Gefuhl
von Sicherheit und gepflegte Umgebung

bieten.

— Fir die Wohnungsgenossenschaften
im allgemeinen ist der Umgang mit &lte-
ren Mitburgern keine Besonderheit. Diese
Bevoélkerungsgruppe bildet fir sie seit je-
her ein beachtliches Klientel, sind sie
nicht selten bereits Uber ihre eigene El-
terngeneration mit der Genossenschaft

verbunden.



— Der VBS im besonderen hat die
demographische Entwicklung frihzeitig
erkannt. Bereits in den siebziger Jahren
hat er mit dem Bau und der Bewirtschaf-
tung von Seniorenwohnanlagen be-
gonnen. Diese Anlagen bestehen aus
abgeschlossenen Ein- und Zweizimmer-
wohnungen mit Kiche und Bad. Sie
sind in technischer Hinsicht auf die
Bedurfnisse alterer Menschen ausgerich-
tet. Heute sind es beim VBS 242 Woh-
nungen, bei der Umland 16 Wohnungen,
also insgesamt 258 Wohnungen, die
dieses Geschéftsfeld abdecken. Doch
die Ausstattung der Seniorenwohnungen
in technischer Hinsicht ist der eine
Aspekt, der andere betrifft ergdnzende
betreuungsorientierte Dienstleistungen
rund um die Uhr.

Seniorenorientierte Dienstleistungen
— Die flr die Bundesrepublik Deutsch-
land als Ganzes prognostizierte Alters-
struktur wird sich in den ndchsten Jahren
auch beim VBS auswirken. Die &lteren
Menschen werden zuklnftig verstérkt
spezifische Seviceleistungen nachfragen.
Dabei ist nicht allein an Leistungen &rzt-
licher und pflegerischer Natur zu denken.
Vielmehr wird es darauf ankommen, den
Senioren Unterstlitzungen in alltaglichen
Dingen zukommen zu lassen, damit auch
bei eintretenden kdrperlichen Einschrén-
kungen weitgehend eine selbstandige
Lebensfuhrung und damit eine lebens-
lange Bindung zur Genossenschaft auf-
rechterhalten werden kann.
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— Neue Wohnformen, die zwischen der

Normalwohnung und dem Seniorenheim
liegen, mit einem umfassenden zielgrup-
penorientierten Dienstleistungsangebot
- angefangen bei der Ubernahme von Bo-
tengéngen, Einkaufsservice, direkter Hilfe
bei der Haushaltsfihrung Uber Vermitt-
lung derartiger Dienstleistungen bis zu
kulturellen und sportlichen Veranstaltun-
gen — werden die Nachfrage auf diesem
Wohnungsteilmarkt zukiinftig dominieren.
Bei der Konzeption eines solchen Ange-
botes wird das Preis-Leistungsverhéltnis
ein nicht zu unterschatzender Faktor
sein. Letztlich wird die Zielgruppe die
Dienstleistung nur annehmen, wenn in ih-
ren Augen der Preis angemessen und die
Leistung unter Berucksichtigung der in-
dividuellen Einkommenssituation auch
bezahlbar ist. So gesehen haben Woh-
nungsgenossenschaften gegenlber ihren
Mitbewerbern einen Vorteil, den es zu

nutzen gilt.

Altenwohnanlage
Am Erlenbruch 28



Seniorentreff
Steinbach am
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— Zwischenzeitlich ist in diesem Markt-

segment ein harter Wettbewerb ent-
brannt. Eine Vielzahl von Anbietern — priva-
ter und gemeinnutziger Art — versuchen
die speziellen Wohnbedirfnisse dieser
Klientel moéglichst paBgenau zu befriedi-
gen. Diese Chancen kénnen und dirfen
sich die Wohnungsgenossenschaften
keineswegs entgehen lassen. Gerade sie
sind es, die angesichts der jahrzehntelan-
gen Verbundenheit die Bedurfnisse der
alteren Mitglieder genau kennen und wis-

sen wo ,,der Schuh driickt®.

— Ein ganz besonderer Verdienst kommt
hier dem
Vorstandsmitglied des VBS

Heinz Tokarski zu. Er hat sich in den

langjédhrigen geschéftsfuh-

renden

Organen des VBS daflrr stark gemacht,
daB die alteren Mitglieder, die in der

schwierigen Wiederaufbauphase nach
dem Krieg zu ihrer Genossenschaft ge-
halten haben, auch im Alter sicher und

gut versorgt wohnen kdénnen.

Neue Medien

— Die Attraktivitdt des Wohnungsbe-
standes einer Genossenschaft und damit
dessen Vermietbarkeit wird in einer ver-
netzten Welt zunehmend von der Aus-
stattung mit modernster Medientechnik
bestimmt. Nicht nur bei jingeren Mietern
gehdrt das Surfen im Internet inzwischen
zum Alltag. Auch bei Senioren nimmt
das Interesse am Internet zu. Um sich
fur dieses Medium fit zu machen, wird
zunehmend Bedarf an Schulungsver-
anstaltungen bekundet. Private und 6f-
fentliche Institutionen treten hier als

Anbieter auf.

Raiffeisen-
straBe 3-9




— Inzwischen gibt es in der Wohnungs-
wirtschaft des Rhein-Main-Gebietes bei-
spielsweise ein Pilotprojekt, bei dem
Senioren unter Nutzung der bereits vor-
handenen Breitbandverkabelung mittels
Fernsehgerat und Minikamera sich nicht
nur akustisch wie am Telefon, sondern
auch visuell treffen kdnnen, ohne ihre

Wohnung verlassen zu muissen.

— Die genossenschaftliche Wohnungs-
wirtschaft hat bisher die Chancen, die
das Mediengeschaft bietet, begrenzt ge-
nutzt. Dies hangt damit zusammen, daB
das Marktsegment ,Multimedia“ &uBert
komplex und selbst flr Fachleute nur
schwer durchschaubar ist. Es sind nicht
allein rechtliche und wirtschaftliche As-
pekte bedeutsam, wie etwa die Festle-
gung des Umfanges der Rechte fir das
eigene Unternehmen, der Kauf der Dienst-
leistungen von einem oder mehreren An-
bietern, die Organisation der Dienste oder
die Konzeption von Modellen zur Finan-
zierung der Aufriistung bisher vorhande-
ner Netze und &hnliches. Gravierend ist
vor allem die Frage nach der einzusetzen-
den Technik angesichts des permanenten

Wandels der Informationstechnologien.

— Die Bereitstellung der technischen
Infrastruktur, mit denen sich die Mitglie-
der jederzeit mit interaktiven weltlber-
spannenden Informationen versorgen
kénnten, wird nicht zuletzt angesichts
finanzieller Restriktionen eine groBe Her-
ausforderung fir die Verantwortlichen
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des VBS in den nachsten Jahren sein. Theodor-Haubach-
Weg 8, 6, 4

Auch innerhalb dieses Geschéftsfeldes 0
werden Kooperationen mit anderen Ge-

nossenschaften unumgénglich werden.

Privatisierung von kommunalen
Wohnungsbestidnden

— Eine Vielzahl von Kommunen befin-
det sich gegenwaértig in einer desolaten
Finanzsituation. Die Ursachen hierflr sind
strukturbedingt und in naher Zukunft
kaum zu Ibésen. Seit einigen Jahren
ricken auch ordnungspolitische Ziele
in das offentliche BewuBtsein. In einem
Staatswesen, das marktwirtschaftlich or-
ganisiert ist, bedarf die o6ffentliche Lei-
stungserstellung einer besonderen Be-
grindung. Durch Privatisierung soll der
Staat auf seine ureigenen Aufgaben zu-
rickgeflihrt werden. So hat in vielen Be-
reichen unserer Wirtschaft eine ,Ent-
staatlichungspolitik® FuB gefaBt.

— Auch innerhalb der Wohnungswirt-
schaft hinterlaBt diese Entwicklung ihre
Spuren. Zwischenzeitlich wurden nicht
nur Offentliche Wohnungsbestande,
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sondern auch Anteile an Wohnungsunter-
nehmen in privater Rechtsform, die sich
im Eigentum der &ffentlichen Hand be-
fanden, in groBem Umfang verduBert.
Dies geschieht entsprechend ordnungs-
politischer Ziele, wonach die Bereitstel-
lung von Wohnraum keine originére
staatliche Aufgabe darstellt und aufgrund
dessen rechtliche Grenzen der Privatisie-

rung nicht gegeben sind.

— Um hierdurch eine Entlastung flir den
eigenen Haushalt zu schaffen, verkaufen
allenthalben 6ffentliche Anteilseigner ihre
Beteiligungen an Wohnungsunterneh-
men. Die Verkaufsstrategien sind darauf
gerichtet, moglichst hohe VerauBerungs-
erlése zu erzielen. Die Kaufer wiederum
sind nur dann zum Kauf bereit, wenn die
Ertragserwartungen — also das, was aus
einer solchen Beteiligung finanziell her-
ausholbar ist — den geforderten Kaufpreis
rechtfertigt. Denn im Rahmen einer sach-
gerechten Hausbewirtschaftung mit ei-
nem an sozialen Kriterien orientierten
Mietniveau lassen sich dauerhaft nur ma-
Bige Uberschiisse generieren. Ohne den
Verkauf groBerer Immobilienbestande
durch die neuen Eigentimer an zah-
lungskraftige Investoren sind hohe Kauf-
preise nicht abbildbar. Die Auswirkungen,
die sich hieraus fur die Mieter ergeben,
liegen auf der Hand.

— Auch wenn die langfristigen Rickwir-
kungen auf die genossenschaftliche
Wohnungswirtschaft gegenwértig nicht

hinreichend beurteilt werden kdnnen, so
sind Zweifel angebracht, ob die Woh-
nungsversorgung fir breite Schichten der
Bevdlkerung dann noch sichergestellt ist.
Infolgedessen bleibt die Qualitat des ge-
nossenschaftlichen Dauernutzungsrech-
tes unerreicht. Es ist und bleibt die
Grundlage fir sicheres Wohnen. Denn
mit dem Wohnrecht auf Lebenszeit bieten
die Wohnungsgenossenschaften ihren
Mitgliedern einen Uber das gesetzliche

MaB hinausgehenden Kindigungsschutz.

Public Realations

— Um sich fir den zukinftigen Markt zu
positionieren und mit Konkurrenten mit-
halten zu kénnen, gilt es die Vorteile des
genossenschaftlichen Wohnens publik zu
machen und Interesse dafiir in der brei-
ten Offentlichkeit zu wecken. Eine einzel-
ne, kleine Wohnungsgenossenschaft wird
eine groBe auf Langzeitwirkung angeleg-
te Offentlichkeitskampagne wirtschaftlich
kaum verkraften kénnen. Vielmehr wird
der Erfolg eine solcher Strategie von der
Solidaritdt der Genossenschaften insge-
samt abhéngen.

— Nur durch gemeinsame Aktionen von
Wohnungsgenossenschaften — beispiels-
weise innerhalb einer Region — kdnnte
der Bekanntheitsgrad der genossen-
schaftlichen Wohnungsdienstleister er-
héht, neue Zielgruppen erschlossen und
ihnen die genossenschaftlichen Prin-
zipien naher gebracht sowie die Iden-

tifikationsbereitschaft der Mitglieder



intensiviert werden. Dazu wére ein Kon-
zept zu erarbeiten, in dem zunachst die
Ziele der Kampagne formuliert, des wei-
teren die einzelnen MaBnahmen festge-
legt und aufeinander abgestimmt sowie
die Umsetzung unter Nutzung unter-
schiedlichster Medien betrieben werden.
Gerade in einer durch Wandel gekenn-
zeichneten Stadt wie Frankfurt am Main
kommt es darauf an, NeubUrger auf die
genossenschaftlichen Wohnungsanbieter
mit ihren Traditionen, insbesondere aber
auf das Dauernutzungsrecht fiir die Woh-

nung, aufmerksam zu machen.

Banken- und Dienstleistungsplatz
Frankfurt am Main

— Der VBS ist als traditionsreiches wirt-
schaftliches Unternehmen in das Ge-
schehen in der Rhein-Main-Region ein-
gebunden. Insofern ist er nicht nur heute,
sondern wird weiterhin sowohl von wirt-
schaftlichen als auch gesellschaftspoliti-
schen MaBnahmen unterschiedlichster
Entscheidungstrager tangiert. Die Stadt

Frankfurt am Main selbst unternimmt

groBe Anstrengungen, um Leben und
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Arbeiten — und damit auch das Wohnen -
in Frankfurt attraktiver zu gestalten.

— Als ,,City of the Euro“ stellt sie sich
den Herausforderungen. Insbesondere
mit dem Hochhausentwicklungskonzept
~Frankfurt 2000, das drei Entwicklungs-
schwerpunkte fir neue Blrohochhauser
vorsieht, hat sie weitere Voraussetzungen
fir eine angemessene Blroraumauswei-
tung innerhalb der Stadt geschaffen. Der
Investitions- und Umnutzungsdruck wird
damit von gewachsenen Stadtquartieren
abgezogen und kanalisiert.

— In der Machbarkeitsstudie ,Frank-
furt 21“ wird derzeit das Projekt zur
Untertunnelung des Hauptbahnhofs in
technischer und wirtschaftlicher Hinsicht
analysiert. Auf dem freiwerdenden Bahn-
geldande wird der Bau von Wohnungen
und Gewerberdumen in Betracht gezogen.

— Unmittelbar am Frankfurter Mainufer
soll mit der Bebauung des Westhafens
ein neuer Stadtteil entstehen. Der ehe-
malige Hafen wird ein Komplex, bei dem
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Wohnen und Arbeiten miteinander ver-
knupft werden. Dem Realisierungskon-
zept ,Hafen 2000* zufolge soll der Aus-
bau des Oberhafens zu einem modernen
Transport- und Dienstleistungszentrum
betrieben werden. Im Rahmenplan der
Stadt Frankfurt ist bis zum Jahr 2002
die Ausweisung von Baugrundstiicken
far insgesamt 14.000 Wohnungen vorge-
sehen.

— All diese EinzelmaBnahmen sind in
die Siedlungsstruktur der Stadt Frankfurt

am Main als Ganzes eingebunden, wobei

soziale, wirtschaftliche und 6kologische
Erfordernisse in dem gegebenen Sied-

lungsraum zusammenzufiihren sind.

— Auch wenn viele international ausge-
richtete Finanzdienstleister in den letzten
Jahren aus unterschiedlichsten Griinden
ihre Auslandsnetze umstrukturiert, ver-
kleinert oder gar aufgegeben haben, gilt
Frankfurt am Main als attraktiver Finanz-

platz. Die Internationalitdt der Banken-

landschaft ist als Seismograph fir den
Erfolg Frankfurts als Finanzplatz anzuse-
hen. Die wirtschaftliche Prosperitat des
VBS und seine Zukunftschancen stehen
damit im Kontext der gesamten Entwick-

lung der Stadt Frankfurt am Main.

Migrationsgeschehen

— In einer international ausgerichteten
Stadt kann sich kein Unternehmen den
gegenwartigen und zukiinftigen Fragen,
die das Zusammenleben unterschied-
licher Kulturen betrifft, entziehen. Die
Vielfalt der Kulturen zeigt sich fur Frank-
furt am Main darin, daB hier Menschen
aus 164 Nationen leben. Jeder dritte
Frankfurter Blrger — das entspricht rund
30 Prozent der Stadtbevélkerung — be-
sitzt einen auslandischen PaB. Der alltag-
liche Umgang mit Menschen aus anderen
Kulturkreisen innerhalb einer Wohnungs-
genossenschaft und einer Hausgemein-
schaft fordert zur Offenheit geradewegs
heraus. Denn aus der Unkenntnis tber
oder das Verdrangen von Gegebenheiten
resultiert Unverstandnis und Unsicherheit
mit nicht selten fatalen Folgen. Insofern
ist es unabdingbar, die Ursachen von Zu-

wanderungen herauszustellen.

— Die Wanderungsbewegungen nach
und aus Deutschland sind eingebettet in
ein weltweites Migrationsgeschehen. Die-
ses ist dadurch gekennzeichnet, daB die
absolute Zahl der Migranten in den ver-
gangenen Jahrzehnten stark angestiegen
ist. Wahrend die Wanderungen zwischen



den Industrielandern tendenziell rick-
laufig sind, steigen die Wanderungen aus
und innerhalb der weniger entwickelten

Volkswirtschaften Gberproportional an.

— Die Fluchtmigration hat ein nicht
exakt zu quantifizierendes Niveau er-
reicht. Sie spielt sich priméar in den weni-
ger wirtschaftlich entwickelten Landern
ab. Lediglich ein kleiner Teil des Flicht-
lingsstromes findet in den wohlhabenden
Landern sein Ziel. Fluchtmigration wird
von der Genfer Flichtlingskonvention
von 1951 definiert: ,aus begriindeter
Furcht vor Verfolgung wegen ihrer Rasse,
Religion, Nationalitat, Zugehdorigkeit zu
einer bestimmten Gruppe oder wegen ih-
rer politischen Uberzeugung auBerhalb
des Landes, dessen Staatsangehdrigkeit

sie besitzen*.

— Zur Fluchtmigration tritt die Arbeits-
migration hinzu, wobei die Grenzen zwi-
schen beiden flieBend sein kdnnen. Ar-
beitsmigranten ziehen insbesondere in
die beschaftigungsintensiven Regionen.
Uber die weltweite Zahl der Arbeitsmi-
granten gibt es allenfalls Schatzungen.
Arbeitsmigranten werden in unterschied-
lichen Beschéftigungsfeldern tatig. So
sind es zum einen Bereiche, in denen
hochqualifizierte Experten — wie Manager,
Techniker, Wissenschaftler — gefragt sind.
Es sind aber auch Bereiche, in denen Ar-
beitsmigranten als Hilfskrafte fur einfa-
che, schmutzige und gefahrliche Tatig-
keiten eingesetzt werden.
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— Die Familienzuwanderung, bei der
zunédchst Einzelpersonen in ein anderes
Gebiet oder Land wandern, ist eine wei-
tere Migrationsform. Mit der Verfestigung
des Aufenthaltes im Zielgebiet der Migra-
tion werden von den Arbeitsmigranten,
die zun&chst vielleicht nur eine begrenzte
Zeit im Gastland bleiben wollten, Fami-
lienangehdrige nachgeholt.

— Die Bevoélkerungsstatistiker der Ver-

einten Nationen gehen davon aus, daB
auch zuklnftig Wanderungsbewegungen
weiterhin in groBem Umfang stattfinden.
Sie werden die soziale, 6konomische und
kulturelle Entwicklung sowohl in den Her-
kunfts- als auch in den Zielregionen be-

einflussen.

— Die Bundesrepublik Deutschland ist
infolge ihrer Einbindung in die Européi-
sche Union vor allem von Wanderungen
aus den Anrainerstaaten des Mittelmee-

res sowie durch die Zuwanderungen aus

Nordweststadt
Gerhart-Haupt-
mann-Ring 210-212
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Osteuropa gepragt. Die Zuwanderung er-
streckt sich nicht gleichmaBig Uber das
gesamte Staatsgebiet, sondern wird vor
allem von beschéftigungsorientierten As-
pekten geleitet. Die Migranten ziehen ins-
besondere in die Arbeitsplatze bietenden
Zentren, also vor allem in die Stadte und
in die stadtnahen Ballungszentren. Dar-
aus haben sich regionale Schwerpunkte
mit hohen Anteilen von Migranten her-
ausgebildet. In den Stadten ist die Vertei-
lung der auslandischen Wohnbevdlke-
rung Uber die Stadtteile mancherorts
durch Siedlungsschwerpunkte von ethni-

schen Gruppen gepragt. Diese entstehen

im Zuge von Folgewanderungen, wenn
bereits auslandische Staatsangehdrige
verstarkt in bestimmte Viertel zugezogen
waren. Hier finden Zuwanderer auch
Mdglichkeiten der Identifikation wahrend
des zweifellos schwierigen Migrations-
und Integrationsprozesses. Sie finden
hier zugleich Schutz in der ethnischen
Gruppe.

— Migration und Integration — als globa-
les Phdnomen - beweist sich letztlich
dort wo Menschen unterschiedlichster
Herkunft

sammenleben, ndmlich in einer Hausge-

kultureller unmittelbar zu-
meinschaft. Beim VBS sind Migranten,
ebenso wie ,Alteingesessene”, gleichbe-
rechtigte Mitglieder und damit zugleich
Trager des wirtschaftlichen Unterneh-
mens VBS sowie Dauernutzungsberech-
tigte ihrer Wohnungen. Jedem Mitglied
stehen gleiche Rechte zu, unabhéngig et-
wa von der Anzahl der gezeichneten Ge-
schéftsanteile. Diese bemessen sich aus-
schlieBlich nach der WohnungsgréBe. Die
Hilfe flr die Schwacheren ist das domi-
nierende Prinzip. Hier wird es praktisch
gelebt. Gleichwohl stehen den Rechten —
untrennbar mit der Mitgliedschaft ver-
bunden — auch Pflichten gegentber, die
bewuBt aus eigener Entscheidungsfrei-

heit heraus Gbernommen werden.

— Die Integration der aus anderen Kul-
turkreisen stammenden Genossenschafts-
mitglieder in die Solidargemeinschaft ist
infolgedessen nicht unmaBgeblich von
deren eigenem Willen und tats&chlichem
Engagement abhéngig. Beim VBS hat die
Scharfung des BewuBtseins, eine Soli-
dargemeinschaft zu sein, in den vergan-
genen Jahrzehnten zu einem gelungenen
Miteinander von alteingesessenen und
neu hinzugekommenen Birgern gefihrt.
Insbesondere hat dies zur Vermeidung
sozialer Spannungen innerhalb der Haus-
gemeinschaften beigetragen und die



Ghettoisierung verhindert. Die Mitglieder
des VBS sind an dessen hundertstem
Geburtstag aufgerufen, sich aktiv fir ein
gutes Zusammenleben auch in der Zu-

kunft einzusetzen.

Reformvorhaben

— Inzwischen wird auf politischer Ebe-
ne die Bedeutung gut funktionierender
Hausgemeinschaften und Nachbarschaf-
ten und deren Integrationswirkungen
nicht nur im Hinblick auf das Zusammen-
leben von Menschen unterschiedlicher
Kulturkreise, sondern flr den sozialen
Wohnungsbau Uberhaupt erkannt. Es ist
hinlénglich erortert, daB die Férderstruk-
turen des sozialen Wohnungsbaues mit
dazu beigetragen haben, daB in vielen
Stédten ganze Wohngebiete zu sozialen
Brennpunkten verkommen sind. Ohne
Rucksicht auf die bereits gegebene Mie-
terstruktur erfolgt nach wie vor die Bele-
gung freier Wohnungen véllig undifferen-
ziert. Die Fehlbelegungsabgabe verscharft
diese Situation noch weiter. Mieter mit
Einkommen aus eigener Erwerbstatigkeit,
die am ehesten noch in der Lage sind,
eine sozial stabilisierende Funktion in ih-
rem Wohnumfeld einzunehmen, verlas-
sen schlieBlich ihre Wohnungen und zie-
hen in andere Stadtteile, denen nicht der
Ruf sozialer Verslumung anhéngt.

— Die Reform des sozialen Wohnungs-
baues rickt damit erneut in das Blickfeld
des politischen Geschehens. Die Uber-
legungen bei der Neukonzeption der
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Férderung gehen dahin, nicht nur den

Neubau von Wohnungen, sondern auch
Modernisierungen im Althausbestand zu
férdern. Die Férderung soll dartber hin-
aus auch nichtinvestive MaBnahmen, al-
so soziale Komponenten einbeziehen.
Ziel ist es — wie im bereits angelaufenen
Pilotprojekt ,Soziale Stadt” — den sozia-
len Frieden in Problemquartieren Gber die
Einrichtung von Sprachkursen fir auslan-
dische MitbUrger oder Uber Arbeitsbe-
schaffungsprojekte flr Langzeitarbeitslo-
se wieder herzustellen und langfristig zu

erhalten.

— Die Genossenschaften — und damit
auch den VBS mit seinen Mitgliedern -
interessiert noch ein weiteres gesetzge-
berisches Vorhaben mit mdglichen Lang-
zeitwirkungen. Die Regierung hat einen
Entwurf zur Mietrechtsreform vorgelegt.
Ein Anliegen der genossenschaftlichen
Wohnungswirtschaft ist es, daB ihr die
Moglichkeit eroffnet wird, sich aus dem
Miethéhegesetz auszuklinken und die

Koélner
StraBe 18-24
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Miethéhe genossenschaftsindividuell im

Sinne ihrer Mitglieder festzusetzen, so-
weit die Mitglieder durch eine entspre-
chende Satzungsanderung dem Vorstand
die Erméchtigung erteilen. Zur Starkung
der ureigenen genossenschaftlichen Prin-
zipien der Selbstbestimmung und Selbst-
verwaltung soll zudem mittels eines spe-
ziellen Kiindigungsrechtes erreicht werden,
daB Genossenschaftswohnungen ihren
Mitgliedern vorbehalten werden sollen.
Zum Zeitpunkt des hundertjahrigen Ge-
burtstages des VBS bleibt abzuwarten,
wie die groBen Reformvorhaben der Zeit
letztlich in Gesetze transformiert werden.

Urban 21

— Wenige Monate vor dem Jubildums-
jahr des VBS fand die Weltkonferenz fiir
die Zukunft der Stadte ,,Urban 21¢. statt.
Die von den Vereinten Nationen autori-
sierte Kommission analysiert in ihrem Be-
richt die gegenwértigen globalen Tenden-
zen der Stadtentwicklung und schléagt
Leitideen fur die Stadt im einundzwanzig-
sten Jahrhundert vor. Lebenswerte Stad-
te und lebendige Birgergesellschaften
sind die zugrundeliegenden Visionen. Ne-
ben wirtschaftlichen, sozialen und 6kolo-
gischen Faktoren ist das Wohnungswe-

sen ein wichtiges Kriterium.

— Das zwanzigste Jahrhundert steht
weltweit im Zeichen der Verstadterung.
Vor allen in Stadten der Entwicklungslan-
der hat sie zu einer drastischen Ausbrei-
tung der stadtischen Armut gefiihrt.

— Das einundzwanzigste Jahrhundert
wird vom Wandel der Stadte selbst ge-
pragt sein. Treibende Kraft hierfir wird
die Informationstechnologie sein. Es wer-
den unterschiedliche Entwicklungsszena-
rien aufgezeigt, nach denen sich die zu-

kinftige Verstadterung vollzieht.

— Die Stadte europdischer Pragung
werden als ,ausgewachsen” klassifiziert.
Obgleich die Bevélkerung als wohlha-
bend eingestuft und durch hohen Bil-
dungsstandard gekennzeichnet ist, wird
das Problem der Sockelarmut bleiben.



Die ausgewachsenen Stadte werden
durch die Uberalterung ihrer Bevélkerung
gepragt sein. Fir junge Familien mit Kin-
dern bietet diese Kategorie von Stadt
kein optimales Umfeld. Familien werden
nicht in der Lage sein, Altere zu versor-
gen, so daB der Bedarf an Versorgungs-

leistungen rasch zunehmen wird.

— Dennoch werden erste Versuche mit
kooperativen Wohnformen, in deren Rah-
men sich junge um alte Menschen kiim-
mern, gestartet. Es wird davon ausge-
gangen, daB sich nach und nach diese
Wohnformen zu einer breiten Bewegung
entwickeln werden. Diese Stadte werden
dabei mehr Wohnflache pro Kopf bendti-
gen als eine moderne Stadt mit jingeren
Einwohnern. Durch Férderung der Mobi-
litdt innerhalb der Stadtviertel soll es élte-
ren Bewohnern ermdglicht werden, in
zweckmaBigere, kleinere Wohnungen
umzuziehen. Darlber hinaus werden
Baullicken geschlossen. Auf diese Weise
kénnten mehrere Generationen in ein und
demselben Viertel zusammen leben. Die-
se flexiblen Drei-Generationen-Viertel
bendtigen in Summe dennoch weniger

Raum als getrennte Wohngebiete.

— Bautechnisch sind viele ausgewach-
sene Stadte européischer Auspragung in
gutem Zustand. Der Schutz des stadti-
schen Erbes erlangt Prioritéat: Unersetz-
liche Gebaude, Platze oder Gebaude-
gruppen werden als von groBem Wert be-
trachtet. Dennoch wird das Augenmerk

darauf gerichtet werden mussen, den in-

akzeptabel hohen Verbrauch von Energie
und endlichen Ressourcen zu drosseln

und Ersatzlésungen zu finden.

Europaische Wahrungsunion

— Der hundertjihrige Geburtstag des
VBS féllt in die Zeit eines groBen Um-
bruchs: Die europaische Wé&hrungsunion
geht ihrer Vollendung entgegen. Obgleich
der VBS im Verlauf seiner hundertjah-
rigen Geschichte mehrere Einschnitte
wahrungspolitischer Art hinnehmen muB-
te, stellt die nun anstehende W&hrungs-
anderung keine Wahrungsreform dar. Die
Umstellung auf eine einheitliche Wahrung
ist eine Folge des stetigen Zusammen-
wachsens der nationalen europdischen

Markte zu einem EU-Binnenmarkt.

— Die zweite Phase des Uberganges
zur europdischen Wéahrungsunion hat am
1. Januar 1999 begonnen und endet am

Rodheimer
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Theodor-Haubach-
Weg 2-8

‘56

- -' r
31. Dezember 2001. Zu Beginn dieser
Phase wurden die Wechselkurse der
Waéhrungen der Teilnehmerstaaten unter-
einander und gegenlber dem Euro un-
widerruflich festgesetzt. So wurde der
Kurs fir einen Euro mit 1,95583 DM
fixiert. Der Euro ist also seit dem 1. Janu-
ar 1999 die Wahrung der Teilnehmerstaa-
ten der Wéahrungsunion. Die D-Mark ist
lediglich eine Untereinheit des Euro. Im
bargeldlosen Zahlungsverkehr kann der
Euro bereits eingesetzt werden, wahrend
es Miinzen und Banknoten in der Uber-
gangsphase noch nicht gibt. Erst mit
Beginn der dritten Phase der Wahrungs-
union am 1. Januar 2002 ersetzen Euro-
Minzen und Euro-Banknoten die natio-
nalen Mlinzen und Banknoten, und spé-
testens am 1. Juli 2002 verliert die D-Mark
ihre Glltigkeit als gesetzliches Zahlungs-

mittel.

— Ab dem 1. Januar 2002 sind sowohl
VBS als auch Mitglieder verpflichtet, ihre
Geschéfte in Euro abzuwickeln. Spéate-
stens dann miussen alle ihre Denkweise
in Bezug auf den Umgang mit der neuen
Wahrung anpassen. Der Mietzins und
die Vorauszahlungen auf die Betriebs-
kosten werden fortan in den Vertrdgen
nur noch in Euro ausgewiesen. Die mo-
natliche Soll-Stellung wird ebenfalls in
Euro vollzogen, gleiches gilt fir den Ein-
zug der Zahlungsbetrage. Die Jahres-
abschlisse sind fortan ausschlieBlich in
Euro zu erstellen. Die Geschéaftsguthaben
der Mitglieder des VBS erscheinen mithin

in Euro.

— Die Verantwortlichen des VBS haben
infolgedessen im Verlauf des Jubildums-
jahres umfangreiche Umstellungsaufga-
ben zu bewéltigen und die Genossen-
schaft in eine neue ,Zeitrechnung® zu
Uberfihren. Auf der administrativen Seite
ist dies nach den VorsorgemaBnahmen
gegen mogliche Computerprobleme des
Jahreswechsels 1999/2000 die zweite
groBe Herausforderung innerhalb kir-

zester Zeit.

Der Weg im 21. Jahrhundert

— Durch die standige Ansprechbarkeit
der Vertreter sowie der Mitglieder von
Aufsichtsrat und Vorstand ist eine opti-
male Betreuung und Interessenvertretung
der Mitglieder des VBS und der Mieter
der Umland gewahrleistet. Nicht nur im
Jubildumsjahr, sondern auch in Zukunft
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werden die Organe des VBS und der

Umland zum Wohle der Genossenschaft
arbeiten.

— Bei Wahrnehmung dieser Aufgaben
werden die Organmitglieder von den Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern des VBS
tatkraftig unterstitzt. Heute, wie auch vor
hundert Jahren, als der VBS gegriindet
wurde, arbeiten sie in dem BewuBtsein,
daB das Genossenschaftsmitglied mit
seinen Winschen und Bedirfnissen im
Mittelpunkt steht.
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— Vor hundert Jahren geschah das Zu-
sammengehen zum VBS durch die freie
Willensentscheidung der Individuen und
nicht aufgrund staatlicher ZwangsmaB-
nahmen. Auch heute noch entscheidet
das Individuum einzig und allein Uber sei-
nen Beitritt zu und Uber seinen Verbleib
in dieser Gemeinschaft.

— Der VBS stellt sich in seinem Jubi-
laumsjahr und auch dariber hinaus den
Herausforderungen. Aufsichtsrat und
Vorstand sehen sich in der Pflicht, das
Erbe ihrer Vorganger nicht nur zu wahren,
sondern weiterzuentwickeln. Sie wer-
den auf gednderte Rahmenbedingungen
treffen und sich weiterhin auf der Grund-
lage der Genossenschaftsidee fir die
Menschen engagieren, die auf die Hilfe
der Gemeinschaft angewiesen sind. Dazu
bedarf es jeden Tag aufs neue der
aktiven Unterstitzung durch alle Mit-

glieder. Bereits Goethe stellte in seinem

Faust fest:
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— Einhundert Jahre Volks- Bau- und
Sparverein Frankfurt am Main eG -
das sind einhundert Jahre mit allen
Héhen und Tiefen. Vom Kaiserreich
zum wiedervereinigten Deutschland,
das Leid zweier Weltkriege, die Zeit
der nationalsozialistischen Diktatur,
die Wahrungsschnitte nach den bei-
den Kriegen: Es war ein steiniger
Weg. Diesen Weg hétte die Genos-
senschaft ohne die Unterstiitzung
ihrer Mitglieder, ihrer Organe und

ihrer Freunde nie gehen kdnnen.

— Aufsichtsrat und Vorstand danken
den Geschaftspartnern, Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern fir die vertrau-
ensvolle Zusammenarbeit in den ver-
gangenen Jahrzehnten. Dieser Dank
ist zugleich mit der Hoffnung auf eine
weitere fruchtbare Zusammenarbeit in

der Zukunft verbunden.
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