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Fragen und Antworten zum gemeinschaftlichen Wohnen

Warum Fragen und Antworten zum gemeinschaftlichen Wohnen?

Demographischer Wandel und Alterung der Gesellschaft verlangen nach innovativen Wohn-
modellen. Engagierte Blirger kombinieren individuelles und zugleich gruppenorientiertes Woh-
nen mit wechselseitigen Unterstiitzungsstrukturen — es entstehen gemeinschaftliche Wohn-
projekte.

Das Potential dieser Wohnform erzeugt eine deutliche Nachfrage. Weitaus mehr Vorhaben
kdénnten realisiert werden. Das gelingt, wenn Wohngruppen Uber eine passende Finanzierung
und ein geeignetes Grundstlick oder Bestandsobjekt verfiigen.

Fir Kreditinstitute, Wohnungsunternehmen, Kommunen und Architekturbtiros eréffnet sich ein
lohnendes Betdtigungsfeld. Doch die Zusammenarbeit mit den Wohngruppen ist oft von
Schwierigkeiten begleitet — oder scheitert, bevor sie wirklich begonnen hat:

= Es ist zu wenig bekannt, wodurch sich gemeinschaftliches Wohnen von anderen Wohn-
formen unterscheidet und welche Mdglichkeiten es bietet.

= Manchen Initiativen gelingt es nur unzureichend, ihre Ziele und die Besonderheiten
gemeinschaftlichen Wohnens zu kommunizieren. Doch sie miissen als Verhandlungs-
grundlage ein tragféhiges und verbindliches Wohnkonzept vorlegen.

= Leistungen, die selbstorganisierte Wohngruppen bendétigen, offerieren Wohnungswirt-
schaft und Kreditwesen — noch - nicht standardmagig.

= Denk- und Arbeitsweisen aller Beteiligten unterscheiden sich erheblich. Auf der einen
Seite agieren hochmotivierte ,Wohnprojektler®, die sich auf unbekanntem Terrain be-
wegen, konfrontiert mit Fragen der Finanzierung, des Wohnungswesens, des Planens
und Bauens. Sie treffen auf 6ékonomisch und professionell Handelnde, denen interne
Ablaufe und Strukturen sowie die Zielsetzungen selbstorganisierter Wohnprojektgrup-
pen oftmals nicht vertraut sind.

Interessanterweise funktionieren Dialog und Kooperation, wenn Kreditberater, Wohnungs-
unternehmer, kommunale Planer und Architekten schon auf Erfahrungen mit der Umsetzung
gemeinschaftlicher Wohnvorhaben zugreifen kdnnen: Ein Indiz, wie sehr das Wissen Uber die
jeweils andere Seite grundlegend dazu beitragt, Missverstandnisse zu vermeiden und einen
erfolgversprechenden Arbeitsmodus zu finden.

Die Fragen und Antworten sollen informieren, vermitteln und ,Ubersetzungsarbeit® in beide
Richtungen leisten.
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Zum Thema

Was hat man sich unter einem gemeinschaftlichen Wohnprojekt vorzustellen? Wer zieht dort
ein? Funktioniert dieses Modell in der Praxis? Was macht diese Wohnform in einer sich demo-
graphisch verandernden und alternden Gesellschaft so interessant?

Die Fragen und Antworten bieten Informationen zum gemeinschaftlichen Wohnmodell und zu
weiteren gruppenorientierten Formen des Bauens und Wohnens. Sie geben Erfahrungen von
Menschen wieder, die gemeinschaftlich wohnen, und Erfahrungen derjenigen, die den Ent-
wicklungsprozess eines Wohnprojekts fachlich begleiten.

Wie entstanden die FAQs zum ,,Gemeinschaftlichen Wohnen™?

Die Schader-Stiftung richtete 2010, 2011 und 2012 drei Fachtagungen aus, um Themen zu
erdrtern, die fir die Realisierung gemeinschaftlicher Wohnprojekte eine wichtige Rolle spielen.
Anliegen dieser Veranstaltungen war, bei Finanzierungsinstituten, Wohnungsunternehmen,
Kommunen, Vertretern des Gesundheits- und Sozialwesens und Architekten Interesse fir

das gemeinschaftliche Wohnen zu wecken.

= Die Fachtagung ,Rendite durch Wohnen und Leben: Potentiale gemeinschaftlicher
Wohnformen™ fand am 13. und 14. Oktober 2010 in Darmstadt im Schader-Forum
statt.! Gemeinsam mit zahlreichen weiteren Kooperationspartnern hatte sich die
Schader-Stiftung zum Ziel gesetzt, auf monetdre und nicht-monetare Renditeméglich-
keiten des gemeinschaftlichen Wohnmodells hinzuweisen und vor allem auch diejeni-
gen anzusprechen, die in diesem Marktsegment noch nicht engagiert waren.

= Schader-Stiftung und die Akademie der Architekten- und Stadtplanerkammer Hessen
veranstalteten am 24. Februar 2011 sowie mit Beteiligung des Wohnbunds e.V. am
09. Februar 2012, ebenfalls im Schader-Forum, die Fachtagungen ,Gemeinschaften
bauen®. Architekten, Stadtplaner und alle Interessierten konnten sich Uber ,Neue
Wohnformen im Bestand und Neubau" informieren und austauschen. Neben selbstor-
ganisierten gemeinschaftlichen Wohnprojekten wurden weitere gruppenorientierte
Bau- und Wohnmodelle vorgestellt: gemeinschaftliche Wohnangebote, die Wohnungs-
unternehmen als Trager in ihrem Bestand oder als Neubau realisieren und das Bauen
in Baugemeinschaften.?

Die Schader-Stiftung richtete auf allen Tagungen die Bitte an die Teilnehmer, anonym Fragen
und Vorbehalte zum gemeinschaftlichen Wohnen zu notieren. Referenten und Plenum erérter-
ten dann die angesprochenen Punkte.

Wegen der begrenzten Zeit konnten im Rahmen der Veranstaltungen nicht alle Frage und
Einwande behandelt werden. Fir deren Beantwortung hier in den FAQs bildeten die Fach-

! Informationen zum Programm und den Beitrdgen der Fachtagung ,Rendite durch Wohnen und Leben" sowie
zu den Partnern, die das Vorhaben fachlich begleiteten:

www.schader-stiftung.de/gesellschaft wandel/1213.php

2 programme, Vortrége und Berichte (iber die Ergebnisse der Fachtagungen ,Gemeinschaften bauen":
Fachtagung ,Gemeinschaften bauen. Neue Wohnformen im Bestand und Neubau™ am 24.02.2011
www.schader-stiftung.de/gesellschaft wandel/1233.php

Fachtagung ,Gemeinschaften bauen. Veranderte Gesellschaft - neue Wohnformen™ am 09.02.2012
www.schader-stiftung.de/gesellschaft wandel/1257.php
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vortrage und ihre Diskussion die Grundlage, daneben Informationen aus Fachliteratur und
Internet.

Aus diesem breiten Spektrum an Erfahrungen und Einschatzungen wurde fir die Webseite der
Schader-Stiftung® das Online-Angebot ,Fragen und Antworten zum gemeinschaftlichen Woh-
nen® entwickelt. Es ist in diesen einfliihrenden Teil - ,Gemeinschaftliches Wohnen™ - und drei
weitere Themenbereiche aufgeschlisselt:

- Thema: Finanzierung und Fordermdglichkeiten
> Thema: Gemeinschaftliches Wohnen in Kooperation mit Wohnungsunternehmen realisieren
-> Thema: Gemeinschaften bauen. Architektur fiir Wohnprojekte — Planen mit Wohngruppen

An Leser, die zunachst allgemeine Informationen Gber gemeinschaftliche Wohnprojekte und
andere gruppenorientierte Vorhaben suchen, bevor sie sich den Spezialthemen zuwenden,
richtet sich der Themenbereich ,,Gemeinschaftliches Wohnen".

Die Fragen und Antworten zum ,Gemeinschaftlichen Wohnen™ eignen sich fir die fortlaufende
Lektlire ebenso wie zur punktuellen Informationssuche. Wo inhaltliche Berihrungspunkte zwi-
schen einzelnen Fragethemen bestehen, sind Querverweise in den Text eingefligt:

-> Frage (1...3): Warum/ ..?

Wer die angesprochenen Inhalte vertiefen mochte, findet in den Antworten unter der Rubrik
~Weitere Informationen™ und in den FuBnoten Hinweise auf Links und erganzende Literatur.

Die Schader-Stiftung winscht Ihnen eine anregende und informative Lektlre.

3 www.schader-stiftung.de/gesellschaft wandel/1240.php
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Frage 1:
Gemeinschaftliches Wohnen - was ist darunter zu verstehen?

> Gemeinschaftliche Wohnprojekte

> Wer gemeinschaftlich wohnt

> Funktioniert gemeinschaftliches Wohnen in der Praxis?
> Zeit fir Gemeinschaftlichkeit aufbringen

> Wohnprojekte und Orientierung in das Quartier

> Chancen fiir Altere - und Grenzen

> Weitere Informationen

Gemeinschaftlich Wohnen oder, bei europaischen Nachbarn, Cohousing - diese Bezeichnun-
gen stehen fir ein breites Spektrum von Gruppenwohnmodellen mit einer sozialen, solidari-
schen Komponente. In der Praxis liegen erhebliche Unterschiede zwischen den einzelnen
Wohnprojekten.* Nicht zuletzt deshalb féllt die Abgrenzung des gemeinschaftlichen Modells
von anderen Formen des Bauens und Wohnens in Gruppen nicht immer leicht.

~Gemeinschaft auf Gegenseitigkeit" unter Beibehaltung der persdénlichen Privatsphare und
Eigenstandigkeit® - zu dieser Definition dessen, was gemeinschaftliches Wohnen ausmacht,
sollte noch ein Merkmal hinzugefligt werden: Die dynamische Vorbereitungsphase, in der das
Konzept des spateren Zusammenlebens einschlieBlich der wechselseitigen Unterstitzungs-
strukturen von denen, die gemeinschaftlich wohnen méchten, entwickelt und einvernehmlich
festgelegt wird.

Gemeinschaftliche Wohnprojekte

Das Leben in einem gemeinschaftlichen Wohnprojekt spielt sich in einer Bandbreite zwischen
dem Rilckzug in die vier Wande der eigenen abgeschlossenen Wohnung und gemeinschaftli-
chen Aktivitaten ab. Die Bewohner leben nicht allein, bewahren sich aber ihre individuelle
Selbstandigkeit. Es liegt in ihrer Hand, wie viel Nahe und Kontakt sie zu ihren Mitbewohnern
wiinschen und ob sie innerhalb des Wohnprojekts freundschaftliche Beziehungen aufbauen.
Charakteristisch flir die gemeinschaftliche Wohnform ist die solidarische Ausrichtung mit dem
Ziel, sich wechselseitig im Alltag und in besonderen Lebenslagen zu unterstiitzen — immer im
Rahmen der persénlichen Méglichkeiten der Einzelnen. Damit ist gemeinschaftliches Wohnen
verbindlicher angelegt als eine gute Nachbarschaft und doch weniger eng und verpflichtend
als eine familigre Beziehung.

Gemeinschaftliche Wohngruppen handeln so selbstbestimmt und selbstorganisiert wie még-
lich. Entscheidungen werden demokratisch nach dem Konsens- oder Mehrheitsprinzip getrof-
fen. Diese Grundsatze gelten sowohl wahrend der Vorbereitungs- als auch wahrend der
Wohnphase:
= So entstehen die Wohngruppen auf eigene Initiative oder unter intensiver Mitwirkung
der Beteiligten. Ausgangspunkt fir die Grindung einer Wohninitiative kann zum Bei-
spiel eine Informationsveranstaltung zum gemeinschaftlichen Wohnen oder zum Woh-
nen im Alter sein. Andere Interessierte kennen das gemeinschaftliche Wohnen viel-
leicht aus ihrem Umfeld und wollen nun ein eigenes Projekt realisieren. Fast immer

4 Dazu Kirsten Mensch, Gemeinschaftliches Wohnen - Der Versuch einer Definition, in: wohnbund-
informationen 1/2011, S. 8-11. Infos zum Heft: www.wohnbund.de/images/wohnbundinfos/wb info2011-01.pdf
5 Antonia Jann, Vom gemeinschaftlichen Wohnen lernen, und Ulrich Otto, Perspektiven gemeinschaftlichen
Wohnens im Alter, in: Age Stiftung (Hrsg.), Autonomes Wohnen im Gemeinschaft, 2010, S. 2, 5.
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findet sich zundchst ein kleiner Kreis von Initiatoren, und diese Kerngruppe sucht nach
und nach weitere Mitwirkende.

= Selbstbestimmt erarbeitet sich die Gruppe ein gemeinsames Wohnkonzept. Dessen
wichtigstes Element ist die Zusage gegenseitiger Unterstlitzung bei Bewaltigung des
Alltags und in besonderen Lebenslagen. In welchem Umfang das geschehen soll, legt
jede Wohnprojektgruppe eigenstandig fest. Deshalb besteht eine recht groBe Spann-
weite zwischen den einzelnen Vorhaben in Bezug auf das intendierte MaB3 an Verbind-
lichkeit und die Gestaltung des gemeinschaftlichen Zusammenlebens.

= Selbstbestimmung dokumentiert sich im Anspruch der Wohnprojektinitiativen, an der
Planung und Gestaltung von Bau oder Umbau des Wohnprojekts aktiv mitzuwirken.
Wohnprojekte werden in einem partizipativen Gruppenprozess geplant.

= In der Wohnphase verwalten und bewirtschaften die Bewohner ihr Projekt weitgehend
oder vollstandig in eigener Regie.

In allen Phasen kénnen sich Wohngruppen Unterstiitzung suchen, professionellen Rat einholen
oder die Gruppenprozesse fachkundig durch Moderation oder Supervision begleiten lassen.
Nicht jeder Mitwirkende bringt von Anfang an Erfahrung in der Ubernahme von Verantwortung
oder in der Gruppenarbeit mit. ErfahrungsgemaB spielen die besonders engagierten ,Zug-
pferde" eine wichtige Rolle flir das gemeinschaftliche Vorhaben. Auch wenn manche uber ei-
nen Wissensvorsprung verfligen, werden alle Beteiligten dazulernen.

Erhebliche Unterschiede bestehen von Wohnprojekt zu Wohnprojekt, was Faktoren wie
Bewohnerzahl, Altersstruktur oder Investitionsvolumen angeht. Manche Gruppen wollen einen
Neubau errichten, andere im Bestand umbauen. Manche Projekte kombinieren freifinanzierte
und geférderte Wohnungen unter einem Dach, um auch Interessenten mit geringerem finan-
ziellen Spielraum die Teilnahme zu ermdglichen. Vor allem aber ist die Vielfalt realisierter
Wohnprojekte erheblich gréBer als das landlaufige Bild von der , Alten-WG" suggeriert.

Um die im Wohnkonzept festgelegten gemeinsamen Zielvorstellungen organisatorisch abzusi-
chern, gibt die Gruppe sich eine Rechtsform. Das kann eine eingetragene Genossenschaft
sein, eine Gesellschaft blrgerlichen Rechts, der eingetragene Verein, die Wohnungseigentu-
mergemeinschaft oder eine GmbH. Bei der Gestaltung der Vertrage oder Satzungen ist eines
der Ubergeordneten Ziele, die gemeinschaftliche Ausrichtung auch fir den Fall langfristig zu
sichern, dass einzelne Wohneinheiten individuell verwertet, also neu vermietet oder verkauft
werden. Im Wohnprojekt nehmen alle Bewohner eine gleichberechtigte Position ein, unabhan-
gig von Faktoren wie Geschéftsanteil oder WohnungsgréBe.®

- Frage 3: Worin unterscheiden sich gemeinschaftliches Wohnprojekt und Baugemeinschaft?
Stellenwert der gemeinschaftlichen Orientierung

Bis zur Realisierung eines gemeinschaftlichen Wohnprojekts miissen die Beteiligten einige
Herausforderungen bewaltigen: Informationen sammeln, Beratung und gegebenenfalls pro-
fessionelle Wohnprojektbegleitung organisieren, neue Interessenten in die Initiativgruppe
integrieren und Abgange verkraften, eine geeignete Rechtsform auswéhlen, ein tragféhiges
Finanzierungskonzept erarbeiten oder einen Trager flr das Vorhaben gewinnen, ein Grund-
stlick oder ein passendes Bestandsobjekt finden und einen Architekten, der mit der Gruppe
den Bau oder Umbau plant. Informationen zu ausgewahlten Themenbereichen, die bei der
Entstehung eines Wohnprojekts eine groBe Rolle spielen, sind in Form von Fragen und Ant-
worten auf der Webseite der Schader-Stiftung veréffentlicht.’

- Thema: Finanzierung und Fordermdglichkeiten

% Das Thema Rechtsform und die Regelung des Eigentums - Wohneigentum, Mietwohnprojekt oder Erbbaurecht
kann hier nur gestreift werden. Instruktives Informationsmaterial zu jeder dieser Rechtsformen fiir Wohnpro-
jekte: www.stiftung-trias.de/infomaterial.html

7 www.schader-stiftung.de/gesellschaft wandel/1240.php Zusétzliche Informationsquellen finden sich im An-

schluss an Frage 1 in der Rubrik ,Weitere Informationen®.



http://www.stiftung-trias.de/infomaterial.html
http://www.schader-stiftung.de/gesellschaft_wandel/1240.php

- Thema: Gemeinschaftliches Wohnen in Kooperation mit Wohnungsunternehmen realisieren
-> Thema: Gemeinschaften bauen. Architektur fiir Wohnprojekte — Planen mit Wohngruppen

Wohnprojektinteressierte bendtigen eine gute Portion Entschlossenheit und Enthusiasmus, um
sich an ein solches Projekt zu wagen und bis zur Realisierung durchzuhalten. Flr Kooperati-
onspartner und am Entstehungsprozess Beteiligte ist der Umgang mit dieser Energie und Be-
geisterung eine der Besonderheiten in der Zusammenarbeit mit einer Wohngruppe.

Wer gemeinschaftlich wohnt

Gemeinschaftliches Wohnen ist sicherlich nicht die Lésung fiir jeden, der seine Wohnsituation
verandern moéchte. Wer fiihlt sich von diesem Modell angesprochen?

Hauptmotiv ist der Wunsch, mit anderen gemeinsam zu leben. Umfragen zeigen, dass eine
zunehmende Zahl, vor allem unter den Alteren, sich grundsatzlich vorstellen kann, in eine
gemeinschaftsorientierte Wohnform einzuziehen. Doch um die Idee Wirklichkeit werden zu
lassen, um ein Wohnprojekt ins Leben zu rufen, reicht der Wunsch allein nicht aus. Es braucht
Handlungsmoéglichkeiten und eine Gruppe engagierter Mitinteressenten.

Oft handelt es sich dabei um Menschen, die sich mit den Auswirkungen des demographischen
Wandels konfrontiert sehen oder diesen rechtzeitig begegnen wollen. Ihnen geht es darum,
ein fehlendes, nicht tragfahiges oder instabiles familiares und nachbarschaftliches Umfeld zu
ersetzen beziehungsweise zu erganzen. Gleichzeitig suchen sie eine Wohn- und Lebensform,
die Eigenstandigkeit und Rickzugsmoglichkeiten gewahrleistet. Sie schatzen das gemein-
schaftliche Wohnen als verlassliches soziales Gefiige von Mitbewohnern, die vorab erklaren,
sich loyal verhalten zu wollen.

Sind es vorwiegend Angehdrige bestimmter gesellschaftlicher Milieus, die sich flir das Leben in
einem gemeinschaftlichen Wohnprojekt entscheiden? Studien, die Tendenzen der Wohnungs-
nachfrage mit der Zugehdrigkeit zu Lebensstilgruppen verknlipfen oder anhand von Wohn-
konzepten bestimmen, lassen diese Schlussfolgerung zu. Danach sind Interessenten fir ge-
meinschaftsorientierte Wohnformen lGberwiegend in Haushalten mit hauslich-familidren
Wohnkonzepten® bzw. in den Milieus der ,modernen Arbeitnehmer", ,Liberal-Intellektuellen®,
»Hedonisten" und ,Experimentellen“® zu finden. Weitere Studien thematisieren Motivation und
Zielvorstellungen gemeinschaftlich Wohnender:

= Eine Erhebung Uber die Vorstellungen von Wohnen und Nachbarschaft wertet die sorg-
faltige Auswahl der Wohngruppenmitglieder im Rahmen eines partizipativen Prozesses
auch als latenten Versuch, die zukilinftigen Nachbarn in sozialer und kultureller Hin-
sicht zu selektieren, um durch ,ahnliche Lebensauffassungen und ein hohes MaB3 an
sozialer Homogenitét" das Funktionieren des Projekts zu sichern. *°

= Eine Recherche aus dem Jahr 2012 ordnet 98 gemeinschaftliche und andere innovative
Wohnvorhaben anhand der Hauptmotivation der Projektbeteiligten neun ,Clustern® zu,
wie etwa Gemeinsam aus Uberzeugung / aus Pragmatismus /Gleichgesinnte unter sich
/ Sozial gemischt und integriert. Dabei werden Wohnprojekte sowohl als ,,Produkte der
wohlhabenden und fachkundigen Milieus" identifiziert wie auch als Wohnlésung sozial
bzw. finanziell schwécherer Gruppen.

8 So GdW Branchenbericht 3, Wohntrends 2020: www.gdw.de (> Wohnen & Stadt > Gutachten und Studien)
° Milieumodelle: www.sigma-online.com/de/SIGMA Milieus/SIGMA Milieus in_Germany und
www.vhw.de/?id=536

10 | eben in Nachbarschaften II, Hrsg: Wohnen in Genossenschaften e.V. 2009, S. 85

Infos zur Studie: www.wohnen-in-genossenschaften.de/index.php?id=3608

11 | ehrstuhl fiir Planungstheorie und Stadtentwicklung an der RWTH Aachen, Projektrecherche Besondere
Wohnformen. www.pt.rwth-aachen.de/files/dokumente/pt materialien/pt materialien 30.pdf
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Von ihrem Ansatz her steht die gemeinschaftliche Wohnform jeder Altersgruppe und jeder
Lebensform offen. Genaue Zahlen? liegen zwar nicht vor, aber augenscheinlich stellen die
Angehoérigen der Generation 50+ eine leichte Mehrheit unter den Bewohnern gemeinschaft-
licher Projekte; bedingt durch die statistischen Gegebenheiten liberwiegen dabei Frauen. Eine
zweite groBe Gruppe sind Eltern - Paare und Alleinerziehende — mit Kind(ern). Interessant
ist das gemeinschaftliche Wohnen fiir Menschen mit Handicap, zumal viele Gruppen in ihrem
Wohnkonzept Wert auf ein barrierefreies, zumindest barrierereduziertes Wohnumfeld legen.

-> Thema: Gemeinschaften bauen. Architektur fiir Wohnprojekte — Planen mit Wohngruppen
Frage 9: Wie gehen Architekt und Wohngruppe mit dem Erfordernis barrierefreier oder
barrierereduzierter ErschlieBung um?

Weshalb geht dem Einzug ins Wohnprojekt ein aufwandiger, oft langdauernder Gruppenfin-
dungsprozess voraus? Wer als professioneller Begleiter oder Projektmitglied die Planungspha-
se miterlebt hat, schreibt diesem Verfahren mehrere Funktionen zu.
= Die Arbeitstreffen sind ohne Frage eine gute Mdéglichkeit, diejenigen naher kennenzu-
lernen, mit denen man in einer Wohnform mit solidarischem Anspruch zusammenleben
wird. Dabei setzt das Modell des gemeinschaftlichen Wohnens nicht voraus, mit den
Ansichten und Werthaltungen jedes der Beteiligten konform zu gehen oder auch engen
Kontakt mit allen Gruppenmitgliedern zu halten. Das hieBe, die Tragfahigkeit und die
Zielsetzung eines Wohnprojekts Uberzustrapazieren.
= Die intensive Vorbereitungszeit kann, abgesehen vom Besprechen und Entscheiden der
vielen anstehenden Fragen, in einer weiteren Hinsicht fir das Funktionieren des Pro-
jekts wichtig sein. Erfahrungsgemas ist es in einem tendenziell anonymen gesell-
schaftlichen Umfeld keine Selbstverstandlichkeit, Dritten Unterstlitzung anzubieten
oder diese in Anspruch zu nehmen. Nicht selten vermeiden es gerade die Alteren, den
Anschein zu erwecken, sie seien auf Hilfe angewiesen. Wenn im Vorfeld Gelegenheit
ist, die einschlagigen Situationen zu besprechen und durchzuspielen, wird wechselsei-
tiger Beistand eher zur ,normalen® alltédglichen Handlungsweise.
= Vor allem aber macht die Zeitspanne der Projektkonzeption Sinn, weil es flr das Zu-
standekommen des Vorhabens so wichtig ist, eine stabile Gruppe herauszubilden.
Wahrend der Planungsphase klart sich, ob zuverldssig mit allen Interessenten gerech-
net werden kann. Wem liegt ernsthaft daran, sich an dem Projekt zu beteiligen, mit al-
len Konsequenzen im Hinblick auf finanzielle und zeitliche Verpflichtungen - und wer
springt noch ab?

Gemeinschaftliche Wohnprojekte als mittelschichtstypisches Wohnmodell zu definieren liegt
nahe. Soziales Verantwortungsbewusstsein bildet sich gleichwohl in der Struktur vieler Wohn-
projekte ab, die sich als offen flir unterschiedliche Lebensmodelle, Altersstufen, flir mobile
und gehandicapte Menschen und fir alle Einkommensgruppen verstehen. Ein Teil der Wohn-
initiativen kombiniert freifinanzierten und sozial geférderten Wohnraum und strebt damit ganz
gezielt eine soziale Mischung der Bewohnerschaft an. Die kommt erfahrungsgemaB eher zu-
stande, je groBer die Zahl der Beteiligten ist. Wahrend sich in kleinen Wohnprojekten mit
zehn oder weniger Mitgliedern vermutlich eher eine homogene Gruppe findet, ist bei Bewoh-
nerzahlen von flinfzig und mehr voraussichtlich auch eine breitere Spanne von Bildungs- und
Einkommensstandards vertreten. Uberdies realisieren manche Wohngruppen ihr Vorhaben
gezielt in Quartieren, die als schwierig gelten und auf der Beliebtheitsskala von Wohnungssu-
chenden im unteren Bereich rangieren. In eine dhnliche Richtung geht die Wahrnehmung
eines Projektsteuerers, der in den Wohngruppen einen ,hohen Verantwortungspegel® sieht.
Nach seiner Erfahrung funktioniert die Inkludierung verschiedener Einkommensniveaus.

12 Ergebnisse statistischer Erhebungen zu GréBe, raumlicher Verteilung und Rechtsform von Wohnprojekten vgl.
Micha Fedrowitz, Gemeinschaftliche Wohnprojekte in Deutschland, in: Nationalatlas aktuell (09/2011) des Leib-
niz-Instituts fir Landerkunde http://aktuell.nationalatlas.de/Wohnprojekte.9 09-2011.0.html
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Sollten Interessenten am gemeinschaftlichen Wohnen bestimmte Eigenschaften und Kompe-
tenzen mitbringen? Wohnprojekterfahrene halten es fur wichtig, die Méglichkeiten gemein-
schaftlichen Wohnens realistisch einzuschatzen und keine Uberzogenen Erwartungen an die
Mitbewohner zu stellen. Gut mit anderen Beteiligten kommunizieren zu kénnen hat groBe Be-
deutung - nicht nur im Konfliktfall. Wer Gber Auseinandersetzungsbereitschaft und die Fahig-
keit verfligt, wieder aufeinander zugehen zu kénnen und wer in der Lage ist, Kompromisse zu
schlieBen, auch wenn diese nicht die eigene Meinung widerspiegeln, dirfte in einem gemein-
schaftlichen Wohnprojekt gut aufgehoben sein.*?

Besondere Anforderungen werden an gemeinschaftlich Wohnende nicht gestellt. Zwar ist die
Wahrscheinlichkeit, in einem Wohnprojekt auf ehrenamtlich aktive Menschen zu treffen, ver-
mutlich héher als in einem klassischen Mehrfamilienhaus. Besonders die Initiatoren, also die
Mitglieder der Start- oder Kerngruppe, gehdéren meist zu den birgerschaftlich Engagierten.
Gesellschaftliches Engagement ist aber mit Sicherheit keine Vorbedingung, um gemeinschaft-
lich zu wohnen. Vielmehr lebt ein Wohnprojekt vom Zusammenwohnen ,ganz normaler®, sehr
unterschiedlicher Menschen, die genau das wollen.

Funktioniert gemeinschaftliches Wohnen in der Praxis?

Nicht nur ausgewiesene Skeptiker halten die gemeinschaftliche Wohnform flir sehr konflikt-
trachtig und sehen entscheidende Problempunkte im Umgang mit Meinungsverschiedenheiten,
mit schwierigen Charakteren und im Durchhaltevermdégen, was die zugesagte wechselseitige
Verantwortlichkeit angeht. Ohne Frage erfordert das Zusammenleben im Wohnprojekt konti-
nuierliche Arbeit an der Gemeinschaftlichkeit. Guter Wille allein reicht nicht aus.

Die Interessentengruppen bereiten sich intensiv auf das gemeinschaftliche Wohnen vor.
Schon bei der Erarbeitung ihres Wohnkonzepts, bei der Klarung der anstehenden Themen
praktizieren die Teilnehmer gemeinschaftsorientiertes Handeln. Gemeinschaftlich Wohnen, so
ein Rat an die planenden Gruppen, kann im Vorfeld ausprobiert werden, zum Beispiel indem
die Beteiligten gemeinsam ein Wochenende mit Selbstversorgung verbringen.

Fur selbstorganisiertes gemeinschaftliches Wohnen gibt es keine festgelegten lbergeordneten
Vorgaben. Sicherlich unterscheidet sich dieses Wohnmodell in seiner Qualitat von Beziehun-
gen ins nachbarschaftliche und mehr noch ins 6ffentliche Umfeld. Davon abgesehen muss
jede Wohninitiative das Konzept ihres Miteinanders eigenstandig erarbeiten, das MaBB an Ver-
bindlichkeit und wechselseitiger Unterstlitzung aushandeln. Wahrend die eine Gruppe exakt
vorplant und Regeln erarbeitet, verstandigt sich eine andere vielleicht nur Uber Grundzige
des Zusammenwohnens und wartet ab, wie intensiv sich die Gemeinschaftlichkeit in der Pra-
xis entwickelt.

Die Wohngruppe legt fest, nach welchem Modus sie Uber offene Fragen und anstehende Prob-
leme entscheiden will. Teils fahren die Bewohner mit dem Mehrheitsprinzip gut, teils suchen
die Projektmitglieder grundsatzlich nach einem Konsens, der sich als der tragfahigere Weg
erweisen kann. Auch wenn die Gruppen selbstbestimmt handeln, kann die Unterstitzung
durch neutrale Berater oder Moderatoren vor allem in der Planungsphase sehr hilfreich sein.

Wohngruppen sind nach der oft langen und anspruchsvollen Vorlaufzeit sehr stabil, denn die
Bewohnerschaft konnte sich auf diese Weise in ihrer endgliltigen Zusammensetzung nach und
nach herausbilden. Notorische Stdrenfriede, die nicht zum Ausgleich bereit und fahig sind,
haben da langst aufgegeben. Sie verlassen die Gruppe schon im Vorbereitungsstadium.

13 Helene Rettenbach, Gruppenbildung, Kompetenznetzwerk Wohnen, Wissenspool 07.
www.kompetenznetzwerk-wohnen.de/sub/de/wissenspool
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Nach dem Einzug entstehen Meinungsverschiedenheiten, wie auch im herkémmlichen Ge-
schosswohnungsbau, vor allem dann, wenn es um gemeinsam genutzte Einrichtungen geht.
Wichtig flr das Zusammenleben im Wohnprojekt ist es, diese Konflikte zu klaren — durch Ge-
sprache, und falls das nicht gelingt, mit Hilfe einer Supervision, die zusatzlich Konfliktlésungs-
strategien vermitteln kann. **

Zeit fiir Gemeinschaftlichkeit aufbringen

Gemeinschaftlich wohnen heiBt zwischen Nahe und Distanz auszutarieren. Die eigene abge-
schlossene Wohnung stellt sicher, dass der Rlickzug ins Private immer maéglich ist. Flr das
Gemeinschaftliche im Wohnprojekt gibt es, wie beschrieben, keine vorgegebenen Regeln. Ob
die Bewohner ihr Zusammenleben im Wohnprojektalltag intensiv gestalten und wie es sich im
Verlauf der Zeit entwickelt, liegt allein in ihrer Verantwortung. In Projekten mit neuen Wohn-
typologien — Wohngemeinschaften mit einer Kombination aus separaten Kleinwohnungen und
Gemeinschaftsflachen — kommt dem Gruppenaspekt vergleichsweise mehr Gewicht zu.

- Thema: Gemeinschaften bauen. Architektur fir Wohnprojekte — Planen mit Wohngruppen
Frage 10: Welche Impulse setzen gemeinschaftliche Wohnprojekte fir eine Weiterent-
wicklung der Wohntypologie?

Beruflich besonders stark eingespannte oder sehr mobile Menschen fragen sich, ob ihr Zeit-
budget und ihre haufige Abwesenheit Gberhaupt mit einer gemeinschaftsorientierten Wohn-
form kompatibel sind. Andererseits treffen diejenigen, denen es an Zeit fehlt, um tragfdhige
private Kontakte zu kntpfen, im Wohnprojekt zuverlassig und ohne zusatzlichen Aufwand
Mitbewohner, die Kommunikation schatzen und denen ihre Lebenssituation bekannt ist.

Um beim Thema zeitliche Anforderungen zu einer persénlichen Einschatzung zu kommen,
kdnnen Berichte und Beobachtungen aus dem Erfahrungshorizont bestehender Wohnprojekte
eine Orientierung geben: Weder in der Planungs- noch in der Wohnphase ist es zwingend
notwendig, dass alle Mitglieder der Initiativgruppe im gleichen Umfang Einsatz zeigen. Um
Uberhaupt ein Wohnprojekt zu starten, ist zwar eine ,kritische Masse" ernsthaft Interessierter
Voraussetzung. Aber ist die Initiative erst einmal auf den Weg gebracht, kann es vor allem bei
kleineren Projekten geniigen, wenn sich Einzelne intensiv in die Projektentwicklung einbrin-
gen. An Planungsworkshops und Arbeitsgruppentreffen sollten sich nach Méglichkeit dann
jedoch alle zukiinftigen Bewohner beteiligen. Ubernehmen kleinere Teams die Zusténdigkeit
fur bestimmte Aufgabenbereiche, reduziert sich die zeitliche Beanspruchung insgesamt.

Nach dem Einzug sind - so ein Erfahrungswert - ein bis zwei Stunden fir die Arbeitstreffen
der Wohngruppe im Turnus von ein bis drei Wochen einzukalkulieren. Wer dariber hinaus flr
gemeinschaftliche Aktivitaten wenig Zeit ertibrigen kann oder will, bekommt dementspre-
chend auch ,nicht so viel mit". Im Gegenzug setzt die Ubernahme einer Funktion in der Orga-
nisationsstruktur des Wohnprojekts, etwa als Vorstand eines Bewohnervereins oder einer Ge-
nossenschaft, die Bereitschaft voraus sich permanent einzusetzen.

Sicher erfordern Selbstverwaltung, Teilnahme an Gruppentreffen oder die Erledigung von Ge-
meinschaftsaufgaben zeitlichen Einsatz. Aber eine flexibel handelnde Gruppe findet mdéglich-
erweise auch flexible Lésungen: Wenn es darum geht, freiwillige Aufgaben zur Verwaltung
und Instandhaltung des Wohnprojekts zu tibernehmen, sind es oft die ,jungen Alten®, die
mehr Zeit und Energie investieren. In anderen Wohnprojekten ist dagegen die Generation der
Eltern mit Kindern sehr aktiv, wahrend die Alteren sich auf den Standpunkt stellen, sie hatten
in ihrem Leben schon genug geleistet. An diese Stelle gehort sicher auch der Rat, die

4 Dazu Doris Knaier, Konfliktmanagement im Wohnprojekt und geeignete Verfahren zur Konfliktldésung, Kompe-
tenznetzwerk Wohnen, Wissenspool 08. www.kompetenznetzwerk-wohnen.de/sub/de/wissenspool
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Engagementbereitschaft Einzelner oder einer kleinen Gruppe nicht ibermaBig zu strapazieren.

Und auf lange Sicht? - Funktioniert die Ubernahme der Verantwortung fiir Hausverwaltung
sowie fur Pflege und Erhalt von Gebdude und AuBengeldnde durch eine selbstorganisierte
Wohngruppe tatsdchlich auf Dauer? Im GroBen und Ganzen, wie berichtet wird, legen die Pro-
jektbewohner eine hohe Verantwortlichkeit flir den baulichen Zustand der Immobilien an den
Tag.'® Hin und wieder miissen Mitbewohner an die Erledigung der (ibernommenen Aufgaben
erinnert werden, und sei es mit Hilfe sanften Gruppendrucks. Falls aber die Projektbeteiligten
im ersten Elan ihre Leistungsfahigkeit und ihre Zeitreserven Uberschatzt hatten, ware eine
ganz pragmatische Losung, die Grundbewirtschaftung in professionelle Hande zu legen.

Doch manche spateren Veranderungen, gleich ob beruflich oder privat bedingt, zeichnen sich
beim Einzug in das Wohnprojekt noch gar nicht ab. Besteht die Bindung an ein Wohnprojekt
auf Dauer? Obwohl das gemeinschaftliche Modell der Idee nach auf langfristiges Wohnen an-
gelegt ist, sind die Bewohner in ihrer Zukunftsgestaltung und Mobilitat nicht blockiert. Abhan-
gig von der Rechtsform des Wohnprojekts kann die eigene Wohnung gekiindigt oder verkauft
oder der Genossenschaftsanteil ibertragen werden. Uber die Auswahl der Nachfolger ent-
scheidet die Wohngruppe gemeinsam.*®

Was jedoch passiert, wenn das ,soziale Kunstwerk™ nicht gelingt und ein Wohnprojekt schei-
tert? Dann ,wird eben nur gewohnt", so der gelassene Kommentar aus einer Traditionsgenos-
senschaft, die zu ihrem Bestand auch Wohnprojekte zahlt.

Wohnprojekte und Orientierung in das Quartier

Die Wohnkonzepte vieler Projektgruppen sehen Aktivitdten und Angebote fir die Nachbarn im
umliegenden Quartier vor. Beispielsweise stehen Gemeinschaftsflachen des Projekts auch den
Anwohnern offen. So reserviert die Genossenschaft Spreefeld Berlin die Erdgeschossflachen
ihrer Gebaude und das Areal am Spreeufer fur 6ffentliche und nachbarschaftliche Nutzun-
gen.’

Oft kann der Gemeinschaftsraum eines Wohnprojekts flir Kultur- und Bildungsarbeit im Quar-
tier genutzt werden. So ladt eine Frankfurter Wohngruppe zu Vortragen der Volkshochschule

ein. Manchmal entwickelt sich ein Wohnprojekt zum Anlaufpunkt der gesamten Siedlung. An-
dere Wohnprojekte integrieren soziale Einrichtungen, die dem Stadtviertel insgesamt zugute-
kommen: eine Demenzwohngemeinschaft oder einen Pflegestiitzpunkt, ein Nachbarschaftsca-
fé oder eine Kindertagesstatte.

Wohnungsunternehmen als Trager von gemeinschaftlichen Wohnprojekten kénnen dazu bei-
tragen, dass die angestammten Bewohner das Vorhaben nicht als Fremdkdérper wahrnehmen.

15 Das berichtet z.B. auch: Ministerium fir Bauen und Wohnen NRW, Neues Wohnen mit Nachbarschaft, S. 57
https://broschueren.nordrheinwestfalendirekt.de/broschuerenservice/staatskanzlei/neues-wohnen-mit-
nachbarschaft/451 (Link zum Download). Interessant in diesem Kontext sind Beobachtungen durch Wohnungs-
unternehmen, die als Trager von Mietwohnprojekten Uber einschlagige Erfahrungen verfligen. Beim Vergleich
mit baugleichen konventionell vermieteten Immobilien registrieren sie messbar geringere Betriebs- und In-
standhaltungskosten in den gemeinschaftlich bewohnten Gebauden.

- Thema: Gemeinschaftliches Wohnen in Kooperation mit Wohnungsunternehmen

Frage 1: Wie Uberzeuge ich die Wohnungsgesellschaft vor Ort, ein Projekt zu realisieren?

> Nachweisbare Rendite durch Mietwohnprojekte

16 In einem Mietwohnprojekt, das zusammen mit einem Tréger realisiert wird, treffen Wohngruppe und Vermie-
ter eine Vereinbarung Uber die Auswahl von Nachmietern. In der Regel versucht zunachst die Mietergruppe,
einen zum Wohnprojekt passenden neuen Mitbewohner zu finden. Gelingt dies nicht, kann entweder die Gruppe
das Mietausfallrisiko Ubernehmen, oder der Vermieter entscheidet tber die Neubelegung der Wohnung. Dazu
Thema ,,Gemeinschaftliches Wohnen in Kooperation mit Wohnungsunternehmen realisieren®, Frage 5: Wer tritt
im Mietwohnprojekt als Vertragspartner des Wohnungsunternehmens auf?

www.schader-stiftung.de/gesellschaft wandel/1240.php

17 www.spreefeldberlin.de

13


https://broschueren.nordrheinwestfalendirekt.de/broschuerenservice/staatskanzlei/neues-wohnen-mit-%20nachbarschaft/451
https://broschueren.nordrheinwestfalendirekt.de/broschuerenservice/staatskanzlei/neues-wohnen-mit-%20nachbarschaft/451
http://www.schader-stiftung.de/gesellschaft_wandel/1240.php
http://www.spreefeldberlin.de/

Ein wichtiger Faktor ist die umfassende Sanierung aller Gebdaude im Wohngebiet, ohne die
gemeinschaftliche Wohngruppe zu bevorzugen. Die Offnung der Gemeinschaftsflachen in das
umgebende Quartier kann durch Wohnungsunternehmen wirksam unterstitzt werden. Ein
Beispiel aus der Praxis: FlUr die Gemeinschaftsflachen wird kein anteiliger Mietzins erhoben,
im Gegenzug organisieren die Bewohner des Wohnprojekts Angebote flir die Nachbarn im
Viertel. Vermietet die Gruppe den Gemeinschaftsraum an externe Nutzer, muss sie nur anfal-
lende Nebenkosten an das vermietende Unternehmen abfiihren.

-> Thema: Gemeinschaftliches Wohnen in Kooperation mit Wohnungsunternehmen realisieren

Ungeachtet dieser AuBenorientierung vieler Wohnprojekte gibt es, wie schon erwahnt, Beden-
ken, dass gemeinschaftliches Wohnen mit seinen binnenzentrierten Aktivitaten unter Umstan-
den die Entstehung eines mehr oder weniger um sich selbst kreisenden und dazu wertehomo-
genen Mikrokosmos beglnstigt. Einerseits gelten Gruppen mit gleichartiger Wertorientierung
als besonders stabil. Andererseits sind gesellschaftliche Gruppen wie Zuwanderer, Geringver-
diener, Arbeitslose oder Menschen mit niedrigerem Bildungsniveau entsprechend seltener in
gemeinschaftlichen Projekten vertreten. Méglicherweise werden sie komplett ausgegrenzt.

Eine weitere Beobachtung: Wer sich intensiv flr ,sein™ Wohnprojekt einsetzt, dem bleiben
weniger Ressourcen flir Engagement und Aktivitdat auBerhalb. Wohngruppen, die diese Ten-
denzen wahrnehmen, doch ihre gesellschaftliche Aufgeschlossenheit bewahren wollen, steuern
im Interesse einer tatsachlichen Heterogenitat dagegen. Sie verstehen sich als Wohnpioniere,
die bereit sind, sich zu 6ffnen. Dabei legen sie Wert auf die Feststellung, dass Impulse flir das
Quartier aus dem Wohnprojekt heraus nicht top down verordnet werden kénnen. Viele Wohn-
gruppen zeigen von sich aus Interesse an ihrem Wohnquartier und unternehmen aktiv die
ersten Schritte, um auf ihre Nachbarn zuzugehen und sie kennenzulernen - wobei jedes En-
gagement auch das Interesse und Wohlwollen der Anwohner voraussetzt.

In diesem Kontext wird vor einer Uberforderung der Wohngruppen gewarnt. Herstellung von
Heterogenitat ist genauso eine wohnungspolitische Aufgabe. Zwar kann die Zusammenset-
zung selbstorganisierter Wohngruppen und die Ausformung der gruppenspezifischen Wohn-
konzepte nicht unmittelbar mit den Instrumenten der Wohnungspolitik beeinflusst werden.
Férderpolitik im Wohnungsbaubereich kann aber so gestaltet sein, dass die Entstehung kos-
tenglinstigen Wohnraums in gemeinschaftlichen Projekten mit weniger Schwierigkeiten ver-
bunden ist.

- Thema: Finanzierung und Fordermdglichkeiten
Frage 4: Welche Mdglichkeiten bieten sich fir die Finanzierung eines Wohnprojekts,
wenn die Vermdgens- bzw. Einkommenssituation der Wohngruppe nicht homogen ist?
Frage 5: Wie kann die Finanzierung eines Wohnprojekts mit einer Kombination aus
Mietwohnungen und Wohnungseigentum gestaltet werden?
Frage 6: Welche Chancen gibt es, durch Wohnungsbauférderung oder andere
Férderinstrumente das gemeinschaftliche Wohnen fiir Menschen mit geringem Einkommen
oder niedriger Rente zu ermdglichen?

Wenn die Lander Modelle wie das Erbbaurecht unterstitzen oder ihre Férderprogramme ins-
gesamt wohnprojektkompatibel ausrichten, erleichtert das eine breitere gesellschaftliche Off-
nung des gemeinschaftlichen Wohnens. Wie ein Wohnquartier strukturiert und durchmischt
ist, liegt nicht zuletzt im Einflussbereich der Kommunen und der Wohnungsunternehmen.

Chancen fiir Altere - und Grenzen

Gleich ob Vorhaben fiir das Wohnen Alterer oder generationenverbindende Projekte - Erfah-
rungswerte lassen den Rickschluss zu, dass gemeinschaftliche Wohnformen den maglichst
langen Verbleib in der vertrauten Umgebung sichern und sich bestens als probates Mittel ge-
gen Alterseinsamkeit eignen. Wenn der Aktionsradius betagter Menschen abnimmt, gewinnen
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die eigene Wohnung und das ndhere Wohnumfeld an Bedeutung, auch als Kompensation flr
den Verlust an raumlichen und sozialen Teilhabechancen. Deshalb sind die baulichen Voraus-
setzungen flir eine barrierearme oder -freie Ausstattung von Wohnprojekten so wichtig.

-> Thema: Gemeinschaften bauen. Architektur fiir Wohnprojekte — Planen mit Wohngruppen
Frage 9: Wie gehen Architekt und Wohngruppe mit dem Erfordernis barrierefreier oder
barrierereduzierter ErschlieBung um?

In vielen Berichten wird darauf hingewiesen, wie gewinnbringend fir alle Seiten das Zusam-
menleben mehrerer Generationen sein kann. Die Alteren ,werden gebraucht™ und fiihlen sich
lebendig. Kinder und Jugendliche erleben Gemeinschaft und finden im Idealfall ErsatzgroBel-
tern. Entwickeln sich auf dieser Schiene funktionierende Beziehungen, resultiert daraus im
besten Fall eine spiirbare Entlastung fiir berufstétige Eltern. Vor einer Uberbetonung des Ge-
meinschaftlichen schiitzt die Riickzugsmadglichkeit in die eigene Wohnung. Wer krank oder
immobil ist, kann auf Hilfestellung in Alltagsdingen und soziale Kontakte vertrauen.

Doch auch in eingespielten Wohnprojekten gerat unter Umstanden das Prinzip gegenseitiger
Unterstlitzung an seine Grenzen. In einer alternden Gesellschaft mit einer steigenden Anzahl
hochbetagter und dementer Menschen bilden Wohnprojekte keine Insel der Gliickseligen. Au-
Bergewdhnliche Belastungssituationen wie langerdauernde Pflege- und Betreuungsbediirftig-
keit nehmen in dieser Wohnform gleichfalls zu. Manche Wohngruppen regeln von vornherein
maoglichst genau, in welchem AusmaB sie Hilfeleistungen erbringen wollen. Andere stellen
unter der Pramisse, dass nicht jede Lebenssituation planbar ist, auf den Einzelfall ab, um an-
gesichts der konkreten Situation nach einer Lésung zu suchen.

Als realistisch hat sich eine Teilung der Aufgaben bewahrt: Die eigentliche Pflege und Betreu-
ung leistet ein ambulanter professioneller Dienst, wahrend die Mitbewohner ihren hilfebedirf-
tigen Wohnprojektnachbarn bei der Erledigung von Alltagsaufgaben wie auch als Ansprech-
und Gesprachspartner zur Seite stehen. Fiir Menschen mit beginnender Demenz erweist sich
das gemeinschaftliche Wohnen als besonders vorteilhaft. Anders als bei isoliert Lebenden tritt
der Zeitpunkt des nicht mehr selbstandigen Zurechtkommens erfahrungsgemaB spater ein.

Dennoch bleibt es nicht aus, dass die gesundheitliche oder altersbedingte Situation einzelner
Bewohner die Belastungsfahigkeit einer Wohngruppe an ihre Grenzen bringt. Der Umzug in
eine stationare Pflegeeinrichtung kann unvermeidlich sein. Einzelne Wohngruppen planen
auch fiur diesen Fall vor und integrieren eine ambulant betreute Wohngemeinschaft flr de-
mente und pflegebediirftige Menschen in ihr Projekt.'® Wahrend die Bewohner von gemein-
schaftlichen Projekten in einer abgeschlossenen kompletten Wohneinheit leben, stehen in
Pflege-Wohngemeinschaften den Bewohnern in der Regel nur Einzelzimmer zur Verfligung,
wahrend Aufenthaltsrdaume, Kiiche und Bader gemeinsam genutzt werden. In sogenannten
Gruppenwohnungen sind Gemeinschaftsraume und separate Appartements innerhalb einer
groBflachigen Wohnung kombiniert. Fir den einzelnen Bewohner bedeutet das mehr Individu-
alitdt und Selbstandigkeit, insbesondere wenn die Kleinwohnung nicht nur mit einem Wohn-
Schlafraum, sondern auch mit einer Kochgelegenheit und einer Nasszelle ausgestattet ist.*®

- Thema: Gemeinschaften bauen. Architektur fiir Wohnprojekte — Planen mit Wohngruppen
Frage 10: Welche Impulse setzen gemeinschaftliche Wohnprojekte fiir eine Weiterent-
wicklung der Wohntypologie? > Gruppenwohnungen

18 Einen Uberblick zur Frage, inwieweit diese Angebote der Heimaufsicht unterliegen oder in den Geltungsbe-
reich heimrechtlicher Landesgesetze einbezogen sind, gibt Monika Berghauser, Heimrecht und gemeinschaftli-
che Wohn-Pflegeformen, Hrsg.: Schader-Stiftung und Generali Zukunftsfonds 2012

Informationen zur Publikation: www.schader-stiftung.de/gesellschaft wandel/1216.php

19 Beispiele fiir Gruppenwohnungen: Ministerium fir Bauen und Wohnen NRW, Gruppenwohnungen fiir Senio-
rinnen und Senioren — mehr als eine Wohnung, 2012. Mdglichkeit zum Bestellen und zum Download:
https://broschueren.nordrheinwestfalendirekt.de/broschuerenservice/mbwsv/gruppenwohnungen-fuer-
seniorinnen-und-senioren-mehr-als-eine-wohnung/1202
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Weitere Informationen

> Informationen zum gemeinschaftlichen Wohnen
> Projektbeispiele

Informationen zum gemeinschaftlichen Wohnen

1.

Birgit Diesing, Gemeinschaftlich Wohnen: Wer ist das und wer macht das?
Vortragsfolie zur Fachtagung ,,Gemeinschaften bauen™ am 24.02.2011
www.schader-stiftung.de/docs/diesing240211.pdf

2.

Kirsten Mensch, Gemeinschaftliches Wohnen — der Versuch einer Definition

in: wohnbund-informationen 1/2011, Perspektiven fir Wohnprojekte, S. 8-11

sowie zahlreiche weitere Beitrage zu den fordernden Voraussetzungen und Rahmenbedingun-
gen flr die Entwicklung von Wohnprojekten

Moglichkeit zum Download als PDF-Datei:

www.wohnbund.de (> Publikationen)

3.

Schader-Stiftung und Stiftung trias, Raus aus der Nische - rein in den Markt!
Ein Pladoyer flr das Produkt ,gemeinschaftliches Wohnen", 2008
Informationen zur Publikation:

http://schader-stiftung.de/schader stiftung/590.php?pubseite=2

4,

Forum Gemeinschaftliches Wohnen e.V.

4.1.

Neues Wohnen im Alter: Ein Leitfaden fir Neugierige, 2012

Gemeinschaftliche Wohnprojekte griinden, rechtlich absichern, finanzieren und umsetzen
Informationen und Auszug der Broschilire zum Download als PDF-Datei:
www.fgw-ev.de/index.php?id=70

4.2.

Weitere Veroffentlichungen des Forums

www.fgw-ev.de (> Arbeitsbereiche > Gemeinschaftliches Wohnen > Publikationen)

5.

Id22: Institut fur kreative Nachhaltigkeit, Co-Housing Cultures

Handbuch fur selbstorganisiertes, gemeinschaftliches und nachhaltiges Wohnen, 2012
Informationen zur Publikation:

http://id22.net/cohousing-cultures

6.

Age Stiftung - FUr gutes Wohnen im Alter

6.1.

Partizipative autonome Wohnformen
www.age-stiftung.ch/Wir-vermitteln-Wissen.180.0.html
6.2.

Autonomes Wohnen in Gemeinschaft, Age Dossier 2010
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Maoglichkeit zum Download dieser und weiterer Publikationen als PDF-Datei:
www.age-stiftung.ch/Publikationen-Shop.355.0.html

7.

Helene Rettenbach, Gemeinschaftliches Wohnen - eine Einfiihrung
www.schader-stiftung.de/gesellschaft wandel/964.php

8.

Kompetenznetzwerk-Wohnen

Rainer Kroll, Gemeinschaftliche Wohnformen
www.kompetenznetzwerk-wohnen.de/sub/de (> Wissenspool 04.)

9.

Stiftung trias, Rechtsformen fiir Wohnprojekte. Der Verein als Rechtsform fiir Wohnprojekte.
Die Genossenschaft als Rechtsform flir Wohnprojekte, alle 2009

GbR als Rechtsform fiir Wohnprojekte und Baugemeinschaften, 2011

Informationen zu diesen und weiteren Publikationen:
www.stiftung-trias.de/infomaterial.html

10.

Micha Fedrowitz, Gemeinschaftliches Wohnen in Deutschland, in: Nationalatlas aktuell 9
(09/2011) des Leibniz-Instituts flr Landerkunde

Mit einer kartographischen Darstellung, aufgeschlisselt nach rdumlicher Verteilung, Projekt-
typ, Alter und Rechtsform der Wohnprojekte sowie Uberblick zu kommunalen und regionalen
Unterstltzungsstrukturen

http://aktuell.nationalatlas.de/Wohnprojekte.9 09-2011.0.html

11.

Universitat Kassel Fachbereich 06, FG Stadterneuerung /Stadtumbau
Projektgruppe , Gemeinschaftliches Wohnen"

Gemeinschaftliche Wohnprojekte - Ein Praxisleitfaden, 2012
Méglichkeit zum Download als PDF-Datei:
www.wohnportal-berlin.de/gemeinschaftliche-wohnprojekte

12.

Kompetenzzentrum , Kostengtlinstig qualitdtsbewusst Bauen™

im Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR), 2009

Baugemeinschaften. Bauen und Wohnen in der Gemeinschaft

Maéglichkeit zum Download als PDF-Datei:

www.netzwerk-generationen.de/fileadmin/user upload/PDF/Downloads -
allg. Infos/Baugemeinschaften.pdf

Projektbeispiele

1.

Wohnprojekte-Portal

Das Wohnprojekte-Portal der Stiftung trias stellt fast 800 Wohnprojekte aus Deutschland, aus
der Schweiz und aus Osterreich vor, darunter auch Vorhaben im Planungs- oder Griindungs-
stadium (Stand August 2013).

www.wohnprojekte-portal.de/projekte-suche.html

2.
Projektbdrse des Forums Gemeinschaftliches Wohnen e.V.
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Uber 100 Vorhaben im Planungs- oder Griindungsstadium (Stand August 2013).
www.fgw-ev.de/index.php?id=8

3.

Lehrstuhl fir Planungstheorie und Stadtentwicklung an der RWTH Aachen

Projektrecherche Besondere Wohnformen, 2012

98 pramierte oder als , vorbildlich" publizierte, nach 2000 realisierte gemeinschaftliche oder in
anderer Form innovative Projekte, gruppiert in neun Cluster anhand der Hauptmotivation des
Projektansatzes (S. 25-55), dazu Projektliste mit weiteren Nachweisen (S. 33-41)

Moglichkeit zum Download als PDF-Datei:

www.pt.rwth-aachen.de/index.php?option=com content&view=article&id=135&Itemid=93

4.,
Werkstatt-Stadt
Projektdatenbank und Internetplattform des Bundesinstituts flir Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (BBSR) im Auftrag des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
www.werkstatt-stadt.de (> Projekte > MaBnahmetypen > Kooperation und Beteiligung bzw.
> Projekte > Handlungsfelder > Wohnen starken)
4.1.
Beispiele fir gemeinschaftliche Wohnprojekte mit friihzeitiger Einbeziehung und intensiver
Kooperation aller Beteiligten und deren aktiver Mitwirkung an den Planungs- und Entschei-
dungsprozessen
= ,Gemeinsam Wohnen im Karmelkloster®™, Bonn
www.werkstatt-stadt.de/de/projekte/140
= ,Frauen planen und bauen - nicht nur fir Frauen", Freiburg
www.werkstatt-stadt.de/de/projekte/29
= ,Parkhaus Pinnasberg", Hamburg
www.werkstatt-stadt.de/de/projekte/89
= ,MieterInneninitiative MiKa", Karlsruhe
www.werkstatt-stadt.de/de/projekte/27
= ,Unter der Burghalde", Kempten
www.werkstatt-stadt.de/de/projekte/62
= ,Bickendorf®, Kdln
www.werkstatt-stadt.de/de/projekte/83
= _WOGENO Wohnanlage", Miinchen
www.werkstatt-stadt.de/de/projekte/13
= ,Mauerfeldchen™, Wiirselen
www.werkstatt-stadt.de/de/projekte/13

4.2.
Beispiele fir gemeinschaftliche Wohnprojekte im Handlungsfeld ,Wohnen starken®
= ,Widra-Areal", Aachen
www.werkstatt-stadt.de/de/projekte/184
= ,Allmende Wulfsdorf*, Ahrensburg
www.werkstatt-stadt.de/de/projekte/104
= ,Beginenhof", Bremen-Neustadt
www.werkstatt-stadt.de/de/projekte/39
= ,Haus Mobile", KéIn-Weidenpesch
www.werkstatt-stadt.de/de/projekte/71
= ,Aegidienhof", Libeck-Altstadt
www.werkstatt-stadt.de/de/projekte/63

Zahlreiche weitere Beispiele fir gemeinschaftliche Wohnprojekte und Baugruppenvorhaben
finden sich im Themenbereich ,Gemeinschaften bauen. Architektur fiir Wohnprojekte - Planen
mit Wohngruppen® in der Rubrik Weitere Informationen / Projektbeispiele.
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Maoglichkeit zum Download als PDF-Datei:
www.schader-stiftung.de/gesellschaft wandel/1240.php
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http://www.schader-stiftung.de/gesellschaft_wandel/1240.php

Frage 2:
Warum gewinnt gemeinschaftliches Wohnen in Bestandsobjekten an Be-
deutung?

> Bestandsimmobilien als Alternative zum Neubau

> Demographischer Wandel und Wohnen im Bestand

> Gemeinschaftsorientiertes Wohnen im Bestand von Wohnungsunternehmen
> Weitere Informationen

Aus der Sicht von Wohninitiativen erweitert sich der Radius an Méglichkeiten, wenn eine
Gruppe sich nicht auf einen Neubau und die oft langwierige Grundstiickssuche fixiert, sondern
in Betracht zieht, eine Bestandsimmobilie umzubauen und zu sanieren.

Mit Blick auf wohnungspolitische Anforderungen stellen gemeinschaftliche Wohnprojekte eine
Option dar, um den Bestand zukunftssicher zu gestalten. Demographischer Wandel und
Alterung machen nicht nur bauliche, sondern auch soziale Veranderungen der Wohnsituation
notwendig.

Bestandsimmobilien als Alternative zum Neubau

Gemeinschaftliches Wohnen in Griinderzeithdausern, in friher landwirtschaftlich genutzten
Gebauden, in alten Villen, ehemaligen Kasernen, Wohnheimen, Kliniken, Werkshallen, auf
Gewerbe- oder Blroflachen oder in einer aufgelassenen Kirche - all das existiert bereits oder
wurde zumindest angedacht. Wohnprojekte entstehen jedoch nicht nur in diesen ungewdhn-
lichen Immobilien. Auch Objekte des konventionellen Geschosswohnungsbaus beheimaten
nach Umbau und Sanierung gemeinschaftliche Wohnprojekte.

Manche Vorhaben dieser GréBenordnung waren fir einzelne Bauherren oder Familien nicht
darstellbar. Doch es gibt zahlreiche Beispiele flir Wohnprojektgruppen, die das Wagnis eingin-
gen, schwierige Leerstande wiederzubeleben — obwohl einige dieser Gebaude bei einer ersten
Prufung vollig ungeeignet fir Wohnzwecke zu sein schienen. Wie Erfahrungen zeigen, liegt

im Erwerb eines Bestandsobjekts mitunter sogar die schnellere Méglichkeit fir eine Wohniniti-
ative, zum Ziel zu kommen. Wahrenddessen kann sich die Suche nach einem geeigneten
Grundstick oft jahrelang hinziehen.

Allerdings ist im Bestand mit speziellen Einschrankungen fiir gemeinschaftliche Projekte zu
rechnen. Gruppen, die selbstorganisiert ein Wohnprojekt planen, missen vor Erwerb oder
Anmietung des Gebdudes kldren, ob und zu welchem Preis sich ihre Vorstellungen im anvisier-
ten Objekt umsetzen lassen. Mdglicherweise geht das nur, wenn Abstriche am urspringlichen
Wohnkonzept vorgenommen werden. Dann stellt sich die Frage, ob die erforderlichen Kom-
promisse noch in einem Rahmen liegen, mit dem sich die Gruppe arrangieren kdnnte. Viel-
leicht lassen sich Ziele wie Barrierefreiheit, energetische Sanierung, Schaffung von Gemein-
schaftseinrichtungen oder Zahl und GréBe der individuellen Wohnungen nur unter erheblichem
finanziellen Aufwand realisieren. Der Rat eines Architekten kann dazu beitragen, diese Uberle-
gungen zu konkretisieren.

-> Thema: Gemeinschaften bauen. Architektur fiir Wohnprojekte — Planen mit Wohngruppen
Frage 8: Wie kann die Gestaltung eines Wohnprojekts Kommunikation und aktives
Zusammenleben begiinstigen?

Frage 9: Wie gehen Architekt und Wohngruppe mit dem Erfordernis barrierefreier
oder barrierereduzierter ErschlieBung um?
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Ahnliche Fragen stellen sich, wenn gemeinschaftliches Wohnen als Mietwohnprojekt in Koope-
ration mit einem Wohnungsunternehmen oder Investor realisiert wird. Zwar liegt die Finanzie-
rung des Vorhabens bei dieser Konstellation nicht in der Verantwortung der Wohngruppe. An
der Planung wirken die zuklinftigen Bewohner jedoch mit. Gemeinsam mit dem Vermieter sind
Kompromisse zu erarbeiten, die einerseits individuellen Wohnwlinschen und Gruppenkonzept
sowie andererseits Wirtschaftlichkeit und Weitervermietbarkeit Rechnung tragen.

- Thema: Gemeinschaftliches Wohnen in Kooperation mit Wohnungsunternehmen realisieren

Demographischer Wandel und Wohnbedarf

Die Folgeerscheinungen des demographischen Wandels werden in Zukunft die Struktur des
Wohnungsmarktes bestimmen:
=  Zurlickgehende Bevdlkerungszahlen fiihren zu Leerstand in vielen Stadten und land-
lichen Regionen.
= Generell wachst der Anteil der alteren bis sehr alten Menschen. Das betrifft auch die-
jenigen Stadte, die noch wachsende Einwohnerzahlen verzeichnen.
Wo Leerstand herrscht und wo viele Hochbetagte leben, geht die Neubautatigkeit zurtick,
wahrend die Bauaufgaben sich vermehrt auf den Bestand konzentrieren.

Auch in derzeit noch wachsenden Stadten mahnen kritische Stimmen ein Umdenken in der
Gewichtung von Neubau und Bestandserhalt an. Die immer weiter ausgreifende ErschlieBung
peripher gelegener Areale erzeugt spezifische Probleme: immenser Flachenverbrauch, die
Notwendigkeit, Infrastruktur dort erst herstellen zu miissen und immer weitere Wege zu den
Zentren - Probleme, die sich beim Umbau im innerstadtischen Bestand nicht oder nicht in
dieser Scharfe stellen.

Die 6ffentliche Wahrnehmung mag eine andere sein - doch starker als der Markt fir hochprei-
sigen Wohnraum wie Townhouses, Wohnen am Fluss und dem typischen stadtrandgelegenen
Einfamilienhaus wachst objektiv der Bedarf an bezahlbaren Wohnangeboten. Generell wird
sich der Schwerpunkt der Nachfrage auf dieses Segment verlagern. Vor allem preisglinstige
Wohnungen fir alterwerdende nicht so mobile Bewohner sind regelrecht Mangelware: Kurz-
fristig werden 2,5 Millionen altersgerechte Wohnungen gebraucht, und bis 2020 sind es schat-
zungsweise 3 Millionen. Bei insgesamt ricklaufiger Neubautatigkeit stellt sich die Aufgabe,
den Bestand an diese veranderten Bedingungen anzupassen.

Welche Bedeutung hat das Modell des gemeinschaftlichen Wohnens in diesem Zusammen-
hang? Angenommen, im Wege des Bestandsumbaus und bedarfsweise auch durch Neubauten
wiirden barrierearme Wohnungen im erforderlichen Umfang geschaffen.?® Wéare diese MaB-
nahme ausreichend, um die Folgen demographischen Wandels in einer alternden Gesellschaft
aufzufangen? Selbst wenn die radumlichen Bedingungen auch den betagten Bewohnern eine
lange Selbstandigkeit gestatten, schiitzen diese baulichen MaBnahmen allein fir sich genom-
men noch nicht vor den Begleiterscheinungen einer individualisierten Gesellschaft: Einsam-
keit, fehlende Ansprache und mangelnde Unterstiitzung bei der Alltagsbewaltigung. Denn der
demographische Wandel fiihrt auch dazu, dass immer mehr Menschen ohne Verwandte ersten
und zweiten Grades alt werden und tragféhige soziale Bindungen verloren gehen.

Gemeinschaftliches Wohnen kann und soll Familie und Verwandte nicht ersetzen. Worin liegt
das Plus gemeinschaftsorientierter Wohnformen gegeniber einer rein baulichen Umgestaltung

20 Bereits diese Annahme muss mit einem Fragezeichen versehen werden. Im Oktober 2011 war es nicht
sicher, ob der Bund das KfW-Programm “Altersgerecht umbauen™ auch 2012 fortfiihren wiirde. Im Entwurf fur
den Haushalt 2012 waren zu diesem Zeitpunkt dafiir keine Mittel vorgesehen.
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des Bestands? Wer sich bewusst dafiir entscheidet, am Aufbau eines selbstorganisierten oder
von dritter Seite initiierten ,sozialen Netzes“?* mitzuwirken, signalisiert die grundsatzliche
Bereitschaft, Unterstlitzung zu leisten — sie im Bedarfsfall aber auch anzunehmen. Die gesell-
schaftliche Hemmschwelle, Hilfebedarf und den Wunsch nach Kommunikation zu duBern, kann
gerade im Wohnumfeld besonders hoch liegen. Das betrifft nicht nur den sprichwdrtlich ano-
nymen Wohnblock, sondern auch gewachsene Nachbarschaften. Eine Wohngruppe jedoch
thematisiert diese Fragen im Vorfeld. Die Schaffung glinstiger baulicher Voraussetzungen im
Bestand mit Gemeinschaftsrdumen und einladenden Freiflachen wiederum beférdert das Ge-
meinschaftliche in Wohnprojekten.

-> Thema: Gemeinschaften bauen. Architektur fiir Wohnprojekte — Planen mit Wohngruppen
Frage 8: Wie kann die Gestaltung eines Wohnprojekts Kommunikation und aktives
Zusammenleben beglinstigen?

Frage 9: Wie gehen Architekt und Wohngruppe mit dem Erfordernis barrierefreier
oder barrierereduzierter ErschlieBung um?

Gemeinschaftsorientiertes Wohnen im Bestand von Wohnungsunternehmen

Wechselseitige soziale Aufmerksamkeit der Bewohner tragt wesentlich dazu bei, Bestande
zukunftssicher umzubauen und so die Auswirkungen der demographischen Verdanderungen
abzumildern. Auf welchem Weg kénnen Wohnungsunternehmen ihren Bestand fiir gemein-
schaftliche Wohnprojekte 6ffnen? Das hangt davon ab, in welchem Umfang die Wohninteres-
senten Eigeninitiative entwickeln. In der einen Konstellation — bottom-up - existiert bereits
eine Gruppe, die gemeinschaftlich Wohnen méchte. Im anderen Fall - top-down - braucht das
Vorhaben einen Ansto3 von dritter Seite.

Die Kooperation mit selbstorganisierten Wohnprojektinitiativen ist der eine Weg, auf dem
Wohnungsunternehmen ihren Bestand fir gemeinschaftliches Wohnen umgestalten. Auch hier
gibt es nicht das eine Modell, sondern unterschiedliche Vorgehensweisen: Entweder kommt
eine bereits bestehende Wohngruppe im Rahmen der Objektsuche auf das Unternehmen zu,
oder eine noch nicht vollzahlige Gruppe wirbt mit Unterstiitzung des Unternehmens weitere
Mitwirkende. Um Gruppenprozesse und Wohnkonzept kiimmern sich die zukinftigen Bewoh-
ner weitgehend selbstverantwortlich. Wohnungsunternehmen kénnen einen Moderator flr die
Zusammenkiinfte der Gruppe stellen oder Workshops organisieren, auf denen die Planung

des Bestandsumbaus gemeinsam erarbeitet wird.??

Wie kann ein Wohnungsunternehmen vorgehen, in dessen Umfeld die flr ein Wohnprojekt so
wichtigen engagierten Initiatoren bisher nicht aktiv sind? Dann besteht die Méglichkeit, als
Impulsgeber flr gemeinschaftsorientiertes Wohnen im Bestand aufzutreten. Das setzt voraus,
die Mieter im Quartier Uber gemeinschaftliche Wohnformen zu informieren und sie frihzeitig
an der Konzipierung des Angebots und der Gestaltung des Umbaus zu beteiligen. Werden
Fachleute fir Wohnprojektberatung und -begleitung einbezogen, kénnen sie sowohl die Grup-
penbildung als auch das Planungsverfahren unterstiitzen.??

-> Thema: Gemeinschaften bauen. Architektur fiir Wohnprojekte — Planen mit Wohngruppen

21 50 H. HauBermann, Zur Notwendigkeit neuer Wohnformen, in: Bund Deutscher Architekten, morgen:wohnen!
S. 12, 15. www.bda-bund.de/fileadmin/mediaFiles/Bundesverband/pdfs/morgen_wohnen.pdf

22 projektbeispiele:

,Gemeinsam statt einsam. Generationswohnen in Arnstadt Ost"™ in Kooperation mit der WBG Arnstadt
www.wbg-arnstadt.de

»OLGA" in Kooperation mit der wbg Nirnberg GmbH
http://wbg.nuernberg.de/innovativwohnen/neue-wohnformen/olga.html

23 projektbeispiel:

~Haus Noah" der LUWOGE, Ludwigshafen

www.luwoge.de/213.html
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Frage 2: Welche besonderen Anforderungen stellt die Arbeit mit Wohnprojektgruppen an
Architekten? - Integrativer Planungsprozess mit weiteren Beteiligten

Wie die vermietenden Unternehmen registrieren, flhrt ein Bestandsumbau mit gemeinschaft-
licher Komponente zusatzlich zu einer deutlichen Aufwertung von Immobilie und Wohnumfeld.
In allen beschriebenen Varianten gemeinschaftsorientierten Wohnens wird nicht nur Leerstand
vermieden und der Bestand gesichert. Eine sozial aufmerksame stabile Mieterschaft findet in
einem sanierten Gebaude die baulichen Bedingungen vor, die sowohl gemeinsame Aktivitaten
als auch ein mdglichst langes selbstandiges Wohnen zulassen.

> Thema: Gemeinschaften bauen. Architektur fir Wohnprojekte — Planen mit Wohngruppen
Frage 8: Wie kann die Gestaltung eines Wohnprojekts Kommunikation und aktives
Zusammenleben beglinstigen?

-> Thema: Gemeinschaftliches Wohnen in Kooperation mit Wohnungsunternehmen realisieren

Weitere Informationen

1.

Ulla Schauber und Ulrike Jurrack

Neubauvorhaben / Bauen im Bestand

Kompetenznetzwerk-Wohnen, Teil 11.4.4. und 11.4.5.

www.kompetenznetzwerk-
wohnen.de/sub/de/wissenspool/11planenUNDbauen/11Architektur/20080620-154721.php

2.

Michael Stein, Gemeinschaftliche Wohnprojekte im Bestand umsetzen:
Herausforderung Barrierefreiheit, Gemeinschaftsraum, Freiraumgestaltung
www.schader-stiftung.de/docs/stein240211.pdf

3.
Informationen zum Entstehungsprozess gemeinschaftlicher Wohnprojekte im Bestand

3.1.
~Gemeinsam statt einsam. Generationswohnen in Arnstadt Ost" in Kooperation mit der
WBG Arnstadt
- Claudia Engelhardt, Gemeinsam statt einsam
Vortragsfolie zur Fachtagung ,,Rendite durch Wohnen und Leben
www.schader-stiftung.de/docs/agl engelhardt.pdf
- Ulla Schauber, Gemeinschaftliche Wohnprojekte
Vortragsfolie zur Fachtagung ,,Gemeinschaften bauen®
www.schader-stiftung.de/docs/schauber240211.pdf

3.2.
~OLGA" in Kooperation mit der wbg Nirnberg GmbH

- Dieter Barth, Wohnprojekt und Immobilienunternehmen als Partner

- Dorothea Hoffmeister, Ein Projekt kooperiert mit einem Wohnungsunternehmen
in: Schader-Stiftung und Stiftung trias, Raus aus der Nische - rein in den Markt!
Ein Pladoyer flr das Produkt ,,gemeinschaftliches Wohnen®, S. 59 und 61
Informationen zur Publikation:
http://schader-stiftung.de/schader_stiftung/590.php?pubseite=2

3.3.
~Haus NOAH" der LUWOGE, Ludwigshafen
Tanja Hahn, Neue Wohnformen im Haus Noah
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http://schader-stiftung.de/schader_stiftung/590.php?pubseite=2

Vortragsfolie zur Fachtagung ,,Gemeinschaften bauen®
www.schader-stiftung.de/docs/hahn240211.pdf

3.4.
Das Frauenwohnprojekt B 12 in Kooperation mit der Vereinigte Wohnstatten 1889, Kassel

- Sabine Kemna, Gemeinschaftliches Wohnen im Bestand, in: wohnbund-informationen
I/2011, Perspektiven fiir Wohnprojekte, S. 37
www.wohnbund.de/images/wohnbundinfos/wb info2011-01.pdf (Infos zum Heft)

- Karin Stemmer, Realisierung gemeinschaftlicher Wohnprojekte im Bestand
Vortragsfolie zur Fachtagung ,,Rendite durch Wohnen und Leben - Potentiale gemein-
schaftlicher Wohnformen™
www.schader-
stiftung.de/docs/3 vormittag realisierung gemeinschaftlicher wohnprojekte-
stemmer.pdf
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Frage 3:

Worin unterscheiden sich gemeinschaftliches Wohnprojekt und Bauge-
meinschaft — und welches Zukunftspotenzial bieten diese beiden gruppen-
orientierten Modelle?

> Einsparmadglichkeiten

> Partizipative Planung

> Stellenwert der gemeinschaftlichen Orientierung

> Adressatenkreis

> Wohnungspolitisches Potenzial beider Gruppenmodelle
> Weitere Informationen

Wenn vom gemeinsamen Bauen und Wohnen die Rede ist, fallt haufig der Begriff der Bauge-
meinschaft oder Bau(herren)gruppe. Lasst sich dieses Gruppenmodell vom gemeinschaftlichen
Wohnen klar abgrenzen??* Das geschieht vielfach nicht und leider wird oft recht ungenau mit
den beiden Begriffen jongliert. Gemeinschaftliches Wohnen wird gerne als eine Spielart der
Baugemeinschaft oder im Gegenzug die Baugemeinschaft als gemeinschaftliches — und nicht
gemeinsames - Bauvorhaben definiert. Diese Praxis tragt nicht dazu bei, den Informations-
stand (iber zwei interessante, aber eben doch verschiedene Ansétze zu festigen.?

Einsparmdoglichkeiten

Was ist Ziel einer Baugemeinschaft? Mehrere Bauwillige schlieBen sich zu einer Bauherren-
gruppe zusammen, um Wohneigentum zur Selbstnutzung?® zu bilden. Meist geht der AnstoB
zur Grindung einer Baugruppe von dritter Seite aus:
=  Kommunen initiieren die Bildung von Baugemeinschaften, um innerstadtischen Wohn-
raum zu schaffen oder ein bestimmtes Areal zu entwickeln. Sie unterstitzen die Suche
nach weiteren Mitwirkenden und einem geeigneten Grundstlick. Die Baugruppe wahlt
dann einen Architekten fir ihr Vorhaben aus.
= Architekten erarbeiten ein vorlaufiges Konzept flir ein Gruppenvorhaben und suchen
auf dieser Grundlage Bauinteressierte, die das Projekt umsetzen.

Fur eine Bauherrengruppe eroffnet sich die Méglichkeit, ein Objekt zu realisieren, das ein Ein-
zelner so nicht verwirklichen kénnte: GréBere oder schwierig geschnittene Grundstiicke in
Baullicken oder auf Konversionsflachen wie auch interessante Bestandsobjekte kommen fir
das Vorhaben in Betracht. Bauen in der Gruppe erzeugt Einspareffekte bei Bau-, Zusatz-

und Folgekosten. Da kein Bautréager involviert ist, entféllt dessen Aufschlag fiir Gewinn und
Risiko. Das Ersparte kann in Ausstattung und qualitativ hochwertiges Bauen investiert

24 Eine Unterteilung von Baugruppen in Baugemeinschaften einerseits und Gemeinschaftswohnprojekte ande-
rerseits nimmt zum Beispiel vor: BMVBS und BBSR, Baugruppen, BBSR-Online-Publikation 14/09, S. 5, 6.
Mdéglichkeit zum Download als PDF-Datei:
www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/BBSROnline/2009/0N142009.htmI?nn=430400

25 Nur zwei Beispiele von zahlreichen anderen: Simone Kl&ser, Selbstorganisiertes Wohnen, in: archplus
176/177, S. 89-99 fasst alle gruppenorientierten Modelle pauschal unter dem Begriff der ,Baugruppe"
zusammen. Das Kompetenzzentrum , Kostengiinstig qualitdtsbewusst Bauen™ im Bundesinstitut fiir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR) bezeichnet in seiner Publikation ,Baugemeinschaften™ jede Form
gemeinsamen Bauens als gemeinschaftliches Bauvorhaben. Unterschieden wird zwischen ,Baugemeinschaften
mit individueller Eigentumsbildung® und ,Genossenschaftlichen Baugemeinschaften™; gemeinschaftliche
Wohnprojekte, die eine andere als die genossenschaftliche Rechtsform wahlen, bleiben unbertlicksichtigt.

26 Matthias Gilitschow, Geringere Kosten, héhere Qualitét, in: planen - bauen - leben. Baugemeinschaften in
Tlibingen, S. 17, erwdhnt auch die Moglichkeit der Nutzung als Kapitalanlage.
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werden. Was Einsparmdglichkeiten beim Bauen oder Umbauen angeht, bestehen also durch-
aus Parallelen zwischen Baugemeinschaft und gemeinschaftlichem Wohnprojekt.

Partizipative Planung

Im Gegensatz zum Kauf einer Wohnung von einem Investor oder einem Bautrdger, bei dem
die spateren Bewohner nicht oder kaum bei der Planung mitreden kénnen, treten die Mit-
glieder der Baugruppe als ,echte" Bauherren auf — mit allen Einflussmdglichkeiten, umfas-
sender Verantwortung und hohem zeitlichen und organisatorischen Aufwand flr die Koordina-
tion des Planungs- und Bauprozesses. Bei dessen Steuerung lassen sich manche Baugemein-
schaften durch einen Projektentwickler unterstiitzen.

Im Punkt Bewohnerbeteiligung entsprechen sich Baugemeinschaft und gemeinschaftliches
Wohnprojekt. Bei beiden Gruppenmodellen sind die zuklinftigen Bewohner in die Planung und
Gestaltung des Vorhabens eingebunden. Deshalb lassen sich Erfahrungen aus partizipativen
Planungsprozessen und der Zusammenarbeit zwischen Wohnprojektgruppe und Architekt auch
auf die Arbeitsbeziehung zwischen Bauherrengruppe und Architekt Gbertragen.

-> Thema: Gemeinschaften bauen. Architektur fliir Wohnprojekte — Planen mit Wohngruppen

Stellenwert der gemeinschaftlichen Orientierung

Doch Motivation und Interessenlage von Wohnprojektgruppen auf der einen und Baugemein-
schaften auf der anderen Seite unterscheiden sich:

Bei der Griindung von Wohnprojektinitiativen spielt die Gemeinschaftsorientierung eine
ausschlaggebende Rolle. Die Interessenten suchen eine zukunftstaugliche solidarische
Form des Zusammenwohnens, um im Alltag, im Alter, im Krankheitsfall gegenseitig
Unterstiitzung zu leisten und zu erhalten. Ehe Wohngruppen die Suche nach einem
geeigneten Grundstlick oder Bestandsobjekt aufnehmen, haben sie sich meist schon
intensiv mit ihrer Vorstellung vom gemeinschaftlichen Wohnen befasst.

Dagegen richtet sich der Impuls, eine Baugemeinschaft zu griinden oder sich ihr anzu-
schlieBen, auf die kostengiinstige Erstellung der persénlichen Wohnung. Die Koopera-
tion mit anderen Bauherren dient primar als Mittel zum Zweck. Baugruppen kimmern
sich um die Konzeption ihres Vorhabens, um kompromissfahige Lésungen fir die von
allen genutzte Infrastruktur, um die méglichst individuelle Gestaltung der eigenen
Wohnung. Quasi als Zugabe erwachst in vielen Baugemeinschaften aus der gemein-
samen Planungs- und Bauzeit, in der man sich beim Beraten, Debattieren und Kom-
promisseschlieBen naher kennenlernt, eine gute verlassliche Nachbarschaft und eine
hohe Identifikation mit dem stadtraumlichen Umfeld.

Auch die rechtliche Konstruktion beider Wohnmodelle weist Unterschiede auf. Abweichungen
zeigen sich vor allem darin, ob und wie die Gemeinschaftsorientierung des Vorhabens abge-
sichert wird:

Wohnprojekte schitzen ihre gemeinschaftliche Ausrichtung vertraglich oder satzungs-
mé&Big mit Hilfe einer Rechtsform?’ wie Verein, Genossenschaft, Gesellschaft biirger-
lichen Rechts - kurz GbR - oder GmbH. Auch Wohnprojekte in Form einer Wohnungs-
eigentimergemeinschaft geben dem Gemeinschaftlichen einen rechtlichen Rahmen,
indem sie ihre Projektziele in einer Gemeinschaftsordnung verankern. Alternativ griin-
den sie zusatzlich einen Projektverein oder eine GbR aller Wohnungseigentiimer. Im
Fall eines Bewohnerwechsels behalt sich die Wohngruppe vor, zu entscheiden oder
zumindest mitzubestimmen, wer neu in das Wohnprojekt einzieht.

27 stiftung trias, Rechtsformen fiir Wohnprojekte. Info: www.stiftung-trias.de/infomaterial.html
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* Baugemeinschaften bilden in der Planungs- und Bauphase eine GbR?®, die sich nach
dem Einzug als Wohnungseigentiimergemeinschaft formiert. Weitere rechtliche
Absprachen zur Gestaltung des gemeinsamen Wohnens sind fir eine Baugemeinschaft
nicht typisch. Bei Verkauf und Neubezug einer Wohnung hat die Eigentiimergemein-
schaft keinen Einfluss auf die Auswahl des Erwerbers.

Adressatenkreis

Baugemeinschaften und Wohngruppen sind in einem weiteren Punkt verschieden konzipiert.
Obwohl beide Formen grundsatzlich fir jeden Interessenten offenstehen, sind sie auf unter-
schiedliche Zielgruppen zugeschnitten.

Im Fall der Baugemeinschaften geht die wohnungspolitische Intention dahin, besonders fir
junge bauwillige Familien eine Angebotsform zu schaffen, die eine Alternative zum Wegzug in
das Umland darstellt. Dort sind die Grundstlickspreise niedriger und der Wunsch nach Eigen-
tum und Einfamilienhaus ware leichter zu realisieren als im dichtbesiedelten Raum. Indem sie
Grundstiicke fiir neue, architektonisch hochwertige Formen des Geschosswohnungsbaus
reservieren, halten Stadte dagegen. Doch ungeachtet der Einsparmdéglichkeiten beim gemein-
samen Bauen finden sich in Baugruppen tendenziell die besser Situierten. Unterdessen
verkleinert sich die Zielgruppe der Haushalte mit klassischer Familienstruktur — Eltern und
Kinder - fortlaufend. In westdeutschen GroBstadten betragt ihr Anteil nur noch etwa ein
Zehntel aller Haushalte. Gleichzeitig verkiirzt sich infolge Alterung und steigender Lebenser-
wartung die Phase, die der Einzelne, in Relation zur gesamten Lebensdauer, in der tradi-
tionellen familidren Haushaltsform verbringt.?® Aus diesen demographischen Verdnderungen
ergeben sich Konsequenzen fir die Nachfrage nach eigentumsorientierten Baugruppen-
modellen.

Die Idee des gemeinschaftlichen Wohnens hingegen funktioniert umso besser, je mehr Alters-
stufen und Lebensmodelle in einem Projekt vertreten sind — auch wenn zur Zeit Frauen und
Angehdrige der Generation 50+ in den Wohnprojekten die Mehrheit stellen.

Daflir lasst sich ein stichhaltiger Grund anfiihren: In der Altersgruppe der liber 65-jahrigen,
und nicht etwa unter den Jingeren, ist der Anteil derjenigen, die in Ein-Personen-Haushalten
leben, am hdchsten. In dieser Altersgruppe Uberwiegen Frauen. Unter der Pramisse, dass
eine individualisierte Lebensform gerade im Alter mit fehlender sozialer Einbettung und Ver-
einsamung einhergeht, duBert sich in diesem Personenkreis das Interesse, in einem ,kon-
struierten sozialen Netz"*° zu leben, am stérksten.

Wohnungspolitisches Potenzial beider Gruppenmodelle

Wie werden die beiden Formen - die Bauherrengemeinschaft einerseits und gemeinschaftliche
Wohnprojekte andererseits - sich in Zukunft voraussichtlich weiterentwickeln?

28 Stiftung trias, Die GbR als Rechtsform fiir Wohnprojekte und Baugemeinschaften, 2011.

Infos zu dieser Publikation und weiteren zu sonstigen Rechtsformen: www.stiftung-trias.de/infomaterial.html
2% Walter Siebel, Zukunft des Wohnens, in: archplus 176/177, S. 44, 45.

Dazu auch Hartmut HauBermann, Zur Notwendigkeit neuer Wohnformen. Gemeinschaftliche Bedlrfnisse

der individualisierten Gesellschaft, in: BDA (Hrsg.), morgen:wohnen! Neue Wohnformen, 2009, S. 12-19.
www.bda-bund.de/fileadmin/mediaFiles/Bundesverband/pdfs/morgen wohnen.pdf

30 50 Hartmut H&uBermann, Zur Notwendigkeit neuer Wohnformen, in: Bund Deutscher Architekten,
morgen:wohnen!, S. 12, 15.

www.bda-bund.de/fileadmin/mediaFiles/Bundesverband/pdfs/morgen wohnen.pdf
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Es gibt Anhaltspunkte fir folgende Vermutung: Die Bedeutung kooperativer Wohnformen mit
Unterstlitzungsstrukturen und die Nachfrage nach ihnen werden wachsen. Entwicklungen

wie zunehmende Alterung, gesellschaftlicher und demographischer Wandel und die steigende
Quote Alleinlebender und Alleinerziehender bestimmen maBgeblich die baulichen Aufgaben,
die sich in den kommenden Jahren stellen werden. Diesen Themen widmen sich die meisten
der Wohnprojektinitiativen ganz gezielt.

Auch viele Baugemeinschaften entwickeln wahrend der gemeinsamen Planungszeit ein gutes
nachbarschaftliches Miteinander, das sich nach dem Einzug in gegenseitiger Unterstlitzung
und Gemeinschaftsunternehmungen manifestiert. Vereinzelt planen Baugruppen dafir von
Anfang an einen Gemeinschaftsraum ein. In den Kommunen wird dankbar registriert, dass
Baugemeinschaften ihr Umfeld - oft sind das neu entstehende Quartiere oder Konversionsfla-
chen - positiv beeinflussen. Manche Baugemeinschaft prasentiert sich ,gemeinschaftlicher" als
das eine oder andere zéh anlaufende oder versandende Wohnprojekt.

Das Konzept gemeinschaftlichen Wohnens unterscheidet sich unter dem Strich jedoch deutlich
von der Intention des Baugemeinschaftsgedankens. Dieser ist primar darauf konzentriert, in
einer Gruppe Eigentum zu bilden und durch Verzicht auf einen Bautrager Kosteneinsparungen
zu erzielen. Wer im Einzelnen in das Projekt einsteigt, ist dabei zweitrangig. Sicher wiinschen
die Beteiligten sich kooperative sympathische Nachbarn. Dagegen spielt es keine oder eine
sekundare Rolle, ob in der Baugruppe auch Interessenten einen Platz finden, die auf dem
Wohnungsmarkt Schwierigkeiten bei der Suche nach einem passenden Angebot haben.

An diesem Punkt setzt das lUber das reine Bauen hinausgehende Engagement der meisten
Wohninitiativen ein. Uberwiegend planen sie ihr Projekt barrierefrei, damit jetzt oder in
Zukunft gehandicapte und alter werdende Menschen dort wohnen oder wohnen bleiben kdn-
nen. Um Einkommensschwachere nicht auszuschlieBen, werden teilweise freifinanzierte

und geférderte Wohnungen in Wohnprojekten kombiniert - was in der Umsetzung oft mit vie-
len Mihen und Schwierigkeiten verbunden ist. Wohnprojekte verstehen sich auch als Angebot
an Alleinerziehende und Singles. Sie verfolgen vielfach einen generationenverbindenden
Ansatz, indem sie gezielt adltere und jingere Bewohner ansprechen. Sie versuchen auf allen
diesen Wegen, ihre Bewohnerstruktur maglichst vielféltig zu gestalten. Nicht immer gelingt
tatsachlich die Umsetzung der oft sehr anspruchsvollen Wohnkonzepte. Doch in der Grundidee
gemeinschaftlichen Wohnens liegt eine Antwort auf demographische Herausforderungen und
ein Beitrag zur Losung wohnungspolitischer Aufgaben, der Uber MaBnahmen zur Eigentums-
bildung hinausgeht.

Dabei steht gemeinschaftliches Wohnen den Baugruppenmodellen nicht nach, was die Eignung
fur Familien und das Potenzial als Alternative zum Wegzug ins Umland angeht. ,Die Kinder
profitieren besonders vom zusammen Wohnen", haben Bewohner eines Wohnprojekts beo-
bachtet.

Nicht weniger als generationenverbindende Projekte planen gemeinschaftliche Vorhaben, die
sich ausschlieBlich als Angebot fiir das Wohnen im Alter verstehen und nur fir altere Interes-
senten gedacht sind, verantwortungsvoll tiber den Tag hinaus. Wohnen in Gemeinschaft - so
wurde in einer Studie nachgewiesen - erhélt die Selbsténdigkeit Alterer und verschiebt oder

vermeidet den Umzug in stationére Pflegeeinrichtungen.®!

Einige gemeinschaftliche Projekte schlieBen sogar ein Wohn-Pflegeangebot in Form einer am-
bulant betreuten Wohngemeinschaft mit ein. Angesichts des dramatisch wachsenden Bedarfs
an altersgerechten Wohnungen verdient jede Bemihung Aufmerksamkeit, die hier ansetzt.

31 Zur Studie: Peter Westerheide, Geringere Kosten, héhere Wohnqualitit, bessere Gesundheit. Wirtschaftliche
und soziale Auswirkungen quartiersbezogener gemeinschaftlicher Wohnprojekte, in: pro Alter 42/2010, S.50.
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- Frage 1: Gemeinschaftliches Wohnen - was ist darunter zu verstehen?
Chancen fiir Altere - und Grenzen

- Frage 2: Warum gewinnt gemeinschaftliches Wohnen in Bestandsobjekten an Bedeutung?
Demographischer Wandel und Wohnbedarf im Bestand
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Weitere Informationen

1.

Birgit Diesing, Gemeinschaftlich Wohnen: Wer ist das und wer macht das?
Vortragsfolie zur Fachtagung ,,Gemeinschaften bauen®

Unterschiede zwischen privater Baugruppe und Wohnprojekt (Folie 13)
Méglichkeit zum Download:

www.schader-stiftung.de/gesellschaft wandel/1233.php

2.

Matthias Schuster, Bauen in der Baugemeinschaft - ein (bertragbares Modell?
Vortragsfolie zur Fachtagung ,,Gemeinschaften bauen®

Méglichkeit zum Download:

www.schader-stiftung.de/gesellschaft wandel/1233.php

3.

Kompetenznetzwerk Wohnen

Rainer Kroll, Baugemeinschaften - ein Einstieg in gemeinschaftliches Wohnen? - Versuch
einer Abgrenzung

www.kompetenznetzwerk-wohnen.de/sub/de (> Wissenspool 4.3.)

4.

Kompetenzzentrum , Kostenglinstig qualitdtsbewusst Bauen™

im Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)

im Bundesamt flir Bauwesen und Raumordnung (BBR)
Baugemeinschaften. Bauen und Wohnen in der Gemeinschaft, 2009
Info zur Publikation:

www.bbsr.bund.de/nn 993144/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/BMVBS/Abgeschlosssen/Kosten

guenstigQualitaetsbewusstBauen/fachberichte.html

5.

Ministerium flr Bau und Wohnen Nordrhein-Westfalen
Neues Wohnen mit Nachbarschaft, 2009

Méglichkeit zum Download als PDF-Datei:

https://broschueren.nordrheinwestfalendirekt.de/broschuerenservice/staatskanzlei/neues-

wohnen-mit-nachbarschaft/451
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