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Kurzfassung

Demografische und soziale Veranderungen wirken sich auf Wohnstrukturen aus. Besonders
auffallig ist die Zunahme an Ein-Personen-Haushalten. Schrumpfende innerstadtische Bau-
landreserven und steigende Baukosten beeinflussen den Wohnungsmarkt. Neue Wohnformen
wie Cluster-Wohnen und Wohnungstypologien wie Cluster-Wohnungen kénnen auf damit ein-
hergehende gednderte Bedarfe und Bedurfnisse an Wohnraum reagieren. Nachdem seit Ende
der 1990er Jahre ausgehend von Tubingen und Freiburg das Thema ,Bauen in der Gruppe*
wichtige Impulse fir die Stadtentwicklung in Deutschland gesetzt hat, entstanden seit ca. 2010
unter dem Sammelbegriff “Cluster-Wohnungen” Pilotprojekte einer neuen Form gemeinschaft-
lichen Wohnens. Eine Cluster-Wohnung besteht aus mehreren privaten Wohneinheiten mit
Bad und optionaler Kiiche sowie Gemeinschaftsrdumen, die unmittelbar an die Wohneinheiten
anschliessen und zugleich der inneren ErschlieBung dienen. Cluster-Wohnen beschreibt das
selbstorganisierte Zusammenleben in einer Cluster-Wohnung, das zumeist ein hohes MaB an
Autonomie, Selbstverwaltung und Partizipation aufweist. Sie werden in verschiedenen Rechts-
und Eigentumsformen realisiert und sind durch komplexe Grundrisse und Sozialstrukturen char-
akterisiert. Cluster-Wohnungen stellen einen interessanten Beitrag dar, wie Wohnformen auf die
aktuellen demographischen und sozialen Veranderungen einer Gesellschaft reagieren kénnen.

Mit dieser vergleichenden Studie zu den baulichen und sozialen Merkmalen von Cluster-Woh-
nungen sind anhand von acht Fallbeispielen die charakteristischen Merkmale dieser Wohnungs-
typologie und Wohnform systematisch erfasst und die Bedingungen flr die Realisierung dieser
Projekte untersucht worden. Es galt herauszufinden, ob diese neuen Wohntypologien einen
signifikanten Beitrag zu einer resilienten Stadtentwicklung leisten, wie sich das empirisch-
methodisch beschreiben und bewerten lasst und unter welchen Bedingungen sie in gréBerem
MaBstab skalierbar waren. Diese Ziele wurden mit drei zentralen Forschungsfragen untersucht:
1. Was sind die besonderen baulichen, sozialen, energetischen, rechtlichen und 6konomischen
Qualitaten von Cluster-Wohnungen?
2. Welchen Beitrag leisten Cluster-Wohnungen fir eine resiliente Stadtentwicklung?
3. Was sind die Bedingungen fiir Ubertragbarkeit und Skalierung?

Der Forschungsprozess umfasste vier Arbeitsphasen:

Phase 1: Entwicklung von Auswahl- und Bewertungskriterien,

Phase 2: Dokumentenanalyse und Bestandsaufnahme,

Phase 3: Fallstudienuntersuchung,

Phase 4: Auswertung, Schlussfolgerungen und Ableitung von Empfehlungen.

Aufbauend auf einer systematischen Recherche wurden 67 relevante Projekte erfasst und im
Hinblick auf die Forschungsprojekt-spezifische Definition von Cluster-Wohnungen ausgewertet.
Das Ergebnis der Bestandserhebung sind 33 Projekte mit Cluster-Wohnungen in Deutschland,
Osterreich und der Schweiz (D-A-CH), zu denen 29 Projekisteckbriefe mit allen in der Fach-
literatur oder im Internet verflgbaren Informationen erstellt wurden. Am Beispiel von acht Fall-
beispielen wurden dann die Merkmale von Cluster-Wohnungen systematisch erfasst und die
Bedingungen fir deren Realisierung analysiert.

Endbericht Cluster-Wohnungen 7



In einem mehrstufigen Arbeitsprozess wurden die planerischen, baulich-konstruktiven, wohn-
soziologischen, 6konomischen und rechtlichen Dimensionen untersucht. Wechselnd zwischen
induktiven und deduktiven Verfahrensschritten lasst sich dieses Vorgehen der sozialwissen-
schaftlichen Methodik der Grounded Theory (Theoriebildung aus der Empirie) zuordnen.

Der geographische Fokus der Erhebung zu Cluster-Wohnungen auf Deutschland, Osterreich
und der Schweiz (D-A-CH) begriindet sich durch die historische Genese des Phanomens Clus-
ter-Wohnung in der Schweiz und der Schwierigkeit internationaler Vergleiche bzgl. Bauord-
nungsrecht, Kostenermittiung und Férdermodalitéten.

Fur jede Fallstudie wurden Plane und Gebaudedaten mit Informationen zu Flachen, Konstruk-
tionsweisen, Herstellungs- und Betriebskosten analysiert sowie quantitative und qualitative
Befragungen durchgefihrt. Dazu gehérten eine Online-Umfrage der Bewohnerinnen und Be-
wohner der Cluster-Wohnungen sowie Experteninterviews mit den Projektverantwortlichen.
Besichtigungen vor Ort vervollstandigten das Bild. Die Datenauswertung und -interpretation
erfolgte Fallstudien-tbergreifend nach den Kriterien

* Projektentwicklung, Finanzierung und Partizipation,

e raumliche Qualitdten und bauliche Umsetzung,

* Organisation von Alltag und Zusammenleben und

* Nachbarschaft und Quartier.

Aufbauend auf der Auswertung wurden die Fallstudien einer vergleichenden Resilienzbewertung
unterzogen, Schlussfolgerungen auf Ubertragbarkeit und Skalierung hinsichtlich anderer woh-
nungswirtschaftlicher Akteure und Handlungsfelder, wie z.B. inkluisves Wohnen, gezogen und
Handlungsempfehlungen fur verschiedene Akteursgruppen abgeleitet.

Die Auswertung der Fallstudien zeigt, dass ein grundlegender Beitrag von Cluster-Wohnungen
fir eine resiliente Stadtentwicklung in der Diversifizierung des baulichen Bestandes besteht.
Mit Cluster-Wohnungen wird die Vielfalt der Wohnoptionen erweitert und das Wohnungsange-
bot an Wohnbedurfnisse angepasst, die bislang wenig Raum finden. Als innovative Pilotpro-
jekte bieten sie multifunktionale Nutzungen fir verschiedene Bedarfe und erweitern damit die
baulich-technischen und sozialorganisatorischen Kapazitaten einer Stadt.

Besondere bautechnische oder baurechtliche Anforderungen ergeben sich durch den Bau von
Cluster-Wohnungen nicht. Ein Mehraufwand an technischer Geb&udeausristung kann durch
eine geschickte Planung kostenseitig kompensiert werden. Die besondere Qualitat von Clus-
ter-Wohnungen - “Raumopulenz”, v.a. durch Gemeinschaftsflachen - I&sst sich mit herkémm-
ichen Bewertungsinstrumenten wie Flacheneffizienz nicht angemessen darstellen. Dennoch
verbindet alle Fallbeispiele, dass sie verhaltnismaBig glnstige und bezahlbare Mieten bzw.
Wohnkosten realisieren und so zu einer sozialen Wohnraumversorgung beitragen konnen.
Das liegt u.a. sicherlich an den Wohngenossenschaften, die als nicht-renditeorientierte, ge-
meinschaftliche Eigentimer die bevorzugte Rechtsform fur Cluster-Wohnungen darstellen.
Aber - so zeigt die Untersuchung - auch privatwirtschaftliche Investoren realisieren erfolgreich
Cluster-Wohnungen. Alle Projekte sind erfolgreich vermietet und die neue Form des Zusam-
menlebens scheint sich zu bewéhren.

8 Endbericht Cluster-Wohnungen



Cluster-Wohnungen sind gewiss weder baulich noch sozial die einzige resiliente Wohnform,
doch geben sie Antworten auf vielféltige Herausforderungen, wie aktuell und zukunftig gewohnt
werden kann. Fur individuelle Fragen nach Wohnen im Alter, glinstigen Wohnraum, eine res-
sourcensparsame Lebensweise oder dem Bedurfnis nach Gemeinschaft ohne Zwang bieten
sie ebenso Anregungen und Inspirationen wie auf die Frage, wie lebenswerte Quartiere er-
schaffen werden kénnen. Der zentrale Beitrag von Cluster-Wohnungen flr eine resiliente Stadt
besteht darin, dass sie konkrete AnstéBe fur eine veranderte Wohnkultur geben.

Zugleich ist festzuhalten, dass jede Cluster-Wohnung ein Experiment darstellt. Da die Projekte
vielfach sehr jung sind, liegen noch wenig Langzeiterfahrungen vor, ob sich Cluster-Wohn-
ungen generell bewahren und welche Ausstattungseigenschaften besonders wichtig sind. Das
Potential von Cluster-Wohnungen kann also erst in den nachsten Jahren evaluiert werden.

Ein wichtiger Bestandteil der Forschung war der Austausch mit Praxispartnern aus der Woh-
nungswirtschaft und einem sozialwissenschaftlichen Forschungsbeirat. Dieser Austausch fand
in projektbegleitenden Workshops, im Rahmen von Fach-Veranstaltungen oder in Experten-
Gesprachen statt. Durch die enge Ruckkopplung der Forschung an die Praxis wurde eine trans-
disziplindre Forschung angestrebt, in der die Praxispartner durch eine kollaborative Wissens-
produktion zugleich tGber neue wohnungswirtschaftliche Tendenzen informiert wurden.

Endbericht Cluster-Wohnungen 9



1.  Einleitung ins Thema, Forschungsfragen und Arbeitsmethodik
1.1 Aktuelle Trends auf stadtischen Wohnungsmarkten

In den letzten Jahren haben die meisten groBen Stédte und urbanen Ballungsrdume in Deutsch-
land einen starken Zuwachs an Bewohnern und Bewohnerinnen erfahren (GdW 2018). Mit der
Renaissance der Innenstadt hat sich der frihere Trend zum Wohnen am Stadtrand (Hauser-
mann / Siebel 2004; Siebel 2010) gedreht mit der Folge, dass der 6konomische Druck auf die
Immobilienméarkte der Innenstédte wachst. Ursachen dieser Entwicklung sind gesellschaftliche
Veranderungen, die vor allem durch eine zunehmende Arbeitsmobilitdt sowie einer starkeren
Individualisierung und Pluralisierung von Lebensstilen charakterisiert sind. Zugleich stagniert
das Bevélkerungswachstum bei einem gleichzeitigen Anstieg des Durchschnittsalters der Ge-
samtbevdlkerung. Daraus resultieren spezifische Anforderungen an die Ausstattungsqualitat
von Wohnungen und Gebéauden, z.B. an eine gréBere Barrierefreiheit.

Wéhrend diese demographischen und sozialen Veranderungen einerseits zu einer Zunahme
an kleinen Haushalten und einer damit verbundenen Zunahme an beanspruchten Nutz- und
ErschlieBungsflachen fuhren, schrumpfen andererseits die verfugbaren innerstadtischen Bau-
landreserven (GdW 2018). Eine Folge davon sind steigende Bodenpreise und Wohnkosten,
die wiederum selber ein Treiber fir den Bau kleinerer Wohnungen werden. Steigende Gewinn-
erwartungen in der Wohnungswirtschaft fuhren dartuber hinaus zu einem Anstieg von Wohn-
kosten in Bestand und Neubau. Vor dem Hintergrund der demographischen Verédnderungen
sind nicht zuletzt aus diesen 6konomischen Grinden in den letzten Jahren vor allem im
stadtischen Raum neue Wohnungsldsungen in Form von Kleinstwohnungen entstanden.
Auch Cluster-Wohnungen flihren den Spagat zwischen individualisiertem und gleichzeitig
kostenguinstigem Wohnraum aus, wenn auch noch nicht in marktrelevantem Umfang.

Diese Trends belegen statistische Auswertungen, v.a. die Ergebnisse aus der Volkszahlung
(Zensus) 2011. Durch den Zensus 2011 und die in diesem Rahmen durchgefiihrte Gebaude-
und Wohnungszé&hlung wurde eine Datengrundlage geschaffen, mit der der Wohnungsbestand
Deutschlands ausgewertet werden kann. Auf - fir diese Studie wenig bedeutsame - Korrekturen
wurde 2018 hingewiesen (Statistische Amter des Bundes und der Lander 2018). Im Folgenden
werden drei Indikatoren beschrieben, die fir diese Untersuchung besonders relevant sind.

1.1.1 Wohnflache pro Kopf

Die Wohnflache pro Kopf nahm in Deutschland zwischen 2011 und 2017 von 46,1 m2 auf
46,5 m? zu (UBA 2019). Dieser Kennwert sagt jedoch wenig Uber den spezifischen Bedarf
bei Ein-Personen-Haushalten aus, deren Zahl kontinuierlich steigt (Abb. 1.1). In 2017 lag der
Anteil der Ein-Personen-Haushalte bereits bei 41,8 %, auch die Studie des GdW verzeichnet
eine stetige Zunahme der Haushalte von Alleinstehenden (GdW 2018: 22).

Die Wohnflache pro Kopf in Ein-Personen-Haushalten lag bei 66,7 m?, wohingegen Zwei-
Personen-Haushalte 48 m2 pro Kopf beanspruchen. Die Mitglieder von Haushalten mit drei
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oder mehr Personen beanspruchten hingegen nur eine durchschnittliche Flache von 30,7 m?2,
da sie sich gemeinsam Kiiche, Bad und Flur teilen. Pendelt der individuelle Wohnflachenbe-
darf seit 1978 bei jungen Ein-Personen-Haushalten um die 50 m?2 pro Person, so steigt er mit
der Anzahl der Ein-Personen-Haushalte in der Altersgruppe Uber 75 Jahre. Diese Altersgruppe
nutzte 1978 noch rund 55 m2, doch bereits 75 m2 in 2002. Generell nutzen im Bundesdurch-
schnitt altere Menschen mehr Wohnfléche als Jungere und Frauen deutlich mehr als Ménner
(Abb. 1.2). Dieser Remanenzeffekt begrindet auch die hohe Durchschnittszahl von 66,7 m?2
bei Ein-Personen-Haushalten (UBA 2019). Der Remanenzeffekt (aus lat. remanere = zurlck-
bleiben) bezeichnet das Phdnomen, dass Menschen in Wohnungen verbleiben, auch wenn
sich der Bedarf an Wohnflache durch familidre Veranderungen, wie z.B. Auszug der Kinder,
vermindert.

20 000

1-Personenhaushalte

15 000
2-Personenhaushalte

10000

3-Personenhaushalte

5000

4-Personenhaushalte
5-Personenhaushalte und grofier

T 1 LI T T T T 1 T 0 I 1T 1 T T T T T 1T 1 I T T T T T

[ | T | | | T | F e v |
1991 2000 05 10 15 20 25 30 2035
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Abb. 1.1: Anzahl der Privathaushalte nach HaushaltsgréBe bis 2035. Ab 2016 Ergebnisse der Haushalts-
vorausberechnung (Variante Trend) in 1.000. Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis 2017: 9)
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Abb. 1.2: Verfigbare Wohnflache pro Person, Manner und Frauen nach Alter in Jahren, 2010 (BiB 2013)
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1.1.2 Art der Wohnhauser

Die Art von fertiggestellten Wohnh&usern im Erhebungszeitraum des Zensus von 2009 bis
2011 hangt von der Struktur des jeweiligen Landkreises ab, in dem sie errichtet wurden. In
dinn besiedelten, landlichen Kreisen wurden vermehrt (rund zwei Drittel) Einfamilienhauser
errichtet, in kreisfreien GroBstadten dagegen rund zwei Drittel Mehrfamilienhduser.

Die vom BBSR beauftragte Forschungsstudie “Aktuelle Trends der Wohnungsbautétigkeit in
Deutschland - Wer baut wo welche Wohnungen?” kommt zum Ergebnis, dass zwischen den
Jahren 2000 und 2015 80% aller Wohnungen in Mehrfamilienhdusern fertiggestellt wurden
(BBSR 2017: 23). Seit der Erhebung aus dem Jahr 2017 stieg die Anzahl der Wohnungen im
Bestand um 3,5% an, wie Savills Research ermittelt hat. Man kann davon ausgehen, dass sich
an dieser Wohnungsmarktstruktur wenig geandert hat (Savills 2019).

1.1.3 Eigentumerstruktur

Der Anteil von Mietwohnungen Ubertrifft bundesweit im Mittel das Wohneigentum, hangt jedoch
spezifisch von der Region bzw. dem Landkreis ab. Der regionale Einfluss bzw. der Bezug zum
Landkreis gilt auch fir die Eigentimerstruktur im Mietwohnungsmarkt. Sie I&sst sich dem Bericht
der Savills Research nach zunachst grob in drei Gruppen einteilen: sogenannte professionelle
Eigentliimer, Privatpersonen und Gemeinschaften von Wohnungseigentimern (WEG). Welche
Gruppe den Wohnungsmarkt dominiert, ist regional unterschiedlich. Bezogen auf den gesamten
deutschen Mietwohnungsmarkt halten professionelle Eigentimer 34% der Mietwohnungen,
Privatpersonen 43% und die WEG 23%. Die professionellen Eigentimer wiederum gliedern
sich in privatwirtschaftliche Unternehmen (13% Marktanteil, davon 10% privatwirtschaftliche
Wohnungsunternehmen und 3% andere privatwirtschaftliche Unternehmen, z.B. Versicher-

60 %
Gemeinschaft von
Wohnungseigentiimern

50 %

40 %

30 %

Anteile der Wohneinheiten

Privatperson/-en

20 %

Privatwirt. Kommune oder
Wohnungs- kommunales
unternehmen Wohnungs-

unternehmen Wohnungs- Anderes

10 %

genossenschaft privatwirt. Organisation
Unternehmen ohne Bund oder

[ Mehrfamilienhauser bundesweit  [Jll Mehrfamilienhduser in wachsenden kreisfreien GroBstadten

0%

Datengrundlage: Zensus 2011; Darstellung: Quaestio

Abb. 1.3: Anteile der Eigentimergruppen von Mehrfamilienhdusern am Wohnungsneubau (2009 bis 2011)
in Deutschland (BBSR 2017: 24, Abb.11)
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ungen, Banken, Fonds), die 6ffentliche Hand mit 11%, Wohnungsgenossenschaften mit 9%
und Organisationen ohne Erwerbszweck mit 1% Marktanteil. (vgl. Savills Research 2019: 3).
Zu ahnlichen Ergebnissen gelangt auch das BBSR in einer grafischen Darstellung der Anteile
der Eigentimergruppen von Mehrfamilienhdusern (BBSR 2017: 24) (Abb. 1.3).

Der Markt wird also bundesweit von privaten Eigentimern dominiert. Die Bedeutung pri-
vatwirtschaftlicher Unternehmen und der 6ffentlichen Hand hangt dagegen neben dem rel-
ativen Marktanteil von anscheinend geringen 13% bzw. 11% auch von der absoluten GréBe
deren Wohnungsbestande ab. Zu den gré6Bten Wohnungseigentiimern Deutschlands z&hlen
privatwirtschaftliche Unternehmen wie die Vonovia und Deutsche Wohnen, aber auch bei-
spielsweise die sechs Berliner Landeseigenen Wohnungsunternehmen.

1.2 Gemeinschaftliche Wohnformen und partizipatorische Planungsprozesse

Die Idee und Praxis gemeinschaftlicher Wohnformen in modernen Gesellschaften, die tUber

familiar begriindete Beziehungen hinausgehen, lassen sich bis zum Beginn der Industrialisi-

erung zuruckverfolgen (Bollerey 1991). Zu jeder Zeit gab es Menschen, die aus unterschiedli-

chen Motivationen heraus ihre Vorstellungen von gemeinschaftlichen Wohnen verwirklicht

haben. Beispielhaft lassen sich chronologisch aufzahlen:

» die Konzepte der utopischen Sozialisten wie Robert Owen oder Charles Fourier zu Beginn
des 19. Jahrhunderts,

 die 1859-1885 von Jean Baptiste André Godin realisierte Familistere in Guise,

» die Experimente der burgerlichen Einkiichenhduser zu Beginn des 20. Jahrhunderts in der
englischen Gartenstadt Letchworth,

» Einkichenhauser in einem Berliner Geschosswohnungsbau von Hermann Muthesius im
Jahr 1910 (Akademie der Kinste 1977: 117),

 die Zwangskollektivierung in sowjetischen Kommunalkas,

» die Kommunen der Hausbesetzer und studentischen Wohngemeinschaften in der Zeit nach
der Studentenbewegung 1968.

Es gibt einerseits eine lange Tradition an Gemeinschaftswohnprojekten, die umfangreich un-
tersucht und dokumentiert wurden, beispielsweise in der Datenbank gemeinschaftlicher Wohn-
projekte von Micha Fedrowitz und dem WohnBund NRW (Fedrowitz 2019) oder dem Wohn-
bund e.V. (2019). Neben diesen Formen gemeinschaftlichen Zusammenwohnens sind seit Mitte
der 1990er Jahre unter dem Begriff “Bauen in der Gruppe (Baugruppen)” zahlreiche Wohn-
projekte in partizipativen Planungsverfahren realisiert worden. Bei diesen Projekten steht
weniger die gemeinsame Wohnerfahrung als die Realisierung individueller Wohnwiinsche
durch einen eher pragmatischen Zusammenschluss zu einer Bauherrengemeinschaften im
Vordergrund, zumeist koordiniert von einer professionellen externen Projektsteuerung. Diese
Planungspraxis fuhrt u.a. aufgrund des Primats der Selbstnutzung zumeist zu einer hohen
Bau- und Gestaltungsqualitat in der Regel in Wohneigentum, gelegentlich auch als Genossen-
schaft. Auch diese Projekte und Planungsverfahren sind in der Fachliteratur, in Leitfaden und in
Forschungsberichten gut dokumentiert (s.u.a. Ring / DAZ 2007, BMVBS / BBSR 2009, Kréamer /
Kuhn 2009, STATTBAU GmbH 2015).
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Im Hinblick auf die heutigen gesellschaftlichen Veranderungen haben die Autoren und Autorin-
nen der Studie “IBA Berlin 2020. Kurzuberblick / Projektrecherche ‘Besondere Wohnformen™
eine Klassifizierung zu Werteinstellungen und Handlungsorientierungen der Akteure in ge-
meinschaftlichen Wohnformen entwickelt, deren Vielfalt weitaus pluralistischer ist, als es das
Etikett “gemeinschaftlich” ausdrickt (Schmitt et al. 2012: 21f.). In dieser Studie wurden 98
Projekte untersucht und die Charakteristika ihrer Bau- und Rechtsformen sowie der Prozesse
in der Planungs- und Wohnphase unter Berlicksichtigung von Erkenntnissen aus der Lebens-
stil-Forschung nach Ahnlichkeit zueinander geclustert (Typenbildung). Dabei hat sich gezeigt,
“dass es keine trennscharfen inhaltlichen Abgrenzungen zwischen den Clustern gibt, dass Pro-
jekte immer auch Schnittstellen und Nahen zu anderen Projektansatzen aufweisen” (ebd.: 23).

Grundlage gemeinschaftlicher Wohnprojekte ist in erster Linie ,der Wunsch nach einer ge-
wissen, selbst beeinflussbaren sozialen Interaktion mit den Nachbarn/Mitbewohnern im gle-
ichen Haus, in der gleichen Wohnsiedlung usw.“ (Gilg/Schaeppi 2007: 43). ,Das Forum Ge-
meinschaftliches Wohnen definiert gruppenorientierte Wohngruppenprojekte als dauerhafte
Zusammenschlisse von Menschen, die freiwillig und bewusst bestimmte Bereiche ihres Leb-
ens rdumlich und zeitlich miteinander teilen” (Schader Stiftung/Stiftung trias 2008: 13).

1.3 Cluster-Wohnungen als Beitrag zu einer resilienten Stadtentwicklung?

Die Vielfalt gemeinschaftlicher Wohnprojekte wurde mit Cluster-Wohnungen um eine neue
Variante erganzt. Mit Cluster-Wohnungen werden neue Wohnungstypologien bezeichnet, wie
zum Beispiel das Wohnung-in-Wohnung-Prinzip oder neue Raumschaltungen privater und ge-
meinschaftlicher Rdume, bei denen die gemeinsame Nutzung von Gemeinschaftsflachen einen
integralen Bestandteil der funktionalen Organisation ausmacht (zur Definition siehe Kap. 2.1).
An dieser Stelle ist es zweckmaBig zwischen Cluster-Wohnungen und Cluster-Wohnen zu un-
terscheiden. Wahrend eine Cluster-Wohnung durch die oben beschriebene bauliche Struktur
charakterisiert ist, stellt Cluster-Wohnen die gemeinsame Nutzung von Gemeinschaftsflachen
als bewusste Wohnintention der Bewohner und Bewohnerinnen in den Mittelpunkt. Diese sind
h&ufig bei der Projektentwicklung und -realisierung beteiligt. Das Zusammenleben ist durch
selbstorganisierte Prozesse und einen hohen Grad an Selbstbestimmung bei der Entwicklung,
Planung, Verwaltung und beim Unterhalt der Raumlichkeiten charakterisiert. Durch eine ge-
meinwohlorientierte Belegungspolitik werden haufig soziale Inklusion und soziale Heterogen-
itt ebenso wie eine ressourcensparende Raumausnutzung angestrebt.

Was haben Cluster-Wohnungen mit einer nachhaltigen und resilienten Stadtentwicklung zu
tun? Resilienz bezeichnet im Allgemeinen die Fahigkeit eines komplexen Systems, trotz mas-
siver externer (oder interner) Stérungen wieder in den Ausgangszustand zurtickzukehren oder
einen neuen Systemzustand zu etablieren, der gegenuber dem Ausgangszustand ein sogar
verbessertes Systemverhalten aufweist. So verstanden beinhaltet Resilienz eine inharente
Lern- und Entwicklungsféahigkeit von Systemen. Wéahrend mit dem Begriff Nachhaltigkeit eher
ein Zustands- oder Produktcharakter assoziiert wird, bezieht sich der Begriff Resilienz auf die
mittel- und langfristigen Prozesse in einem System.
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Architektur als gebaute Umwelt beeinflusst soziales Verhalten und formt auf diese Weise ge-
sellschaftliche Strukturen - und wird von diesen geformt. Somit besteht eine starke Wechsel-
wirkung zwischen Architektur und Stadtplanung einerseits und menschlichen Beziehungen
andererseits. Von Wohnungen als gebaute Architektur wird erwartet, dass sie den Wohn-
bedurfnissen ihrer Nutzer und Nutzerinnen entsprechen. Mit sich verandernden sozialen und
demographischen Bedingungen - wie in Kapitel 1.1 beschrieben - verdndern sich auch die
Wohnbedurfnisse. Cluster-Wohnungen kénnen den Wohnbedirfnissen vieler neuer Lebens-
formen entsprechen und scheinen insofern wesentliche Resilienz-Eigenschaften wie Flexi-
bilitdt, Anpassungs- und Wandlungsféhigkeit, Robustheit und Diversitat zu erfullen.

Die heute realisierten Bauprojekte pragen die zuklnftige Stadtgestalt, deren Nutzungsmdéglich-
keiten, die 6kologische Performance, die Rechts- und Eigentumsformen sowie die Wohn- und
Lebenszykluskosten. Daher ist es wichtig, bereits heute bauliche Strukturen zu realisieren, die
flexibel, anpassungs- und wandlungsfahig genug sind, um auch zukulnftige Wohnformen zu
ermdglichen, ohne das sich diese bereits heute im Detail benennen lassen. Das Versprechen
von Cluster-Wohnungen und Cluster-Wohnen ist, die Anforderungen an urbane Dichte, Suf-
fizienz und Lebensqualitat miteinander zu verknipfen und damit eine Antwort auf gesellschaft-
lichen Wandel zu geben und zu zeigen, auf welche Weise zusammengewohnt werden kann
ohne dabei Selbstbestimmung und Riickzugsmdglichkeiten aufzugeben.

1.4 Forschungsstand, forschungsleitende Hypothesen und Forschungsfragen

Cluster-Wohnungen sind ein relativ junges Phanomen. In den letzten 10-15 Jahren sind vor
allem in der Schweiz und in Deutschland gemeinschaftliche Wohnprojekte entstanden, die
hinsichtlich ihrer Nutzungsflexibilitdt und Anpassungsfahigkeit neue Wege aufzeigen. Ein Aus-
gangspunkt ist die Erfahrung der Zlrcher Genossenschaft Kraftwerk1 im Projekt Hardturm.
Hier entstanden Wohngemeinschaften in GroBwohnungen, die auch dem Bedurfnis nach pri-
vatem Ruckzug Rechnung tragen, gerade fur éltere Bewohner und Bewohnerinnen. Auch das
Geschaftsmodell des kommerziellen Co-Livings zeigt, dass das Zusammenlegen mehrerer
Kleinwohnungen in eine Wohnung dem Beddrfnis vieler Menschen nach mehr Gemeinschaft
und Austausch entspricht und zudem Synergie und Kosteneinsparungen ermdglicht.

Cluster-Wohnungen kombinieren Elemente von Kleinwohnungen und Wohngemeinschaften
in neuer Weise: ,Im Gegensatz zu vielen bereits realisierten gemeinschaftlichen Wohnpro-
jekten sind private Wohneinheiten und Gemeinschaftsflachen starker miteinander verzahnt”
(Schader-Stiftung 2013: 2). Mit der starkeren Betonung der Riickzugsmaéglichkeiten ins Private
spricht Cluster-Wohnen ein erweitertes Spektrum an Nachfragenden an. Zugleich sind viele
existierenden Cluster-Wohn-Projekte von Akteuren initiiert, die eine starkere Gemeinwohl-
orientierung als andere Akteure auf dem Wohnungsmarkt aufweisen und bereits auf Erfahr-
ungen gemeinschaftlicher Planungs- und Bauprozesse, z.B. in Baugruppen- oder Genossen-
schaftsprojekten, zurlickgreifen konnten. Fir die Projektentwicklung, in der Planungsphase
und im spateren Betrieb werden meist partizipative Verfahren eingesetzt, was zu einer starken
Identifikation der Bewohner und Bewohnerinnen mit ihnrem “Projekt” fihrt und haufig zu einer
aktiveren Teilhabe an Fragen der Umweltgestaltung beitragt.
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Aktuelle Publikationen der Architektur und Stadtebau beschreiben Cluster-Wohnungen als
innovative Weiterentwicklung, die dem gesellschaftlichen Wandel der Wohnbedurfnisse
entspricht (Hofer 2011). Cluster-Wohnungen gelten als best-practice Wohnangebote, die Ant-
wort auf Herausforderungen der neuen Wohnungsfrage geben: “gerecht, sozial, bezahlbar”
(Kleefisch-Jobst et al. 2017), anpassungsféhig fur Generationenwohnen (Feuerstein/Leeb
2015) und férderlich fir neue Wohnformen, Sharing und lebendige Quartiere (Kaestle 2017,
Durr/Kuhn 2017).

Informationen zu Cluster-Wohnungen sind Uberwiegend Uber Ausstellungen und aus
Fachverdéffentlichungen verfugbar, haufig als Selbstdokumentation oder Begleitstudie zu
einzelnen Projekten, wie zum Projekt Heizenholz (BWO 2015, Hoffmann/Huber 2014). Dartber
hinaus gibt es vereinzelt studentische Abschlussarbeiten, die aus wohnungswirtschaftlicher
Perspektive vergleichend die Herausforderungen und Chancen dieser neuen Wohnungsty-
pologie analysieren (Grossenbacher 2015) oder die speziellen Vermietungsregelungen in kol-
laborativen Wohnformen vergleichen (Jack 2017).

Als Beitrag zur Debatte Uber gemeinschaftliche Wohnformen fokussiert die vorliegende
Forschungsarbeit auf Cluster-Wohnungen als eine bauliche und soziale Innovation. Cluster-
Wohnungen sind charakterisiert durch komplexe Grundriss- und Sozialstrukturen, deren Wech-
selwirkungen bislang noch nicht systematisch untersucht wurden. Bislang gab es weder eine
vergleichende Untersuchung hinsichtlich der architektonischen, rdumlichen, konstruktiven und
bauwirtschaftlichen Merkmale noch zur Organisation der sozialen Prozesse von Produktion,
Nutzung und Aneignung.

Der Forschungsarbeit liegt die Hypothese zugrunde, dass die hier untersuchten Grundriss-
typologien und Organisationsformen eine verhéltnisméBig hohe Anpassungsféhigkeit an aktu-
elle wie an zukunftige Anforderungen des Wohnungsmarkts haben und damit 6kologisch,
6konomisch und sozial nachhaltige Geb&ude- und Siedlungsstrukturen erméglichen. Aufgrund
einer héheren sozialen und funktionalen Diversitat, einer hohen gestalterischen Qualitat und
eines Angebots an gemeinschaftlich oder 6éffentlich nutzbaren Radumen flhren diese Projekte
zu einer starkeren quartier-raumlichen ldentifikation der Bewohnerschaft und stabilen Sozial-
strukturen. Mit der Forschung galt es herauszufinden, ob neue Wohntypologien wie Cluster-
Wohnungen einen signifikanten Beitrag zu einer resilienten Stadtentwicklung leisten, wie sich
dieser Beitrag empirisch-methodisch beschreiben und bewerten lasst und unter welchen Be-
dingungen diese Wohnungs- und Wohnform in gréBerem MaBstab skalierbar wéaren.

Diese Uberlegungen filhrten zu drei zentralen Forschungsfragen:

1. Was sind die besonderen Qualitaten von Cluster-Wohnungen und wie lassen sich diese
baulich, sozial, energetisch, rechtlich und ékonomisch beschreiben?

2. Welchen Beitrag leisten Cluster-Wohnungen fir eine resiliente Stadtentwicklung?

3. Kénnen die Erfahrungen aus den realisierten Projekten von anderen Akteuren der Woh-
nungswirtschaft ibernommen und auf gréBere Projektvorhaben skaliert werden und welche
Bedingungen sind zu erfullen, damit Cluster-Wohnungen auch in gréBerem Umfang
realisiert werden kénnten?
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Als ein Ergebnis der Untersuchung wurden Handlungsempfehlungen flr Akteure aus der Woh-
nungswirtschaft, der kommunalen Stadtplanung und Liegenschaftspolitik sowie fir Planer und
Projektgruppen erarbeitet

1.5 Arbeitsmethodik und Berichtsgliederung

Zur Beantwortung dieser Forschungsfragen wurden in einem mehrstufigen Arbeitsprozess die
planerischen, baulich-konstruktiven, wohnsoziologischen, ékonomischen und rechtlichen Di-
mensionen untersucht, um das Phdnomen Cluster-Wohnungen / Cluster-Wohnen mdglichst
ganzheitlich zu erfassen und zu bewerten. Zu Beginn der Untersuchung war es erforderlich,
das Thema im Kontext gemeinschaftlicher Wohnformen n&her einzugrenzen und durch ein kas-
kadenférmiges Auswahlverfahren relevante Projekte fir eine detaillierte Untersuchung heraus-
zufiltern. Hierbei wurden Uberwiegend realisierte Projekte untersucht, um auch Informationen
aus der Nutzungsphase zu erhalten. Fir die Untersuchung wurden verschiedene qualitative
und quantitative Erhebungs- und Auswertungsmethoden verwendet. Wechselnd zwischen in-
duktiven und deduktiven Verfahrensschritten l&sst sich dieses Vorgehen der sozialwissenschaft-
lichen Methodik der Grounded Theory (Theoriebildung aus der Empirie) zuordnen (Abb. 1.4).

Der Forschungsprozess umfasste vier Arbeitsphasen:

Phase 1: Entwicklung von Auswahl- und Bewertungskriterien

In der ersten Phase wurden in Abstimmung mit einem Forschungsbeirat (s.u.) und anderen

Experten und Expertinnen zundchst das Methodendesign weiterentwickelt und die zu unter-

suchenden Themenbereiche sondiert. Ziele dieses Vorgehens waren

a) die Ein- und Abgrenzung von Cluster-Wohnungen und des Cluster-Wohnens von anderen
gemeinschaftlichen Wohnformen,

b) die Diskussion, Eingrenzung und Auswahl geeigneter Erhebungsmethoden,

c) die Erarbeitung von Auswabhlkriterien fur die weitere Projektrecherche und

d) die Identifizierung des Forschungsstandes zu stadtischen Resilienzforschung.

Als Ergebnis wurden eine Arbeitsdefinition sowie Kriterien fir das weitere Vorgehen bei der
Projektsuche und eine Struktur flr die systematische Dokumentation der Projektinformationen
erarbeitet (siehe Kap. 2).

Phase 2: Dokumentenanalyse und Bestandsaufnahme

In der zweiten Phase wurden ausgehend von einer umfangreichen Literatur- und Inter-

netrecherche alle verfligbaren Projekte mit Bezug zum Cluster-Wohnen erhoben und in ein-

em Datenverzeichnis dokumentiert, die unserer Forschungsprojekt-spezifischen Definition

(siehe Kap. 2.1.3) entsprechen. Hierflr wurden v. a. folgende Methoden eingesetzt:

a) Dokumenten-Analysen (Literaturauswertung, Internetrecherchen, Ausstellungsbesuche,
Auswertung von Ausstellungskatalogen),

b) Expertenbefragungen,

c) Erstellung von standardisierten Projekt-Steckbriefen und

d) Erstellung standardisierter Grundrissdarstellungen fur ausgewahlte Projekte.
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Arbeitsphasen und Methodik

Ergebnisse

Phase 1 - Entwicklung von Auswahl- und Bewertungskriterien
- Definition Cluster-Wohnungen / Cluster-Wohnen (Kap. 2)

- Eingrenzung und Auswahl geeigneter Erhebungsmethoden
- Praxisworkshops

Definition
und
Kriterien

\

Phase 2 - Dokumentenanalyse und Bestandsaufnahme
- Dokumentenanalyse

- Erhebung von Projekten D-A-CH

- Erstellung von Steckbriefen

- Auswabhlkriterien fur Fallstudien (Kap. 2)

Steckbriefe

'

Phase 3 - Fallstudienuntersuchung
Fallstudienanalyse und -auswertung (Kap. 3 und 4)

..................................................................

Fallstudienmatrix

L. Grundrissgestaltung

2. Konstruktion und Gebaudetechnik
+ 3. Kosten

4. Rechtsform und Finanzierung

5. Sozialformen und Wohnen

! 6. Quartiersbezug

..................................................................

. Vergleichende Auswertung der Fallstudien
1. Projektentwicklung, Finanzierung und Partizipation

3. Organisation und Alltag des Zusammenlebens
i 4. Nachbarschaft und Quartier

i 2. Grundrisse, rdumliche Qualitédten und bauliche Umsetzung

______

______

Fallstudien

Vergleich-
ende
Auswertung

- Resilienzbewertung (Kap. 5)
- Ubertragbarkeit und Skalierung (Kap. 6)
- Handlungsempfehlungen (Kap. 7)

Phase 4 - Auswertung, Schlussfolgerungen, Handlungsempfehlungen

Handlungs-
empfeh-
lungen

Abb. 1.4: Arbeitsphasen und Methodendesign
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Als Ergebnis wurden zunéchst 33 Cluster-Wohnungen in Deutschland, Osterreich und der
Schweiz (D-A-CH) identifiziert. Von 29 Projekten wurden Steckbriefe mit den wichtigsten Kenn-
daten erstellt, um sie einer vergleichenden Analyse zu unterziehen (siehe Kap. 2.2). Die Do-
kumentation der Steckbriefe befindet sich im Anhang D. Aus der weiteren Analyse der Steck-
brief-Daten erfolgte eine Auswahl von 24 Projekten, von denen acht fur eine vertiefende Fall-
studienuntersuchung ausgewéhlt wurden. Die ausfluihrliche Beschreibung des Auswahlver-
fahrens der Fallstudien ist in Kap. 2.3 dargestellt.

Phase 3: Fallstudienuntersuchung

In der dritten Phase wurde in einer sogenannten “Fallstudien-Matrix” sechs Projektdimen-
sionen definiert und systematisch Daten zu den acht ausgewéhlten Fallstudien erfasst (vergl.
Tab. 2.3, S.40). Die dort dargestellte Fallstudien-Matrix umfasst folgende Dimensionen:

1. Grundrissgestaltung

2. Konstruktion und Gebaudetechnik

3. Kosten

4. Rechtsform und Finanzierung

5. Sozialformen und Wohnen

6. Quartiersbezug

Far die Datenerhebung wurden folgende Methoden eingesetzt (detailliert in Kap. 2.3.2):

a) Dokumentenanalyse: Systematische Erfassung der spezifischen Projektparameter durch
Erhebung der Qualitatsstandards und Kennwerte,

b) Graphischen Analysen der Planunterlagen zur Ermittlung von Flachenkennwerten und
anderen raumlichen Eigenschaften,

c) Qualitative Befragung durch leitfadengestutzte Interviews mit Stakeholdern der Projekte,

d) Quantitative Befragung durch die Verwendung eines Online-Fragebogens,

e) Foto-Dokumentation des Wohnungs- bzw. Projektbestandes und der réumlichen Quartiers-
einbindung.

Das Ziel der Fallstudienuntersuchung lag darin, fir alle Projekte moglichst vergleichbare Daten
zu erheben und projektspezifische Besonderheiten einheitlich zu dokumentieren (Kap. 3). Die
Erhebung dieser Daten und Informationen bildete die Grundlage fur die vergleichende Aus-
wertung (Kap. 4).

Phase 4: Auswertung, Schlussfolgerungen und Ableitung von Empfehlungen

Der Schwerpunkt in der vierten Phase lag auf der Auswertung und Interpretation der empirisch
erhobenen Daten zu den Fallstudien. Hierbei wurden auch die bereits in anderer Literatur ver-
figbaren Informationen ausgewertet und verwendet.

Far die Auswertung wurden v. a. folgende Methoden angewandt:

a) Interpretation der ermittelten Kennwerte und deren Vergleich mit allgemein Gblichen Bench-
marks, die in der Wohnungswirtschaft fur die Bauprojektierung angewendet werden,

b) Qualitative Inhaltsanalyse (in Anlehnung an Mayring): Auswertung der leitfadengestutzten
Interviews durch Transkription, Kodierung und Identifizierung von Schllisselthemen,
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c) Statistische und graphische Auswertung der quantitativen Befragung,

d) Querauswertung der in der Fallstudien-Matrix erhobenen Daten, um kausale Beziehungen
zwischen den sechs Projektdimensionen zu identifizieren,

e) Evaluation durch Praxispartner: Vorstellung und Diskussion der Ergebnisse mit Akteuren
der Wohnungswirtschaft in Workshops und auf der Fachtagung im Hinblick auf Validitat und
Verwertbarkeit bzgl. der Ubergeordneten Fragestellungen,

f) Vergleichende Bewertung der Fallstudien nach eigens entwickelten Resilienzkriterien.

Die erhobenen Daten und Informationen wurden Fallstudien-Ubergreifend thematisch nach
Schlusselthemen ausgewertet, geclustert und zusammengefasst (Kap. 4). Die Interpretation
dieser Ergebnisse bildete die Grundlage fir die Resilienzbewertung der Fallstudien (Kap. 5),
die Erkenntnisse hinsichtlich Ubertragbarkeit und Skalierung (Kap. 6) sowie fiir die Handlungs-
empfehlungen flr verschiedene Akteursgruppen (Kap. 7).

Praxispartner, Forschungsbeirat, Workshops und Fachtagung

Ein wichtiger Bestandteil der Forschung war der Austausch mit den Praxispartnern aus der kom-
munalen Wohnungswirtschaft, aus Wohnungsverbanden und der Wohnberatung sowie einem
sozialwissenschaftlichen Forschungsbeirat. Dieser Austausch fand in forschungsbegleitenden
Workshops, im Rahmen anderer Veranstaltungen (wie z.B. einer Beteiligung am “Fachsalon
Clusterwohnen” der Stattbau GmbH Berlin) oder in bilateralen Konsultationen statt. Durch
die enge Ruckkopplung der Forschung an die Praxis wurde eine transdisziplindre Forschung
angestrebt, in der die Praxispartner durch eine kollaborative Wissensproduktion zugleich Uber
neue wohnungswirtschaftliche Tendenzen informiert wurden. Eine vollstandige Auflistung aller
beteiligten Institutionen, Unternehmen und Personen sowie der vier Workshop-Inhalte ist in
den “Ergéanzenden Informationen zum Arbeitsprozess” am Ende des Berichts zu finden.

Auf einer eigenen Fachtagung am 01.02.2019 haben wir die Forschungsergebnisse einem
gréBeren Fachpublikum mit insgesamt ca. 50 Teilnehmern prasentiert. Eingeleitet wurde die
Veranstaltung durch einen Vortrag von Prof. Dr. Harald Kegler, Universitat Kassel, zum Thema
»Resiliente Stadtentwicklung und Wohnen®. AnschlieBend wurden die wichtigsten Projektergeb-
nisse vorgestellt und in vier thematischen Fachforen zu den Schwerpunkten Projektentwicklung
und Férderbedingungen, Partizipation und Zusammenleben, rdumliche Qualitdten und bauli-
che Umsetzung sowie Nachbarschaft und Resilienz diskutiert. Ziel der Fachtagung war es, die
Forschungsergebnisse mit den Erfahrungen von Akteuren aus Cluster-Wohnungsprojekten und
der Wohnungswirtschaft abzugleichen und zu erértern, welche Ubertragungspotentiale beste-
hen, wie ein Verbreitung dieser Wohnform institutionell unterstitzt werden kann und welche
Relevanz das Cluster-Wohnen fur eine resiliente Stadtentwicklung hat.

Wir danken herzlich unseren Projektpartnern und dem sozialwissenschaftlichen Beirat fur die
groBzulgige finanzielle und fachliche Unterstutzung bei der Durchfiihrung dieser Forschung.
Insbesondere danken wir der STATTBAU GmbH und ProPotsdam fur die Unterstiztung zur
Ausrichtung der Fachtagung. Besonderer Dank gilt den Bewohnerinnen und Bewohnern, die
unsere Forschung unterstitzten und Einblick in ihre Cluster-Wohnungen ermdglichten.
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Reflexion des Methodendesigns und Vorgehens

Das Methodendesign hat sich aus unserer Sicht bewéhrt und bildete einen guten Rahmen fir
die im Forschungsplan skizzierte vergleichende Projektbewertung.

Besonders positiv in der Bearbeitung ist hervorzuheben:

» die groBe Unterstitzung von allen externen Projektbeteiligten, sowohl der untersuchten Fall-
studien sowie von den beteiligten Praxispartnern,

« die relativ enge Beteiligung von Praxispartnern erméglichte verschiedene wohnungswirt-
schaftliche Perspektiven zu bertcksichtigen und flhrte zu einer produktiven kritischen
Reflexion der Hypothesen und Ergebnisse,

 die beratende Unterstitzung durch den Forschungsbeirat hat sich bewéhrt.

Kritische Punkte bei der Bearbeitung waren:

» Probleme bei der Datenbeschaffung, insbesondere waren bei den meisten Projekten nur
unvollstdndige Angaben zu den Herstellungs- und Betriebskosten erhéltlich,

« die zur Verfigung gestellten Planungsunterlagen entsprachen nicht immer dem ausge-
fihrten Zustand, tblicherweise gab es Anderungen wahrend der Ausfilhrung oder bewusste
Abweichungen zwischen Baugenehmigungs- und Ausfliihrungsplanung, die nicht aus-
reichend dokumentiert waren,

» Verzerrung von Ergebnissen in der quantitativen Befragung, beispielsweise durch eine
“Sammelantwort” von den Bewohnern und Bewohnerinnen, die eine Differenzierung indivi-
dueller Aussagen unmdglich machte sowie eine Unterreprasentation von Familien bei den
Antworten,

* geringe Interpretationsmaoglichkeiten, da Angaben einer Referenzgruppe von Bewohnerin-
nen und Bewohnern “konventioneller” Wohnungen im Forschungsprojekt nicht erhoben
wurden.

Ruckblickend ist festzustellen, dass ein friihzeitigerer Beginn der Feldforschung mit den Vorort-
beisichtigungen nutzlich gewesen wére, da sich viele relevante Zusammenhénge erst im
direkten Gesprach und mit der Besichtigung der Projekte erschlossen haben.

Aufwendiger als geplant war zu Beginn die projektspezifische Differenzierung zwischen Clus-
ter-Wohnungen und “konventionellen” Wohnungen. Insbesondere die Abgrenzung zu &hnli-
chen Wohnungstypologien, wie anderen Formen von Wohngemeinschaften, Betreutes Woh-
nen oder Heimstrukturen (Studentenwohnheime, Altenwohnen) war ausfihrlich zu diskutieren.
Die Festlegung der Untersuchungsparameter hat ebenfalls mehr Zeit in Anspruch genommen,
als zuné&chst kalkuliert wurde.

Eine weitere Herausforderungen bei der Datenauswertung waren die landesspezifischen
Unterschiede der untersuchten Fallstudien (Schweiz / Deutschland), z.B. hinsichtlich unter-
schiedlicher Definition von Energiestandards oder bei der Ermittlung der Wohn- oder Mietkos-
ten, was die Vergleichbarkeit der Projekte z.T. stark beeintrachtigt (s. auch Kap. 2.3.3).
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2. Bestandsaufnahme von Cluster-Wohnungen D-A-CH
2.1 Begriffskldrung

Der Begriff Cluster-Wohnung hat sich in der Schweiz und Deutschland etabliert. Der in der
Schweiz teilweise benutzte Begriff “Satellitenwohnung” hat sich nicht als Alternative durch-
gesetzt und wird vorrangig im Projekt mehr als wohnen benutzt (Schweizerische Eidgenossen-
schaft 2017). Wahrend in der Schweiz die Cluster-Wohnung als eine Variante von GroBwoh-
nungen verstanden wird, ist sie in Deutschland quasi synonym zu einer neuen, groBen Form
von Wohngemeinschaft (WG). Die Frage nach der Entstehung des Begriffs konnte von keinem
Interviewpartner eindeutig beantwortet werden, auch reklamiert niemand unter ihnen eine Be-
griffsfindung. Vermutlich entstand er aus einem Dialog zwischen den Pionieren der Schweizer
Genossenschaft Kraftwerk1 und Vera Gloor, Zircher Architektin und eine der ersten Planerin-
nen von Cluster-Wohnungen in der Schweiz. Mit dem Begriff Cluster wird vor allem die aufein-
ander bezogene, nahe Anordnung verschiedener Wohneinheiten beschrieben. Charakter-
istisch fur Cluster-Wohnungen sind eine groBere Genligsamkeit in der Dimensionierung der
privaten Zimmer und eine Betonung der Begegnungsrdume, wie sie den Wandelhallen und
Refektorien von Kldstern entspricht: “Ein privater Investor baut bei Zirich ein Single-Haus in
Klosterform. Er hat erkannt, dass stadtisches Wohnen Anonymitat braucht. Und stadtische An-
onymitat Gemeinschaft’” (Simon 2017). Gemeinschaft wiederum ist das zentrale Leitmotiv flr
die jungen Genossenschaften, die Cluster-Wohnungen entwickelten, um das Zusammenleben
vielféaltiger Lebensentwdrfe zu ermdglichen.

2.1.1 Entstehung und Entwicklung des Prinzips Cluster-Wohnung

Die Entwicklung der Cluster-Wohnung ist auf eine ganz besondere Gemengelage von stad-
tischen Bewegungen, Architekten und alternativen Wohnungsbauexpertinnen in Zirich zurtck-
zufuhren. Sie ist eng verbunden mit sozialen Kdémpfen und dem Ringen um politische und
institutionelle Anerkennung fur alternative Lebens- und Wohnformen, die soziale und stadtis-
che Entwicklungen gemeinsam diskutieren und mitgestalten wollen. Diese Form des Zusam-
menlebens ist durch radikale Entwirfe einer post-materialistischen, egalitdren Lebensweise
gepragt, die in den Bolo Bolo Gemeinschaften skizziert wurden (Cassani 2017). Die Wohn-,
Haus- und Quartiersgemeinschaft wird als eine Alternative zu herkdmmlichen Arbeitszwéngen
gedacht, in der Selbstbestimmung, Austausch, Teilen und eine Reduktion des Ressourcen-
verbrauchs zentrale Ziele sind. Mit dem gemeinschaftlichen Wohnen wird damit weniger eine
asketische Haltung oder Ablehnung von Genuss verbunden, sondern eine im doppelten Sinne
nachhaltige Steigerung der Lebensqualitét.

Die wachsende Anzahl der in den letzten Jahren vor allem in Zlrich realisierten Gemeinschafts-
projekte sind Indiz dafir, dass diese Projekte aus der alternativen Szene ein erhebliches In-
novations- und Transformationspotential aufweisen. “Die Revoluzzer-WGs sind salonfahig
geworden” titelte der Ziurcher Tagesanzeiger 2015 und beschreibt damit einen Trend, bei dem
vor allem Genossenschaften die Wohnbauentwicklung wesentlich pragen (Merkt 2015). Offen-
sichtlich ist, dass die von den alternativen Genossenschaften entwickelten Wohnformen wie

22 Endbericht Cluster-Wohnungen



Cluster-Wohnungen auch Uber die alternative Szene hinaus als besondere Qualitat erkannt
und bekannt wurden.

Als Ausdruck dieses Prozesses der Innovationsdiffusion finden sich unter dem Begriff Clus-
ter-Wohnung verschiedene Umsetzungsvarianten und Adaptionen. |hr gemeinsames, char-
akteristisches Merkmal ist, dass eine Cluster-Wohnung den Zusammenschluss mehrerer Pri-
vatrdume mit mindestens einem kleinen Bad und ggf. privater Kiiche umfasst, erweitert durch
gemeinschaftlich genutzte Wohn-, Ess- und Kochbereiche. Wéhrend viele Cluster-Wohnun-
gen diesen Zusammenschluss innerhalb einer groBen Wohnung umsetzen, wird das Clus-
ter-Prinzip im Projekt Kalkbreite in Zurich aufgeweitet (Genossenschaft Kalkbreite 2015). Hier
sind mehrere private Wohneinheiten durch halbéffentliche Flure verbunden, an die auch ge-
meinschaftlich genutzte Rdume wie Kichen angeschlossen sind. So wurde die Cluster-Woh-
nung aufgeldst und in ein groBeres Gesamtprojekt gemeinschaftlichen Wohnens integriert
(Abb. 2.1). Den Gegenpol markiert das Projekt Tor 21 des Immobilienunternehmens vivacon
AG in St. Gallen. Mit 5 Zimmern zwischen 15 und 22 m?, die jeweils mit eigenem Bad ausge-
stattet sind, und einer Uber den gemeinsamen Flur zuganglichen, gemeinschaftlich genutzten
Kiche, reprasentiert dieses Projekt die Minimalvariante einer Cluster-Wohnung.

I @
I Privatflache

: NI % 'V'EEHED > (Clustereinheit)
I/_LLI _’-Ij l: ErschlieBungs- und

Gemeinschaftsflachen

Flachen auB3erhalb
= = = s der Wohnung

Abb. 2.1: Cluster-Wohnung (3.0G) im Projekt Kalkbreite (Zurich, 2014), ohne MaBstab

Das Grundprinzip der Cluster-Anordnung ist keineswegs eine Zuricher Erfindung. Ausgehend
von den ersten Kommunehausern - aber auch von Luxushotels - wurde die Idee des Zusam-
menschlusses kleiner Wohneinheiten mit gemeinsam genutzten Rdumen vor allem in Typolo-
gien umgesetzt, die als Wohnheime fiir Studierende, fir altere Menschen oder fir Menschen mit
Behinderungen dienen. Exemplarisch hierfir stehen das 2014 erbaute Studentendorf Adlers-
hof (Studentendorf Schlachtensee eG 2019) und die 2019 von der Berliner kommunalen Woh-
nungsbaugesellschaft Gewobag fertig gestellten Wohnhauser fur Studierende in Berlin-Wed-
ding (Gewobag 2019). Diese Angebote, die Wohngemeinschaft und Mikroapartment mischen,
reagieren auf eine veranderte Nachfrage nach studentischem Wohnen: ,Studierende benétigen
einerseits private Lern- und Lebensraume, zum anderen aber die Méglichkeit, in Gemeinschaft
zu sein und sich auszutauschen - beides ermdglicht unser flexibles Gebaudekonzept®, so
Snezana Michaelis, Vorstand der Gewobag (ebd.). Eine ganz besondere Umsetzung des Prin-
zips der “Optimierung der privaten Rdume und einer Maximierung der Gemeinschaftsflache”
findet sich im Projekt Cubity in Darmstadt (Technische Universitat Darmstadt 2019). Die Cluster-
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Wohnung ist hier aufgeldst in zwdlf Wohnkuben, die locker verteilt innerhalb einer lichtdurch-
lassigen Halle ein “Dorf im Haus” bilden (ebd.).

Prinzipien der Cluster-Wohnung finden sich auch in neuen Wohnangeboten des temporéren
Wohnens. Hier werden gemeinschaftlich genutzte Rdume als Aufwertung kleiner, méblierter
Zimmer angeboten. Dieser eher durch Raum- und Profitmaximierung motivierte Zusam-
menschluss kleiner Wohneinheiten als (Zweck)Gemeinschaft findet sich beispielsweise in den
Projekten der englischen Immobiliengesellschaft “BaseCamp Group Ltd”, die unter anderem
in Leipzig sogenannte cluster apartments an junge Berufstatige und Studierende vermietet
(BaseCamp 2019). Die Idee, kompakte private Wohneinheiten mit mehr Gemeinschaftsbezug
zu kombinieren, wird beispielsweise in Minchen eingesetzt, um neue Formen von Werkwoh-
nungen mit Cluster-Prinzipien zu entwickeln, die an Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter vermietet
werden (B&O Gruppe 2019).

2.1.2 Baurechtliche Kriterien

Cluster-Wohnungen missen baurechtliche Vorschriften erflllen. Baurechtlich sind unter einer
Wohnung nach auBen abgeschlossene, zu Wohnzwecken bestimmte, in der Regel zusam-
menliegende Raume zu verstehen, die die Flhrung eines eigenen Haushalts ermoglichen.
Wohnungen haben einen eigenen Eingang unmittelbar vom Freien, von einem Treppenhaus
oder von einem Vorraum. Zur Wohnung kénnen aber auch auBBerhalb des eigentlichen Woh-
nungsabschlusses liegende zu Wohnzwecken ausgebaute Keller- oder Bodenrdume (z.B.
Mansarden) gehéren. In Deutschland werden die Merkmale einer Wohnung durch die je-
weiligen Landesbauordnungen definiert, die sich wiederum an der Musterbauordnung orien-
tieren. Die aktuelle Fassung stammt von November 2002. Sie besagt, dass jede Wohnung
eine Kuche oder Kochnische haben muss. Sind diese fensterlos, ist eine wirksame Liftung
erforderlich. Ebenso sind ein Bad mit Badewanne oder Dusche und einer Toilette erforderlich.

Liegen die Wohnungen in gréBeren Gebauden (Gebaudeklasse 3 bis 5), braucht es Abstell-
raume fur Kinderwagen und Fahrréader sowie einen Abstellraum fir jede Wohnung (vgl. Muster-
bauordnung MBO, November 2002, §48). Brandschutztechnisch betrachtet, wiirde man Woh-
ungen mit Uber 400 m2 Wohnflache eher in kleinere Nutzungseinheiten unterteilen, um ver-
scharfte Anforderungen aus dem baulichen Brandschutz zu umgehen. Dadurch entstehen in
der Regel notwendige Flure innerhalb der Wohnung, um das Treppenhaus als ersten Rettungs-
weg zu erreichen, und es sind Brandschutztiiren zwischen den Nutzungseinheiten vorzusehen
(z.B. Fallstudie Spreefeld). Weiterhin missen die einzelnen Wohneinheiten den baulichen An-
forderungen der DIN 4109 Schallschutz im Wohnungsbau entsprechen. Als separate Woh-
neinheiten missen sie den Schallschutzanforderungen einander fremder Wohnungen und
nicht den Anforderungen im eigenen Wohnbereich gentigen.

2.1.3 Forschungsprojekt-spezifische Definition

Far die Untersuchung von Cluster-Wohnungen war es erforderlich, eine Eingrenzung des
Ph&dnomens vorzunehmen. Um aus der Vielfalt der unterschiedlichen Varianten die wesent-
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lichen Charakteristika herauszuarbeiten, wurden bestehende Definitionen untersucht und
weiterentwickelt. Als zentrale Eigenschaften werden vier Kriterien betont:

+ private Einheiten mit Bad und ggfs. Klche

+ gemeinschaftlich genutzte Rdume

+ integrale ErschlieBung durch gemeinschaftliche Flachen

+ selbstorganisiertes gemeinschaftliches Zusammenleben.

Bauliche Definitionsmerkmale

Wahrend sich die Cluster-Wohnung durch das private Bad und ggfs. Kiiche von der Wohnge-
meinschaft abgrenzt, wird mit dem baulichen Definitionsmerkmal des ErschlieBungssystems
der Unterschied zum Wohnheim markiert. Ein Wohnheim ist durch mehrere Privatzimmer
charakterisiert - oft mit integriertem privatem Bad und kleiner Kiiche -, die mit Gemeinschafts-
raumen und Gemeinschaftskiiche bzw. Speisesaal kombiniert sind (vgl. Abb. 2.2). Entschei-
dend fur das ErschlieBungssystem der Cluster-Wohnung ist daher, dass der Privatraum durch
den Gemeinschaftsraum erschlossen wird, der damit integraler Bestandteil der Wohnung ist.
Die integrale Gemeinschaftsflache mit gemeinschaftlichen Wohn-, Koch- und Essbereichen
sowie ggfs. Bad bedeutet, dass Privatrdume zwar selbststédndig funktionieren, aber zugleich
die gemeinschaftlich genutzten Bereiche funktional notwendige Raume darstellen, die nicht
vermieden werden kdnnen und Aufenthaltsqualitéat besitzen. Damit wird das Prinzip der “Be-
gegnungsarchitektur” in die Cluster-Wohnung hineingetragen.

Mini- Felinsd- Mini- - k- ini-
= m;e = Rl'acrf'\e e KD(.T\E Fer ::‘JIET:E e ::crlihe et I&Mu;e
Zimmer Zimmer Zimmer Zimmer Zimmer Zimmer Zimmer Zimmer Zimmer
1 2 3 1 2 3 1 2 3
Verkehrsflache Gemein- Verkehrsfliche
Gemein- schafis
Gemein- Gemein- Gemein- Bereich Gemein- Shohe Gemein- Kiiche
schafts- peise
schafts- schafts- schafts Bad schafts- Baii schafts- des
Bad Raum Kiche (Option) Kiiche Raum Trigers
Wohngemeinschaft Cluster-Wohnung Wohnheim / Mikroapartments

Abb. 2.2: Schematische Grundrisse (eigene Darstellung)
Soziale Definitionsmerkmale

Mit dem sozialen Definitionsmerkmal des selbst organisierten gemeinschaftlichen Zusam-
menlebens wird Cluster-Wohnen unterschieden von Formen des Zusammenlebens, die vor
allem zweckorientiert und oft temporar erfolgen, durch Tragerorganisationen strukturiert und
geregelt werden wie in Pflegeheimen, oder nur fur bestimmte Personengruppen wie Studier-
ende oder Betriebsmitarbeiter zugénglich sind. Die Definitionsmerkmale der Selbstorganisa-
tion und Gemeinschaftsorientierung betonen die historische Entstehung von Cluster-Wohnun-
gen als bottom-up Projekte, in denen Gemeinschaften geeignete bauliche Umsetzungen fir
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neue Formen des Zusammenlebens suchten. Mit Cluster-Wohnungen werden die Merkmale

“echter” gemeinschaftlicher Wohnprojekte, wie sie die IBA Studie “Besondere Wohnformen”

beschreibt, neu umgesetzt (Schmitt et al. 2012: 18). Dazu z&hlen:

» das Beteiligungsprinzip: also Mitwirkung in Planung, Bau und Betrieb der Wohnung,

« die aktive Férderung von Gemeinschaft durch Begegnungsarchitektur und gemeinsam nutz-
bare Rdume sowie eine aktive Umsetzung des Sharing-Paradigmas,

» Selbstverwaltung des alltdglichen Zusammenlebens in der Wohnung und gemeinsame
Gestaltung des Wohnumfeldes, verbunden mit der Erwartung, dass jede und jeder sich nach
seinen Fahigkeiten einbringt,

* ein hohes MaB an Mitbestimmung der Bewohnerinnen und Bewohner.

Vor allem die Definitionsmerkmale des selbst organisierten gemeinschaftlichen Zusammen-

lebens und der integralen ErschlieBung ermdglichen es,

a) zu untersuchen, wie die charakteristische Idee des selbst gewahlten und gemeinsam ge-
stalteten Zusammenlebens in Planung, Bau und Nutzung umgesetzt wird, wodurch

b) bestimmt werden kann, welches Ubertragungspotential Cluster-Wohnungen als originare
Gemeinschaftswohnform haben fir andere Nutzungsformen, die weniger selbstbestimmt,
starker temporar oder nur fir bestimmte Personenkreise zugénglich sind (vergl. Kap. 7).

Zusammengefasst besteht eine Cluster-Wohnung demnach aus mehreren privaten Wohnein-
heiten mit Bad und optional Kiiche und gemeinschaftlich genutzten Rdumen, die unmittelbar
an die Wohneinheiten anschliessen. Cluster-Wohnen beschreibt selbstorganisiertes Zusam-
menleben in einer Cluster-Wohnung.

2.2 Bestandserhebung und Merkmale von Cluster-Wohnungen in D-A-CH

Cluster-Wohnungen sind in der Fachdebatte durch eine wachsende Zahl von Beitrégen in
einschlagigen Zeitschriften, Ausstellungen und Diskussionsveranstaltungen bekannt. Doch
Uber die wenigen, mehrfach beschriebenen Pilotprojekte wie Heizenholz, mehr als wohnen,
Spreefeld oder wagnisART hinaus ist nicht bekannt, wie viele Cluster-Wohnungen in Deutsch-
land, Osterreich und der Schweiz tatséchlich existieren.

Der geographische Fokus der Erhebung auf die Lander Deutschland, Osterreich und die
Schweiz (D-A-CH) begriindet sich durch die historische Genese des modernen Phdnomens
Cluster-Wohnung in der Schweiz, das im deutschsprachigen Raum intensiv diskutiert wird. Mit
dem Fokus auf den deutschsprachigen Raum begegnet das Forschungsprojekt zugleich der
Schwierigkeit internationaler Vergleiche, die sich aus begrifflichen Unterschieden ergeben.
So ist das Feld der gemeinschaftlichen Wohnformen im anglo-amerikanischen Raum mit Be-
griffen wie cohousing oder intentional communities anders gerahmt. Fir das Phanomen Clus-
ter-Wohnung besteht bisher noch keine etablierte, entsprechende Ubersetzung. So werden
beispielsweise in den USA mit cluster apartments generell Mikrowohnungen beschrieben
(Struga Management 2019).
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2.2.1 Projektrecherche und -auswahl

Da wie eingangs beschrieben das Phanomen Cluster-Wohnung Teil einer langeren und an-
haltenden Entwicklung von gemeinschaftlich genutzten Wohnformen darstellt, ist davon aus-
zugehen, dass weitaus mehr Wohnprojekte existieren, die dieses Prinzip realisieren und adap-
tieren, als in dieser Forschungsarbeit erfasst wurden. Bestehende Datenbanken zu Projekten
gemeinschaftlichen Wohnens (z.B. Fedrowitz 2019) waren fir diese Identifizierung noch wenig
geeignet, da sie keine eindeutigen Suchkriterien aufweisen, um Cluster-Wohnungen zu identi-
fizieren. Teilweise wird das Stichwort Cluster-Wohnung erfasst, doch basiert die Identifizierung
als Cluster-Wohnung auf den Selbstbeschreibungen der Wohnprojekte. Die Neuheit ebenso
wie die zunehmende Bekanntheit des Begriffs Cluster-Wohnung reflektierend, beschrieben
die zwolf Treffer auf dem Wohnprojekte-Portal dann fast ausschlieBlich neue, noch in Planung
befindliche Projekte (Stiftung trias 2019).

Die Identifikation von Cluster-Wohnungen erfolgte durch die Auswertung verschiedener Quel-
len, wie Fachpublikationen und Studienarbeiten, Online-Recherchen, Interviews mit Experten
und Expertinnen sowie eigenen Beobachtungen. Mehrere Projekte mit Cluster-Wohnungen
sind bereits in Fachpublikationen dargestellt (Durr / Kuhn 2017, Feuerstein / Leeb 2015, Hofer
2011, Kries / Ruby 2017, LaFond et al. 2017, Ring et al. 2013, Schader Stiftung 2013, Sinning
2017) oder in Studienabschlussarbeiten behandelt worden (Grossenbacher 2015, Mauser
2016 und Jack 2017).

Durch Online-Recherchen wurden auch weniger bekannte Projekte erfasst. Entscheidend

fir die Suche nach den Stichwértern “Cluster-Wohnung”, “Cluster-Wohnen”, “clusterwohnen”

oder “clusterwohnung” sind dabei die Beschreibung auf der eigenen Projektwebsite oder Ver-

weise in Medienartikeln und Blogeintréagen. Diese Stichwortsuche birgt Probleme, da Projekte

nicht erfasst werden konnten, die zwar das Prinzip der Cluster-Wohnung umsetzen, es aber so

nicht benennen. Daher wurden weitere Methoden der Recherche angewandt:

» Anfragen nach dem snow-balling Prinzip an Experten und Expertinnen zum Thema gemein-
schaftliche Wohnformen (Michael LaFond, Micha Fedrowitz, Andreas Hofer, wohnbund.at),

» Teilnahme an 6ffentlichen Fachtagungen (z.B. experimentdays Berlin 2017 und 2018) und
im Rahmen des Forschungsprojektes veranstalteten Fachtagungen und Workshops,

* Besuch von Ausstellungen zum Thema gemeinschaftliche Wohnformen (z.B. Together! Die
Neue Architektur der Gemeinschaft. Vitra Design Museum 2017).

Bis Februar 2018 wurden durch diese erweiterte Recherche insgesamt 67 potentielle Clus-
ter-Wohnungs-Projekte erfasst und in einem Datenverzeichnis mit allen zu diesem Zeitpunkt
verfligbaren Informationen dokumentiert (Tab. 2.1). Fir die systematische und vergleichende
Erfassung wurden von den 67 erfassten Projekten individuelle Projektsteckbriefe mit allen in
der Fachliteratur oder im Internet verfliigbaren Informationen erstellt (Abb. 2.3 exemplarisch:
“Kraftwerk1, Heizenholz”, 29 Projektsteckbriefe in Anhang D). Die Projektsteckbriefe wurden
dann im Hinblick auf die Forschungsprojekt-spezifische Definition von Cluster-Wohnungen
ausgewertet. Dabei wurden Projekte aussortiert, aber auch mehrere Projekte als Grenzfélle
markiert, da die Einordnung als Cluster-Wohnung nicht in jedem Fall eindeutig zu treffen war.
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Projekt Stadt Land Baujahr | Bauherr
Fertiggestellte, in die Auswertung einbezogene Projekte

1 | Haus Noah Ludwigshafen D 2008 Genossenschaft

2 | Musikerwohnhaus Basel CH 2010 Gemeinnlitzig

3 | Kanzleistrasse 50 Winterthur CH 2010 Genossenschaft

4 | Kraftwerk 1 / Heizenholz Zurich CH 2011 Genossenschaft

5 | St. Pauli Zurich CH 2011 Privat

6 | Am Maybachufer Berlin D 2012 Privat

7 | Giesserei Winterthur (Grenzfall) Winterthur CH 2013 Genossenschaft

8 | mehr als wohnen Zurich CH 2014 Genossenschaft

9 | Kalkbreite (Grenzfall) Zirich CH 2014 Genossenschaft
10 | Spreefeld Berlin D 2014 Genossenschaft
11 | Mehrgenerationenwohnen Forstenried | Munchen D 2014 Genossenschaft
12 | Neufrankengasse 18 Zurich CH 2015 Privat
13 | Ich-Du-Wir Plus (ohne Steckbrief) Wien A 2016 Genossenschaft
14 | Zwicky Sued Dibendorf CH 2016 Genossenschaft
15 | wagnisART Minchen D 2016 Genossenschaft
16 | Gundeli Basel CH 2016 Privat
17 | Minmax (Glattpark) Opfikon CH 2016 Privat
18 | Inklusiv wohnen Kéin e.V. KoIn D 2017 Gemeinndtzig
19 | StadtErle Basel CH 2017 Genossenschaft
20 | Generationenwohnen21 Wien A 2018 Gemeinnltzig
21 | Ecoquartier Jonction Haus CODHA Genf CH 2018 Genossenschaft
22 | Gemeinschaftswohnen im Wedding Berlin D 2018 Genossenschaft

Geplante, in die Auswertung einbezogene Projekte
23 | Les Vergers Haus CODHA Genf/Meyrin CH 2019 Genossenschaft
24 | urban coop berlin eG Berlin D 2019 Genossenschaft
25 | begeno eG (WeiBensee) Berlin D 2019 Genossenschaft
26 | Annagarten - Freiraumkooperative eG | Oranienburg D 2019 Genossenschaft
27 | Wohnprojekt Nestbau Hamburg D 2019 Genossenschaft
28 | Siedlung Zaehringer Bern CH 2020 Gemeinnutzig
29 | WoGen Quartiershaus Wien A 2020 Genossenschaft
30 | Areal Hornbach (ohne Steckbrief) Zirich CH 2021 Gemeinnutzig
31 | Griiner Weiler eG (ohne Steckbrief) Mdunster D 2021 Genossenschaft
32 | Waermbaechli Bern CH 2023 Genossenschaft
33 | Florasdorf am Anger (ohne Steckbrief) | Wien A k.A. Genossenschaft
Weitere, nicht in die Auswertung einbezogene Projekte

34 | Projekt Tor 21, (ohne Steckbrief) St. Gallen CH 2018 Privat
35 | Hobelwerk, (ohne Steckbrief) Winterthur CH k.A. Genossenschaft
36 | Wohn Initiative Sudviertel Hof (0.5t.) Munster D k.A. Genossenschaft

Tab. 2.1: Bestandserhebung von Projekten mit Cluster-Wohnungen in D-A-CH (eigene Erhebung, Stand 2018)
In Anhang D sind 29 Projekte als Steckbriefe dokumentiert, darunter auch' die untersuchten Fallbeispiele.
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ALLGEMEINE INFORMATIONEN

Projektsteckbrief

Name des Projekts: Kraftwerk 1, Heizenholz

Standort: Zurich, Hongg, CH,
Bauherr: Bau- und Wohnungsgenossenschaft Kraftwerk 1
Ansprechpartner: Claudia Thiesen, Projektleitung und stellv.

Geschéftsfuhrerin Kraftwerk 1

Projektbeginn:

2006 (Beginn der Grundstiickssuche), 2008
Ausschreibung Entwurf

Erstbezug:

Anfang 2012

Partizipation in
Projektentwicklung

Aufwandige Partizipation, Projektsteuerung durch Kraftwerkl

LAGE UND STANDORT-QUALITATEN

Lage

Randlage

Standort- und Umfeldqualitat

Mittel, ohne besondere Auffalligkeiten

BAUAUFGABE

Projektart Neubau und Sanierung Gesamtnutzflache 3.350 m?
Stadtebauliche Figur Wohnanlage Wohnflache 3.020 m?
Anzahl der Gebaude 2+1 (2 Altbauten +neuer Anbau) Barrierefreiheit Teilweise
Geschossanzahl: 5-7 Flachenverbrauch k.A.
Energiestandard: Minergie-Eco (nicht zertifiziert da kein Neubau)
Raumprogramm
Konventionelle Wohnungen: 10x 1-2,5-Zi-Whg, 3x 3,5-Zi-Whg, 3x 4,5-Zi-Whg, 39 | %
5x 5,5-Zi-Whg, 1x 6,5-Zi-Whg

Gemeinschaftswohnformen: 4 k.A. | %
Davon als Clusterwohnen bezeichnet: 2x 5 Wohneinheiten-Whg Je330 | m?
Als WG oder Sonstiges bezeichnet: 2x 10-Zi-Wohngemeinschaft Je253 | m?
Beispielgrundriss Clusterwohnung Langsschnitt

Kraftwerky

[ = =T Kraftwerkl

R, -

(e

rlj_:‘.’ ==[i—\—r4'—] ;

s 5 ([ ==

NUTZUNG
Gemeinschaftliche Nutzungen Bewohner_Innen:
Reine Gewerbeeinheiten: 2 | St 210 | m2 Wohnraum fir ca.: 85 Pers.
Arbeitsraume/co-working: 2 | St m? Kinder, Jugendliche (bis 19J.): | 24 Pers.
Geteilte Wohnbereiche: Kiche, Wohnbereich, Bad | Erwachsene bis 54 Jahre: 61 Pers.
Gemeinsch. Raume im Projekt: | s.o. Erwachsene tber 55 Jahre: 15 Pers.
Zielgruppe Cluster: | Insbes. Altere (55+), Mehr- It. Webseite: , Luxusvariante der WG“

generationen und Alleinerziehende

Besondere Inklusionsziele:

Insbes. Altere (55+), Mehr-generationen und Alleinerziehende

Angebote flr d. Umfeld:

Ausstellungsraume, Allmenderdume, vielf. Gewerbe u. soz. Einrichtungen

KONSTRUKTION UND KOSTEN

Baukonstruktion:

Mischkonstruktion incl.
Erhalt
best.

Nettokaltmiete/m?in €:

Bausubstanz

Ca 18€ (bei
Erstvermietung 245 CHF
pro m2 und Jahr)

Gesamtbaukosten in €:

Ca.12.200.000

Miete relativ z. Umfeld:

,Im oberen Feld von
Genossenschaften”

Gesamtkosten/m? Wohnflache in €:

4.040 Geforderte Wohneinheiten:

k.A.

Monitoring:

Hofer 2011, Begleitstudie der AGE Stiftung (2014)

Weiteres:

Zweites Projekt von Kraftwerkl, erprobt erstmals Clusterwohnungen speziell fir die

Wohnbediirfnisse Alterer

Abb. 2.3: Exemplarischer Projektsteckbrief flr Kraftwerk1 / Heizenholz (Zirich 2011)
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Mit der weiteren Auswertung der Bestandserhebung wurden die zentralen Charakteristika
realisierter und geplanter Projekte in Bezug auf die geographische Verteilung, den Zeitpunkt
der Fertigstellung, die Organisationsform und baulichen Merkmale der Projekte und der je-
weiligen Cluster-Wohnungen differenziert.

2.2.2 Geographische Verteilung und Entstehungszeit

Die geographische Verteilung zeigt, dass Cluster-Wohnungen vor allem ein urbanes Phéno-
men sind, das sich in wenigen Stadten manifestiert und insbesondere in den Hauptstadten der
drei Lander konzentriert. Von den 33 identifizierten Projekten mit Cluster-Wohnungen befin-
den sich acht Cluster-Wohnungen in Zirich und Umgebung (Dubendorf), sechs in Berlin und
Umgebung (Oranienburg) und vier in Wien.

7
% in Planung

5 fertiggestellt

Hamburg

Oranienburg 77

N\

Minster

Ludwigshafen

Minchen

Abb. 2.4: Karte mit der geographischen Verteilung von Cluster-Wohnungen (eigene Erhebung, 2018)
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Diese raumliche Ballung spiegelt sich in der Entwicklungsgeschichte, die in Abb. 2.5 mit den
Fertigstellungsjahren der Projekte dargestellt ist. Die erste Generation der Projekte, in der
zwischen 2008 und 2014 insgesamt elf Projekte Cluster-Wohnungen gebaut haben, fand
Uberwiegend in der Schweiz statt, wobei die Stadt Zarich mit vier Projekten den geographis-
chen Schwerpunkt bildet. Drei Projekte sind in diesem Zeitraum in Deutschland entstanden,
davon zwei in Berlin.

Mit der zweiten Phase der Fertigstellungen ist seit 2015 ein starker Zuwachs an Projekten
erkennbar. Von den elf Projekten, die zwischen 2015 und 2018 realisiert wurden, befinden
sich sechs in Schweizer Stadten, drei in Deutschland und zwei in Osterreich. Anders als in
Deutschland und der Schweiz sind die Osterreichischen Projekte mit Cluster-Wohnungen alle
in der Hauptstadt Wien verortet.

5 Anzahl der
Projekte

2
0

Baujahr 2008 2010 2011 2012 2013 2014

<
<

2015 2016 2017 2018 ! 2019 2020 2021 2023

< »
< i | >

Phase 1 Phase 2 Phase 3
Abb. 2.5: Entstehungszeit von 32 Projekten mit Cluster-Wohnungen seit 2008 (eigene Erhebung, Stand 2018)

Die dritte Phase zeigt mit zehn Projekten, deren Fertigstellung nach 2018 zu erwarten ist,
dass die Zahl von Cluster-Wohnungen weiter ansteigt. Der doppelte Trend, bei dem in den
groBen Metropolen die Anzahl von Cluster-Wohnungsprojekten zunimmt und eine Expansion
in andere auch kleinere Stadte stattfindet, scheint sich in Zukunft fortzusetzen. Die vorliegende
Bestandsaufnahme der realisierten und geplanten Projekte mit Cluster-Wohnungen ist aller-
dings aufgrund der zuvor beschriebenen methodischen Einschrankungen nicht vollstandig.
Basierend auf den im Zuge dieses Forschungsvorhabens geknupften Kontakten ist davon
auszugehen, dass vor allem die Zahl der geplanten Projekte weit héher ist und stetig zunimmt.
So entwickelt beispielsweise die Genossenschaft mehr als wohnen aktuell in Winterthur ein
neues Wohnprojekt (Hobelwerk), in dem Cluster-Wohnungen geplant sind.

2.2.3 Eigentumsformen

In allen drei Landern wurden und werden Cluster-Wohnungen Uberwiegend von Bau- und
Wohngenossenschaften errichtet (vgl. Tab. 2.1 Bestandsaufnahme). Insgesamt 23 Projekte
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haben diese Rechts- und Eigentumsform. Nur zehn Projekte wurden oder werden in anderen
Eigentumsformen realisiert. Entsprechend der typischen Entwicklung von gemeinschaftlichen
Wohnformen werden Cluster-Wohnungen vor allem junge Genossenschaften gebaut, die be-
sonderen Wert auf Selbstorganisation, Selbstverwaltung und Mitbestimmung legen (BBSR
2014: 34f). Jeweils ungefahr hélftig sind Projekt- und Bestandsgenossenschaften vertreten.
Deutlich ist jedoch, dass fir Cluster-Wohnungen die Unterscheidung zwischen jungen Projekt-
genossenschaften, die nur fur den Bau eines konkreten Wohnprojektes gegriindet wurden, und
Bestandsgenossenschaften nicht trennscharf ist: Wahrend etwa die Halfte der Cluster-Woh-
nungen von Projektgenossenschaften gebaut werden, sind davon nur vier “echte” Projekt-
genossenschaften, wie beispielsweise das Projekt Spreefeld der Genossenschaft Spreefeld
oder das Projekt Annagarten der Genossenschaft Freiraumkooperative. In finf weiteren Fal-
len werden Cluster-Wohnungen von neu gegrindeten Genossenschaften gebaut, die bislang
zwar erst ein Projekt realisiert haben, aber - wie die Genossenschaft zimmerfrei in Basel oder
die Genossenschaft urban coop in Berlin - explizit expandieren wollen und den Bau weiterer
Wohnprojekte planen. Entsprechend sind unter den Bestandsgenossenschaften, die bereits
mehrere Gebaude realisiert haben, ebenfalls viele relativ junge und alternative Genossen-
schaften vertreten. So wurde die erste Schweizer Cluster-Wohnung von der 1984 in Winter-
thur gegriindeten Gesewo gebaut, die alternative, gemeinschaftliche Wohnangebote fiir Altere
schaffen wollte. Wie auch die 1995 bzw. 2000 mit dem jeweils ausdrlcklichen Anspruch, ge-
meinschaftliches Wohnen und Selbstbestimmung zu férdern, gegriindeten Genossenschaften
Kraftwerk1 in Zarich oder wagnisART in Minchen, ist die Gesewo seitdem expandiert und
umfasst mehrere Wohnprojekte. Die erhoffte Offnung von traditionellen Bestandsgenossen-
schaften fir gemeinschaftliche Wohnformen (vgl. ebd.) lasst sich fir Cluster-Wohnungen erst
in den letzten Jahren erkennen. So haben sich beispielsweise in der Genossenschaft mehr als
wohnen in Zirich mehrere junge und traditionelle Genossenschaften zusammengeschlossen.

Neben Genossenschaften stammen flunf Projekte von gemeinnitzigen Wohnungsbauun-
ternehmen, die Cluster-Wohnungen mit sozialen Mieten anbieten. Dies sind beispielsweise
die GEWOG in Wien, die das Projekt Generationenwohnen21 baut, die Kélner GAG oder die
Stadt Zurich, die als Bauherr das Projekt Hornbachareal realisiert (generationenwohnen21
2019; inklusiv wohnen Koéln e.v. (0.J.); Stadt Zurich 2018). Wie bei den traditionellen Genos-
senschaften ist auch bei den etablierten kommunalen Wohnungsbauunternehmen eine zwar
noch geringe aber zunehmende Bereitschaft erkennbar, Cluster-Wohnungen zu bauen. Drei
der funf Projekte in dieser Eigentumsform sind noch in Planung begriffen.

Funf der Projekte wurden in privater Tragerschaft gebaut. Dies umfasst drei Projekte der Vera
Gloor AG, die im Auftrag privater Investoren Cluster-Wohnungen in Zurich und Basel baute,
und die Careal Immobilien AG aus Zirich, die im Projekt MinMax neue Kleinwohnungstypen
baut, die insbesondere jungen Menschen auf kleinem Raum maximale Wohnqualitat bieten
soll. Baugruppen, in denen private Einzeleigentimer sich meist in der Rechtsform der GbR
zusammenschlieBen, um gemeinsam zu bauen, sind als Wohneigentimergemeinschaft (WEG)
wenig vertreten. Bislang ist mit dem bereits 2012 fertiggestellten Berliner Projekt Am May-
bachufer nur eine Cluster-Wohnung durch eine Baugruppe erstellt worden. Eine Besonderheit
stellen Baugruppen dar, die wie das geplante Projekt Nestbau in Hamburg als Baugruppe
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innerhalb einer Genossenschaft Cluster-Wohnungen bauen wollen. Dieses Modell, bei dem
Baugruppen im Auftrag und als Mieter einer Genossenschaft Wohnh&user bauen, ist auch in
Osterreich bekannt. Ernst Gruber von der dsterreichischen Initiative fir gemeinschaftliches
Bauen und Wohnen (inig 2019) beschreibt, dass gerade in Wien solche Baugruppen inter-
essiert sind, Cluster-Wohnungen im Neubau zu realisieren. Mit Cluster-Wohnungen wollen
diese Projekte eine gréBere soziale Durchmischung erreichen und so das Kriterium innovative
und gemeinschaftsorientierte Wohnform erfillen, das teilweise in kommunalen Konzeptver-
fahren zur Grundsticksvergabe abgefragt wird. Bislang ist aber keines dieser Projekte zur
Umsetzung gekommen. So hat das 6sterreichische Projekt Wohnen am Grliinen Markt eine
Cluster-Wohnung geplant, aber keine ausreichende Zahl von Interessenten daflr gefunden,
weswegen bereits in der Planungsphase die Cluster-Wohnung aufgegeben wurde (Wohnen
im Grinen Markt 2019).

2.2.4 Standorte und bauliche Merkmale der Gebaude

Die Standorte von Projekten mit Cluster-Wohnungen befinden sich je zur Halfte in Innenstadt-
lage oder in Randlagen (Abb. 2.6). Obwohl aufgrund der schrumpfenden Verfligbarkeit von
Bauland und steigender Bodenpreise zu erwarten wére, dass neue gemeinschaftliche Woh-
nprojekte starker auf Standorten in Randlagen gebaut werden, sind in den letzten Jahren
sowohl in den Innenstéadten als auch in Randlagen Cluster-Wohnungen gebaut wurden. An-
zumerken ist, dass das Jahr der Fertigstellung nicht mit dem Zeitpunkt des Grundstlckser-
werbs einhergehen muss: So konnte beispielsweise Vera Gloor das Grundstick der Neu-
frankengasse bereits Anfang der 2000er Jahre erwerben - mit Marktpreisen von 2018 hétte
das Projekt nicht gebaut werden kénnen (Interview Gloor). Die schwierige Suche nach gee-
igneten und bezahlbaren Grundstiicken fuhrt dazu, dass zunehmend auch Standorte mit un-
gunstigem Zuschnitt des Grundstiicks, hoher Umweltbelastung oder unattraktiver Randlage
genutzt werden. Solche besonderen Herausforderungen des Standortes sind in acht Projekten
evident, die bis auf zwei Projekte (Gemeinschaftswohnen im Wedding, Berlin und Kalkbreite,
Zurich) in den Randlagen liegen.

Cluster-Wohnungen werden Uberwiegend im Neubau realisiert. In acht Projekten entstehen
Cluster-Wohnungen im Umbau oder als partieller Neubau mit Sanierung von Bestands-
gebauden. Die haufigste Gebaudetypologie ist mit 20 Projekten der Solitar. Blockrand- oder
Zeilenbebauung sind mit acht bzw. vier Projekten weniger h&ufig vertreten.

Cluster-Wohnungen werden vielfach in gréBeren Wohnprojekten integriert, die verschiedene
Wohnformen umfassen. Etwas mehr als die Halfte der Projekte umfasst mehr als ein Gebaude,
in 13 Projekten sind es Einzelgebaude. Die Projekte wurden fast durchweg als Geschoss-
wohnungsbau realisiert mit Uberwiegend zwischen funf bis sieben Geschossen. Seltener
sind gréBere und kleinere Geb&ude: Zwei Projekte haben zehn und eines neun Geschosse,
wahrend drei Projekte aus Gebauden mit zwei bis vier Geschossen bestehen. Die Anzahl der
Wohneinheiten je Projekt weist eine groBe Bandbreite auf, die von 373 Wohneinheiten bis zu
einer Wohneinheit reicht.
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Abb. 2.6: Standort der Projekte mit Cluster-Wohnungen in Zentrum und Randlage (n=32) (eigene Erhebung, 2018)
Die Tortensegemente zeigen die Projekte in Deutschland, Osterreich und der Schweiz.

In der Regel sind es mittelgroBe Projekte, der Median liegt bei 33,5 Wohnungen. Nur wenige
Projekte bestehen ganzlich aus Cluster-Wohnungen, wie das Projekt Kanzleistr. 50 (Winter-
thur, CH), das 16 Clustereinheiten auf drei Stockwerken umfasst. In der Mehrheit nehmen
Cluster-Wohnungen nur einen kleinen Anteil des gesamten Wohnungsangebots des jeweiligen
Projektes ein. Der durchschnittliche Anteil von Cluster-Wohnungen liegt bei 11% der Woh-
nungen, wobei der Median wiederum bei 1,5% liegt. Das heiBt, in 50% der Projekte machen
Cluster-Wohnungen weniger als 1,5% des jeweiligen Wohnungsangebots aus. Ein geringer
Anteil von Cluster-Wohnungen kann jedoch mit einem weitaus héheren Anteil der Gesamt-
wohnfldche eines Projektes korrespondieren, denn eine Cluster-Wohnung kann bis zu bis zu
zwanzig private Wohnbereiche mit entsprechend vielen Bewohnern umfassen.

Die absolute Anzahl der Cluster-Wohnungen je Projekt variiert meist entsprechend zur Ge-
samtgréBe des Projektes (Abb. 2.7). Im Projekt wagnisART wohnen z.B. in neun Cluster-
Wohnungen insgesamt 57 Haushalte. Zu je knapp einem Dirittel sind in den Projekten nur eine,
zwei oder mehr als zwei Cluster-Wohnungen gebaut. Erkennbar ist, dass in den letzten Jahren
die GréBe der Projekte zugenommen hat und mehr Cluster-Wohnungen je Projekt gebaut
werden. Dieser Trend setzt sich deutlich fort: Von den elf in Planung befindlichen Projekten
beinhalten neun Projekte zwei oder mehr Cluster-Wohnungen. Nur Urban coop (Berlin) und
Wohnprojekt Nestbau (Hamburg) planen nur je eine Wohnung.
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Projektbezeichnung o >
laus Noah -

Cluster-Wohnungen Prozentsatz
Kanzleistrasse 50 - 1 5%
Musikerwohnhaus - 2 10%

Heizenholz - 2 15%

St. Pauli - 1 20%
25%

B oo

Am Maybachufer - 1

Giesserei Winterthur - 1

Kalkbreite - 3
mehr als wohnen - 15
Spreefeld - 2;
Mehrgenerationenwohnen Forstenried - 1
Neufrankengasse 18 - 2
Ich-Du-Wir Plus - 1
Zwicky Sued - 3
Gundeli/Gundeldinger Quartier - 1
Minmax (Glattpark) - 3
wagnisART - 9
StadtErle - 1
Inklusiv Wohnen Koeln e.V. - 2
Generationenwohnen21 - 1
Ecoquartier Jonction Haus CODHA - 4
Gemeinschaftswohnen im Wedding - 2
urban coop berlin eg - 1
begeno eg (Weissensee) - 3
Annagarten - Freiraumkooperative eG - 2
Wohnprojekt Nestbau - 4
WoGen Quartiershaus - 6
Siedlung Zaehringer - 2
Areal Hornbach - 2
Warmbaechli - 4
Florasdorf am Anger - 3
0 100 200 300  Anzahl aller Wohnungen
je Projekt

Abb. 2.7: Anteil Cluster-Wohnungen im Verhaltnis zur Wohnungsanzabhl je Projekt (n=31) (eigene Erhebung, 2018).
Der Balken zeigt die Gesamtzahl der Wohnungen, die Zahl dahinter die Anzahl der Cluster-Wohnungen.

2.2.5 Grundrissvarianten von Cluster-Wohnungen

Die Bestandsaufnahme zeigt eine beeindruckende Vielfalt der Grundrisslésungen von Clus-
ter-Wohnungen. Die Cluster-Wohnungen unterscheiden sich in der GesamtgréBe der Woh-
nung, die sehr kompakte 4-Zimmerwohnungen, aber auch Maisonettewohnungen mit tber 20
Zimmern einschlieBt, in der Anzahl und GréBe sowie der Unterteilung der privaten Wohnein-
heiten, die von ein bis drei Zimmern reichen und teils sehr spartanisch knapp, teils loftartig,
sehr groBzlgig geschnitten sind, in der GréBe und Anordnung der Gemeinschaftsraume, die
von erweiterten Fluren bis hin zu groBzugigen, mehrgeteilten und ineinander Gbergehenden
gemeinschaftlichen Wohnrdumen reichen. Anhand der Grundrisse wurden drei wesentliche
Typologien der ErschlieBung in Cluster-Wohnungen ermittelt, die in Abb. 2.8 Grundrisse dar-
gestellt sind:

a) Projekte, deren ErschlieBung dem Prinzip des Mittelgangs oder Flur entspricht,
b) Projekte, die Uber einen Zentralraum erschlossen werden und

c) Projekte mit Mischformen der Erschliessung.
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Projekte, deren ErschlieBung dem Prinzip des Mittelgangs oder Flur entspricht:

I —

SRR ST it

L
Jl YU %] U U T
1 I B
Kalkbreite, Ziirich 2014 GieBerei, Winterthur 2013

Warmbéchli, Bern 2020 Wohnen am Maybachufer, Berlin 2012

Projekte, die liber einen Zentralraum erschlossen werden:

StadtErle, Basel 2017 Haus Noah, Ludwigshafen 2008

AR %

E,

Ecoquartier Jonction, Genf 2018 mehr als wohnen, Zirich 2014

Projekte mit Mischformen der Erschliessung:

WoGen, Wien 2020 inklusiv wohnen e.V., Kéin 2017

Abb. 2.8a: Ubersicht zu 11 Grundrissen (von 23 Cluster-Wohnungen) geordnet nach ErschlieBungstypen

36 Endbericht Cluster-Wohnungen



Projekte, deren ErschlieBung dem Prinzip des Mittelgangs oder Flur entspricht:
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Neufrankengasse, Ziirich 2015 Musikerhaus, Basel 2010
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Spreefeld, 2 OG, Berlin 2014 Forstenried, Miinchen 2015

Projekte, die liber einen Zentralraum erschlossen werden:
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Kanzleigasse 50, Winterthur 2012

1
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Abb. 2.8b: Ubersicht zu 12 Grundrissen (von 23 Cluster-Wohnungen) geordnet nach ErschlieBungstypen
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2.3 Durchfiihrung der Fallstudienuntersuchung
2.3.1 Kiriterien und Auswahl der Fallstudien

Mit der vertiefenden Fallstudienanalyse wurden die besonderen Qualitaten von Cluster-Woh-
nungen anhand ausgewahlter Projekte analysiert. Die Kriterien fur die Auswahl der Fallstudien
leiteten sich aus den in der Bestandsaufnahme erfassten Merkmalen ab:

+ Zeitpunkt der Fertigstellung

+ Neubau / Bestand

+ Gebaude- und Grundrisstypologie

+ GroBe der Cluster-Wohnung und GréBe der privaten Wohneinheiten

+ Eigentumsform

+ Standort

+ Bekanntheitsgrad und Erfahrung

Unter Berlcksichtigung dieser Kriterien wurden acht Projekte ausgewahlt, die ein breites
Spektrum an baulichen und sozialen Varianten von Cluster-Wohnungen abdecken und deren
weitergehende Untersuchung moglichst repréasentative oder spezifische Erkenntnisse er-
warten lieBen (Tab. 2.2). Da zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme von den vier Projekten
in Osterreich zwei noch nicht fertiggestellt und fiir die zwei fertiggestellten Wiener Projekte
Ich-Du-Wir Plus (Baujahr 2016) und Florasdorf am Anger (Baujahr 2017) die Recherche keine
ausreichenden Informationen fiir eine Bewertung ergab, wurde keine Fallstudie aus Osterreich
ausgewahlt.

Als Fallstudien wurden vier deutsche und vier schweizerische Projekte gewahlt, hier gelistet
mit Projektname, Ort und Fertigstellungsjahr:

Spreefeld, Berlin (2014)

mehr als wohnen (Hunziker Areal), Zlrich (2014)
Neufrankengasse, Zurich (2015)

wagnisART, Minchen (2016)

Zwicky Sud, Zurich-Dibendorf (2016)

inklusiv wohnen Kéln, Kéln (2017)

StadtErle, Basel (2017)

Annagarten, Oranienburg (2019)

© N O~

Zwei Fallstudien weichen teilweise von den zuvor bestimmten Definitionsmerkmalen ab, wurden
aber in die Untersuchung einbezogen, da sie von besonderem Interesse im Hinblick auf Uber-
tragbarkeit sind:

1) Das Projekt inklusiv wohnen Kéln weicht teilweise von unseren Definitionskriterien ab. Bei
dem Projekt handelt sich um eine Pflegewohngemeinschaft, in der Menschen mit und ohne
Behinderung miteinander zusammenleben. Der Grundriss weist eine FlurerschlieBung mit eher
geringer Aufenthaltsqualitat auf. Das Projekt wurde als Fallstudie einbezogen, da die Nutzung
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Kriterien / Erst- Stadt, Bauherr Erfahrung Bautyp Standort GroBe GroBe der Er- Mehr als | Bekannt-
Fallstudie bezug Land Neubau/ Gesamt- Cluster- schlies- | ein Zimmer heits-
Sanierung projekt Wohnung(en) sung pro Cluster grad
NF inm? | Wohnflache in m?
(Anzahl)
Spreefeld 2014 Berlin, Genossenschaft | Junge Genossenschaft, Neubau Innenstadt 10.000 907 + 600 Misch- Ja (bis 2) hoch
D Transfer von urbanen form
Wohnexperimenten,
1. CW-Projekt
mehr als wohnen 2014 Zdrich, Genossenschaft | Junge Genossenschaft, Neubau Randlage + 40.200 312-399 (x 15) Zentral- Ja (bis 2) hoch
CH Transfer und Skalierung Konversion raum
von Wissen lokaler
Genossenschaften,
1. CW-Projekt
Neufrankengasse | 2015 Ziirich, Privat Etablierte Bautragerschaft, | Neubau Innenstadt 1.049 229 (x2) Flur nein niedrig
CH Weiter-Entwicklung, (Wohn-
3. CW-Projekt flache)
wagnisART 2016 Miinchen, | Genossenschaft | Junge Genossenschaft, Neubau Innenstadt + 10.610 294 - 358 (x 9) Misch- Ja (bis 2) hoch
D Transfer von eigenen Konversion form
Wohnprojekten,
1. CW-Projekt
Zwicky Sud 2016 Zdrich- Genossenschaft | Junge Genossenschaft, Neubau Randlage + 16.855 320 - 430 (x 3) Zentral- nein hoch
Duibendorf, Weiter-Entwicklung, Larm raum
CH 2. CW-Projekt
inklusiv wohnen 2017 Koln, Verein und Junge Bautragerschaft, Neubau Randlage 1.400 426 (x 2) Flur Ja (bis 2) niedrig
Kéln D kommunales Transfer von urbanen (Wohn-
Wohnunter- Wohnexperimenten, flache)
nehmen 1. CW-Projekt
StadtErle 2017 Basel, Genossenschaft | Junge Genossenschaft, Neubau Randlage + 4.460 346 Zentral- | Ja (bis 2) niedrig
CH Transfer Zurich-Basel, Konversion raum
1. CW-Projekt (2 Stiick)
Annagarten 2019 Oranien- Genossenschaft | Junge Genossenschaft, Sanierung Randlage 1.044 276 Misch- Ja (bis 3) niedrig
burg, Transfer von urbanen (Wohn- form
D Wohnexperimenten in flache)
Kleinstadt, 1. CW-Projekt

Tab. 2.2: Kriterien der Fallstudienauswahl (Daten aus Projektdarstellungen und eigene Erhebungen, Stand 2018)

von Cluster-Wohnungen fiir betreutes Wohnen groBe Nachfrage erfahrt und in den Schweizer
Projekten bereits mehrfach angewandt wird. Entscheidend ist, dass das Kriterium der selbst-
organisierten Gemeinschaften hinreichend erfillt ist, da die Bewohnerinnen und Bewohner
die Entwicklung teils mitbestimmt haben und die Gruppe ihr alltdgliches Zusammenleben mit
Unterstitzung des Vereins inklusiv wohnen Kdln und dem darlber angestellten Betreuung-
spersonal selbst organisiert. Die Bewohnerinnen und Bewohner sind als GbR organisiert und
treten so als kollektiver Mietvertragspartner auf.

2) Das Projekt Annagarten wurde ausgewahlt, obwohl es zum Zeitpunkt der Auswahl noch
nicht fertiggestellt und bezogen war. Dieses Projekt ermdglichte zwar keine Untersuchungen
zur Nutzungsphase, dennoch wurde Annagarten als Fallstudie untersucht, da es a) nahezu
unbekannt ist, b) im nicht stadtischen Raum verortet ist und c) es erlaubte, die besondere
Rolle von Cluster-Wohnungen in Bestandsgebduden zu untersuchen.

2.3.2 Methodik zur Untersuchung der Fallstudien

Fir die vergleichende Analyse der acht ausgewdahlten Fallstudien wurde ein Untersuchungs-
schema entwickelt, das sechs Untersuchungsebenen umfasst (Tab. 2.3 “Fallstudien-Matrix"):

Grundrissgestaltung: Erhebung von Flachenkennwerten, Raumprogramm
Konstruktion und Gebaudetechnik: Funktionalitat, Flexibilitat, Energiekennwerte
Kosten: Erhebung der Herstellungs- und Betriebskosten

Rechtsform und Finanzierung: Eigentumsformen, Organisation

Sozialformen und Wohnen: Partizipation, Demographie, Regeln des Zusammenlebens
Quartiersbezug: Lage, Qualitat der Freiraumgestaltung, Nachbarschaft

o ok N~
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Fallstudienmatrix: Untersuchungsebenen

Kriterium Indikator
Zeile Untersuchungs- ~ Erhebungsmethode oder
Bewertungsgrofe Kennwert
Nr. ebene Bewertungsgrundlage
BezugsgroBe
5 Flachenanalyse; Auswertung von
m*/Person . : -
1 o " Planungsunterlagen; Abgleich mit statistischen
BezugsgroRe: Wohnflache
Kennwerten
Ind|v|dua!.-/Gemelnst?haftsflach_g - L Abgleich mit Flachenkennwerten nach DIN
2 Bezugsflache Gemeinschaftsflache existiert nicht in der e
DIN 277 277, BKI, Zertifizierungssystem NaWoh
Verkehrsf!f’.-lche/Nutzﬂacile . . - Abgleich mit Flachenkennwerten nach DIN
3 BezugsgroRe Verkehrsflache ist gleichzeitig auch .
G inschaftsfach 277, BKI, Zertifizierungssystem NaWoh
Flachenkennwerte emeinschalistiache =
1 Grundrisse Flachenanalyse;
4 Wohnflache/Serviceflache Abgleich mit Einschatzungen der
BewohnerInnen bei Befragung?
5 Technikflache/Nutzfliche Abgleich mit Flachenkennwerten nach DIN
277, BKI
6 Fassadenflache/Raumflache Abgleich mit Kennwerten der
Wohnungsbaugesellschaften
" " Abgleich mit Kennwerten der
7
Verglasungsflache/Fassadenflache Wohnungsbaugesellschaften
Anteil und Einbindung Cluster-Wohnung / Grundrissanalyse
Raumprogramm . n -
8 Gesamtprojekt Experteninterviews
9 Anordnung Flachen, Erschliessung, MaRstabsgerechte Grundrisszeichnung
Funktionalitit und Flexibilitat | Tragwerk 5emdn”uk§zrr‘] a;‘&igi‘:ﬁ;’;ﬁ;ﬁ;‘;rﬂ?}d beispiehafte
10 (Umnutzungs-Szenarien) Versorgungsschéchte N 9 - N 9
Kandle- und Leitungsfihrungen Seniorenwhg, Studierendenheim, Konvent.
2 Konstruktion/ 9 9 Whg...)
Gebéaudetechnik Q H; Q PE usw. EnEV-Nachweis
11 AV-Verhaltnis EnEV-Nachweis
Energieeffizien. - i i 2 3
12 gl 1zienz Strom un_q Heizenergieverbrauch/m* Wohnflache Abrechnungen der letzten 3 Jahre
Bezugsgrofie WF!!!
13 Gebéaudeenergiestandard Baubeschreibung
— 2 "
14 Bauko_sten f. Technik (= KG 4xx)/m*Wohnflache (BKI Referenzobjekt aus BKI
Bauteilkatalog)
15 Kosteneffizienz (Bau) Herstellungskosten (KG 300 und 400)/m® NGF* Abgleich mit Kennwerten der
Wohnungsbaugesellschaften
16 Herstellungskosten (KG 200 bis 700)/m? BGF Abgleich mit Kennwerten der
Wohnungsbaugesellschaften
17 Mietzins/m? Mietgrenzen im 6ffentlichen Wohnungsbau
3 Kosten BezugsgroRe: was wird wie in die WF eigerechnet? Ortliche Vergleichsmiete
18 Leistbare Mieten Wohnkostenabfrage/Befragung
19 Betriebskosten/m* Wohnflache
20 Kosteneffizienz (Betrieb) Verwaltungskosten/m? Wohnflache (Referenzgebaude
nach VDI 6009)
21 Wartungskosten/m* Wohnflache im Jahr oder Person
. . Dokumentiert fir Vergleich von
22 "
Abgleich Energie-Bedarf / Verbrauch Liiftungsanlagen, siehe TEC 21
23 Eigentumsform Entstehung, Aufbau/ Funktionsweise, Finanzierung Experteninterviews
24 Genehmigung Begriindung der Genehmigung Experteninterviews
25 Form der Férderung durch &ffentliche
Forderun |Férderprogramme Experteninterviews
26 Rechtsformen, 9 Zahl geférderter Einheiten, Mietpreis, P
4 27 Genehmigung Bindungsauflagen
28 |und Finanzierung Betriebsform - Organisationsform (Verein, Haftung...),
29 . P Akquise neuer Mieter
Vermietung/ itztes n ~ . .
. Mietpreisfestsetzung Wohnungen und Experteninterviews
30 Eigentum N N
Gemeinschaftsrdume.
31 Vorgehen fir Nachvermietung
Demographie der Demographische Merkmale, Motive fiir Einzug, Bildung
32 3 Befragung
Bewohnerinnen und Bewohner |und Zusammensetzung von Gruppen
gi Belegungsregeln - Inklusion  |Zielgruppe; Massnahmen zurBelegung und Inklusion Ezzzgjzg‘temews
5 35 Sozialformen Experteninterviews
36 »Wohnen* Gemeinschaftsraume Ausstattung, Nutzung, Bewertung Befragung
37 Grundrissanalyse
38 Partizipation in Planung Umfang und Intensitat der Beteiligungsprozesse Experteninterviews
39 Mitbestimmung im Betrieb Form der Mitbestimmung und Selbstverwaltung Experteninterviews
40 Befragung
41 Freiraum ?ugan_g fir Offent.llchkelt, Anordnung/Zonierung Experteninterviews / Ortsbegehung
offentlich, halb, privat
42 Qualitat/Quantitat der Rdume von Gewerbe, 6ff. Experteninterviews / Ortsbegehun
Angebote fiir das Quartier Einrichtungen, Allmendrédume, Finanzierung und P 9 9
43 Unterhalt dieser Raume Befragung
rtiersb " - .
6 44 Quartiersbezug | Einbeziehung Nachbars.chaft in S.0. Interview Projektverantwortliche (Leitfaden)
Planung und Betrieb
45 Standort, lokaler Wohnungsmarkt Interview Projektverantwortliche (Leitfaden)
Lage und Kontext
46 angespannt/entspannt Befragung
47 Rolle von Clusterwohnung fiir |Offnung fiir Nachbarschaft und Offentlichkeit, Interview Projektverantwortliche (Leitfaden)
48 Quartier, AuBenwirkung Engagement der Bewohner Befragung

Tab. 2.3: Fallstudien - Matrix zur vergleichenden Untersuchung von Cluster-Wohnungen
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Fuar jede der sechs Untersuchungsebenen wurden forschungsleitende Hypothesen aufgestellt
und Leitfragen formuliert, anhand derer die vergleichende Auswertung der Fallstudien vorge-
nommen wurde. Die Erhebung der Daten fur die sechs Untersuchungsebenen basierte auf
verschiedenen Methoden:

a) Dokumentenanalyse: Fir jede Fallstudie wurden von den Projektverantwortlichen die vor-
handenen Planungsunterlagen und Gebaudedaten abgefragt und - so weit verflgbar - ausge-
wertet. Ziel dieser Untersuchung waren

+ die systematische Erfassung der spezifischen Projektparameter durch Erhebung der
Qualitatsstandards und Kennwerte,

+ die Analyse baukonstruktiver und gebaudetechnischer Merkmale,

+ die Auswertung der Herstellungs- und Betriebskosten (eingeschrénkter Ricklauf),

+ die Beschreibung der zugrundeliegenden Finanzierungsmodelle,

- die Erfassung und Auswertung der energetischen Kennwerte, unterschieden nach Planungs-
zielen, der erfolgten Realisierung sowie der tatsachlichen Gebaudeperformance im Betrieb
(jeweils eingeschrankter Rucklauf),

+ die stadtische und infrastrukturelle Einbindung der Projekte,

« der Vergleich von Geb&auden mit Cluster-Wohnungen mit herkémmlichen Wohngebauden
durch ein Referenzgebdude und Benchmarks aus der Wohnungswirtschaft.

b) Graphische Analysen der Planunterlagen: Von jeder Fallstudie wurde der Grundriss je
einer Cluster-Wohnung detailliert zeichnerisch dargestellt und die Flachenverhaltnisse ermittelt
(z.B. Anteil individuell und gemeinschaftlich genutzter Fladchen). Die Identifizierung und Ermittlung
spezifischer Flachen erfolgte anhand von Architektenplanen und durch einen stichpunktartigen
Abgleich der Flachenberechnungen mit allgemein anerkannten Flachenkennwerten.

c) Qualitative Befragung: Im Rahmen von Projektbesichtigungen wurden leitfadengestitzte
Interviews mit zumindest je einer Person der Projektentwicklung durchgefiihrt, die als Stake-
holder Auskunft zu Fragen der Planung, Finanzierung und Vermietung geben konnten (Tab.
2.3). Diese Interviews boten einerseits projektspezifische Informationen als Ergénzung zur
Dokumentenanalyse und erméglichten es andererseits, die Relevanz von Cluster-Wohnun-
gen im Allgemeinen zu diskutieren sowie férderliche und hemmende Faktoren zu identifizie-
ren. Zitate oder zusammenfassende Aussagen von den Interviewpartnern sind hier jeweils mit
dem Nachnahmen der Person und Jahr referenziert (z.B. Hofer 2018) und nicht im Literar-
turverzeichnis aufgefihrt.

d) Quantitative Befragung: Durch eine standardisierte Befragung von Bewohnern und Be-
wohnerinnen unter Verwendung eines Online-Fragebogens wurden die Motive flr das Clus-
ter-Wohnen, die Wohnzufriedenheit und die Identifikation mit dem jeweiligen Projekt erhoben.
Weiterhin wurde gefragt, wie sich das Cluster-Wohnen in der Praxis bewéahrt, wie die Ausstat-
tung der Cluster-Wohnungen bewertet wird, welche Probleme oder Konflikte méglicherweise
auftreten und wie es sich mit der Anpassungsféhigkeit der baulichen oder sozialen Strukturen
an Veréanderungen verhélt. Die Fragen wurden in einem Pre-test mit zwei Bewohnerinnen der
Cluster-Wohnungen des Projektes Spreefeld auf Verstandlichkeit getestet und angepasst.
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Freiraumkooperative eG

Projekt Interviewpartner und | Funktion Datum des
-partnerinnen Interviews
Spreefeld Michael LaFond Projektinitiator, Genosse und Bewohner der 13.06.18
Spree-WG
Nicola Boelter Koordination, Bau- und Wohngenossenschaft 13.06.18
Spreefeld Berlin eG
mehr als wohnen Andreas Hofer Geschéftsleitung, Baugenossenschaft mehrals | 31.08.18
wohnen
Zwicky Sud Claudia Thiesen Mitglied des Vorstands, Gesamtprojektleitung 30.08.18
Zwicky Sud, Bau- und Wohn-
genossenschaft Kraftwerk1
Neufrankengasse Vera Gloor Inhaberin, Architektin und Geschéftsfihrung 29.08.18
wagnisART Rut-Maria Gollan Mitglied des Vorstands, Neubau, 03.09.18
Wohnbaugenossenschaft wagnis eG
StadtErle Lars Uellendahl Mitglied des Vorstands, Bau, 28.08.18
Wohngenossenschaft zimmerfrei
Inklusiv wohnen Kéln Michaela Mucke 1. Vorsitzende, inklusiv wohnen Koln e.V. 13.09.18
Christiane Strohecker | Geschaftsflhrerin, inklusiv wohnen Kéln e.\V. 13.09.18
Annagarten Andreas Brauer Ingenieur, Bewohner und Mitgriinder der 18.06.18

Tab. 2.4: Interviewpartnerinnen und -partner der ausgewdhlten Fallstudien

Die Online-Umfrage wurde im Zeitraum vom 11.06. bis 09.09.2018 durchgefiihrt. Zur Befragung
waren alle erwachsenen Bewohner und Bewohnerinnen in allen Cluster-Wohnungen der Fall-
studien eingeladen. Nach Information der Vermieter waren dies insgesamt 197 Personen.
Die Kontaktaufnahme erfolgte Uber die Projektpartner, die zur Wahrung der Anonymitat der
Personendaten die Einladung an die Wohngemeinschaften weiterleiteten. In der Regel erfolgte
dies per E-Mail, in einzelnen Projekten wie mehr als wohnen wurde die Einladung zur Umfrage
auf der Hausversammlung vorgestellt. Die Ricklaufquote betrug mit 51 Teilnehmerinnen und
Teilnehmern rund 26% (Abb. 2.9). Der Ruicklauf von den Teilnehmenden ist ungleich auf die
Projekte verteilt, was teilweise an den Unterschieden der Gesamtzahl der Bewohnerinnnen und
Bewohner in den Projekten liegt, aber auch an einer unzureichenden Ansprache und Motivation
der Bewohnerinnen und Bewohner zur Teilnahme.

Spreefeld: 3

Inklusiv wohnen Koélin: 5

Annagarten: 5

Neufrankengasse: 2

Zwicky Sud: 2 —

StadtErle: 2

wagnisArt: 17

“ mehr als wohnen: 15

Abb. 2.9: Verteilung der Rucklaufquote aus Online-Befragung der Bewohner und Bewohnerinnen nach Fallstudien
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Die Befragung war nicht repréasentativ, zugleich stellt sie aber die zur Zeit umfangreichste Er-
hebung der Wohnpraxis in Cluster-Wohnungen dar. Sie ermdéglicht Beziige zur Referenzbe-
fragung von Jarg Grossenbacher, der 2015 erstmalig alle Bewohnerinnen und Bewohner von
Cluster-Wohnungen in der Schweiz befragte, um herauszufinden, welche Verédnderungen das
Cluster-Wohnen im Zeitraum von 2012-15 in der Schweiz kennzeichneten und welche Unter-
schiede zu deutschen Projekten bestehen. Die niedrige Ricklaufquote in der vorliegenden Be-
fragung im Vergleich zu Grossenbacher, der 166 Personen anschrieb und einen postalischen
Rucklauf von 51 erhielt (= 30,7%), ist vermutlich auf die Methode der Online-Befragung zurtick-
zuflihren. Weiter ist zu berlicksichtigen, dass im Projekt StadtErle die Wohngruppe die Umfrage
gemeinsam ausgefullt hat und sich hinter den 2 Nennungen insgesamt 10 Personen verbergen.

e) Vor-Ort-Besichtigung und Foto-Dokumentation: Im Zusammenhang mit den Besichtigun-
gen der Fallstudien wurden neben der qualitativen Befragung informelle Gesprache mit Be-
wohnerinnen und Bewohnern gefiihrt sowie eine umfangreiche Fotodokumentation erstellt, die
einen eher subjektiven und “ethnographischen” Blick auf den Wohnungs- und Projektbestand
und die rdumliche Quartierseinbindung wirft. Die Ergebnisse sind in Kap. 3 jeweils unter “Orts-
termin” dokumentiert.

2.3.3 Ermittlungsverfahren fiir Energiestandards, Kosten und Flachen in Deutschland
und der Schweiz

Bei der vergleichenden Untersuchung der Deutschen und Schweizer Projekte war zu beachten,
dass in den Landern unterschiedliche Begrifflichkeiten und Erhebungsverfahren, z.B. hinsicht-
lich Energiestandards sowie der Flachen- und Kostenermittlung zu bertcksichtigen sind. Im
Folgenden werden die im Rahmen dieser Untersuchung genutzten Begriffe und Erhebungs-
verfahren kurz erlautert und einander gegenubergestellt (Tab 2.5):

Deutschland Schweiz

MuKEnN — Mustervorschriften der Kantone

EnEV - Energieeinsparverordnung im Energiebereich

Passivhaus Minergie-P

DIN — Deutsches Institut fir Normung SNV — Schweizerische Normen-Vereinigung

SIA — Schweizerischer Ingenieur- und

VDI — Verein Deutscher Ingenieure Architektenverein

NaWoh — Zertifizierung Nachhaltigkeit im SNBS — Zertifizierung
Wohnungsbau Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz

Tabelle 2.5: Vergleich wichtiger Begriffe bei der Erhebung von Energiestandards, Kosten und Fléchen in
Deutschland und der Schweiz

Energetische Mindestanforderungen

Nach der EU-Richtlinie Uber die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden sollen die Mitglieds-
staaten unter anderem Mindestanforderungen an die Effizienz von Neubauten und bei der
Renovierung von gréBeren Gebauden im Bestand in ihrem jeweiligen nationalen Recht um-
setzen. Auch die regelméaBige Inspektion von Heizungs- und Klimaanlagen, die Festlegung
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von Rahmenbedingungen fur eine einheitliche Berechnungsmethode fir die Gesamtenergie-
effizienz von Geb&uden, die Erstellung von Energieausweisen bei Neubau, Verkauf und Ver-
mietung und die Vorbildfunktion von 6ffentlichen Gebauden werden durch die EU-Geb&ude-
richtlinie vorgegeben (EU 2010).

In Deutschland werden diese Forderungen uber die Energieeinsparverordnung (EnEV) und
das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG 2015) umgesetzt. Die EnEV definiert
in ihrer aktuellsten Version von 2015 die Anforderungen an zu errichtende Wohn- und Nicht-
wohngebdude und Sanierungen bezogen auf einen energiesparenden Warmeschutz und
eine energieeffiziente Anlagentechnik. Die Mindestanforderungen fir die KenngréBen des
Primarenergiebedarfes und des spezifischen Transmissionswéarmeverlustes werden utber ein
Referenzgebaude gleicher Geometrie und Abmessungen bestimmt. Der Primarenergiebe-
darf wird auf die Gebaudenutzflache A bezogen, die sich aus dem Volumen des Baukérpers
berechnet. Fur die genauen Berechnungsvorschriften wird auf Normen des Deutschen Insti-
tuts fir Normung (DIN) verwiesen (EnEV 2015). Das EEWéarmeG verpflichtet zum Einsatz
erneuerbarer Energien fur die Warme- und Kélteversorgung fur alle Neubauten und Sanierun-
gen in offentlicher Hand. Als erneuerbare Energien gelten die Geothermie, Umweltwarme,
solare Strahlungsenergie und die Biomasse. Auch durch ErsatzmaBnahmen wie den Einsatz
von Fernwarme kann das EEWarmeG erfullt werden.

Die Schweiz ist zwar kein Mitglied der Européischen Union, orientiert sich aber dennoch an
der EU-Richtlinie Uber die Gesamteffizienz von Gebauden. Das Schweizer Energiegesetz EnG
regelt die allgemeine Energiewirtschaft und Uberldsst den Kantonen die Regelung der Energ-
ieeffizienz von Gebauden. Es wird auf die Mustervorschriften der Kantone im Energiebereich
(MuKEnN) und den Minergie-Standard verwiesen. Die durch die Energiedirektorenkonferenz
verabschiedeten Mustervorschriften der Kantone im Energiebereich in ihrer Aktualisierung von
2014 gliedern sich in ein Basismodul mit Mindeststandards, dessen Ubernahme in die Gesetz-
gebung der Kantone verpflichtend ist, und in zehn Wahimodule. Die Ubernahme der Wahim-
odule steht den Kantonen frei — sie diirfen bei Ubernahme jedoch nicht veréndert werden.
Auch die MuKEnR strebt eine verstarkte Nutzung von erneuerbaren Energien im Gebaudeber-
eich an und bezieht sich vor allem auf die Gebaudehdille und die Geb&udetechnik. Ziel ist es,
die Anforderungen in den einzelnen Kantonen zu harmonisieren (MuKEn 2014 / 2018).

In der Berechnung von Energiekennwerten beziehen sich die MuKEn auf Normen des Schwei-
zerischen Ingenieur- und Architektenvereins (SIA), besonders auf die SIA 380/1, die sich mit
der energetischen Gebaudequalitdt auseinandersetzt. Hier werden unter anderem Grenz-
werte flr Heizenergiebedarfe festgesetzt. Anders als bei der EnEV wird die Energiebezugs-
flache nicht aus dem Gebaudevolumen berechnet, sondern entspricht der Geschossflache
innerhalb der thermischen Hulle. Die Berechnungsvorschriften fir energetische Kennwerte
ahneln sich in Deutschland und der Schweiz, da bei beiden ein enger Zusammenhang zur
EN 832 (Warmetechnisches Verhalten von Gebauden - Berechnung des Heizenergiebedarfs
- Wohngebaude von 2003, mittlerweile zurtickgezogen und ersetzt durch ISO 52016-1: 2017)
besteht. Sowohl in Deutschland als auch in der Schweiz gibt es Regelungen fur die Ausstellung
von Energieausweisen. In der Schweiz sind diese unter dem Namen GEAK (Geb&ude-Ener-
gieausweis der Kantone) gelaufig.
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Weitere energetische Standards

In Deutschland haben sich die Standards der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW) sowie der
Passivhausstandard des Passivhausinstituts Darmstadt etabliert. Beim Passivhausstandard
wird die Geb&audehlle besonders energiesparend und hochgeddmmt ausgeflhrt, sodass der
Heizwéarmebedarf auf 15 kWh/m?2a begrenzt und eine konventionelle Heizung unndtig wird. Die
Berechnungen erfolgen Uber das Passivhaus-Projektierungspaket (PHPP). Die Kreditanstalt
fir Wiederaufbau férdert energieeffiziente Bauvorhaben mit zinsguinstigen Krediten oder Til-
gungszuschiissen. Voraussetzung ist das Ubertreffen der EnEV-Anforderungen beziiglich des
Primarenergiebedarfes. Das KfW-Effizienzhaus 55 benétigt nur 55 % des maximal zulassigen
Primérenergiebedarfes nach EnEV, das KfW-Effizienzhaus 40 benétigt dementsprechend nur
40%. Fur Bauten mit Denkmalschutz gibt es angepasste Anforderungen, es kann der KfW-
Effizienzhausstandard Denkmal angestrebt werden (KFW 2019).

Der Begriff des Niedrigstenergiegebaudes (nearly zero energy building) wurde europaweit
Uber die EU-Gebauderichtlinie eingefihrt und beschreibt ein Gebaude mit sehr hoher Gesamt-
effizienz, minimalem Energiebedarf und der Nutzung von erneuerbaren Energiequellen nahe
dem Verbrauchsort. Der Begriff des Niedrigenergiehauses wird in der EnEV 2002 gebraucht
und beschreibt ein Geb&ude, welches die Mindestanforderungen in héherem MaBe Uberschrei-
tet. Eine Eingrenzung durch Kenn- oder Hochstwerte gibt es nicht. Andere Gebé&udetypen
werden ebenso nur verbal definiert. Das Nullenergiehaus deckt den eigenen Energiebedarf
im Jahresmittel und bilanziell selbst. Das Plusenergiehaus erzeugt einen rechnerischen Ener-
gieliberschuss Uber das Jahr. Das Sonnenhaus nutzt besonders viel solare Strahlungsenergie.
Fur das energieautarke Haus wird kein Anschluss an ein Gas- oder Fernwérmenetz sowie an
das Stromnetz benétigt. Auf fossile Energietréager wird verzichtet (Paradigma Blog 2012).

In der Schweiz hat sich seit 1998 das private Energielabel Minergie etabliert, nach dem Gebaude
zertifiziert werden kénnen. Unterschieden wird in drei Baustandards: Minergie, Minergie-P und
Minergie-A. Die Energiebilanz des Minergie-Standards ist um 20% besser als durch die MuKEn
2014 gefordert. Der Minergie-P-Standard &hnelt dem Passivhausstandard in Deutschland und
zeichnet sich vor allem durch eine besonders energieeffiziente Gebaudehille und einen sehr
geringen Heizwarmebedarf aus. Bei Minergie-A-Bauten wird Uber das Jahresmittel mehr En-
ergie produziert als verbraucht. Somit ist ein solches Geb&ude energetisch unabhéngiger als
konventionelle Bauten. Vergleichbar ist dieser Standard mit dem deutschen Null- bzw. Plusener-
giehaus. Diese drei Baustandards kénnen mit den Zuséatzen ECO (Gesundheit und nachhaltige
Bauweise) und MQS Bau (héchste Anspriiche an die Bauqualitat) kombiniert werden. Auch die
Berechnung der Minergiekennzahl in kWh/mz? a richtet sich nach der SIA 380/1. Erganzt wird die
Minergiezertifizierung auBerdem durch die Zertifizierung des Standards fir Nachhaltiges Bauen
Schweiz (SNBS), welche den Fokus auf gesellschaftliche (Architektur, Gesundheit, Nutzung)
und wirtschaftliche Aspekte (Kosten, regionale Wertschdpfung) legt (HEV Schweiz 2019).

Begleitet werden die Entwicklungen in der Schweiz durch das Modell der 2.000-Watt-
Gesellschaft. Leitgedanke ist die Reduktion des Energieverbrauchs und der Treibhausgas-

Emissionen auf 2.000 Watt und 1 Tonne CO, pro Jahr und Person. 2.000 Watt Leistung pro
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Person im Jahr entsprechen einem Priméarenergieverbrauch von 17.520 kWh/a pro Person
(2.000-Watt-Gesellschaft e.V. 2019). Der SlA-Effizienzpfad Energie von 2011 Ubernimmt die
Ziele der 2.000-Watt-Gesellschaft fir den Gebaudebereich. Auch ganze Siedlungen kénnen
als 2.000-Watt-Areale zertifiziert werden (Energie Schweiz 2019).

Flachen und Kosten

Sowohl Energieverbrauche als auch Kosten werden fiir die Vergleichbarkeit von Bauwerken hau-
fig auf Flachen bezogen. Die Flachenberechnungen der Cluster-Wohnungen erfolgte nach der
in Deutschland geltenden DIN 277 - Grundflachen und Rauminhalte im Bauwesen. Die Brutto-
Grundflache (BGF) bildet die Summe aller Grundflachen aller Geschossebenen ab. Sie setzt sich
aus der Netto-Raumflache (NRF) und der Konstruktionsflache (KGF) zusamen. Die NRF wird
wiederum von der Nutzungsflache (NUF), der Technikflache (TF) und der Verkehrsflache (VF) ge-
bildet (DIN 277-1 2016). Eine &hnliche Strukturierung erfolgt in der SIA 416 - Flachen und Volumen
von Gebauden. Hier gliedert sich die Geschossflache (GF) in Nettogeschossflache (NGF) und
Konstruktionsflache (KF). Die NGF besteht aus Nutzflache (NF, Haupt- und Nebennutzflache),
Verkehrsflache (VF) und Funktionsflache (FF) (SIA 416:2003). Bauwerkskosten werden in der
Schweiz h&ufig auf das Gebaudevolumen oder die Geschossflache bezogen, in Deutschland auf
die Brutto-Grundflache. Beide Normen definieren vor allem, wie mit Flachen und Volumina unter
Dachschrégen, auf Balkonen und Ahnlichem umgegangen wird. Die Berechnung der Wohnfléche
wird in Deutschland tber die Wohnflachenverordnung von 2003 geregelt (WoFIV 2003).

In der Schweiz gibt es keine ahnliche Verordnung oder Norm. Es wird entweder die Haupt-
nutzflache nach SIA 416 oder die Nettowohnfléache nach der Definition des Bundesamtes fur Woh-
nungswesen im Rahmen des Wohnungs-Bewertungs-Systems WBS genutzt (Schweizerische
Eidgenossenschaft 2019). Die Kostengliederung erfolgt in der Schweiz Gber den Baukostenplan
BKP (SN 506 500 2017) und in Deutschland tiber die DIN 276 (DIN 276 2018). Nach beiden Nor-
men gliedern sich die Kosten in Haupt- und Unterkostengruppen, wie in Tabelle 2.6 dargestellt.
In Deutschland werden die Honorare fur Objekt- und Fachplanung unter der Kostengruppe 700
der Baunebenkosten geflhrt. In der Schweiz werden die jeweiligen Honorare nicht separat, son-
dern innerhalb der zugehdrigen Kostengruppen fir Grundstuck, Vorbereitungsarbeiten, Gebaude
usw. gefuhrt. Dieser Unterschied macht den Vergleich von Kostengruppen zwischen schwei-
zerischen und deutschen Projekten schwierig. Deshalb mussten bei den Untersuchungen die
Honorare aus den Kostengruppen der schweizerischen Projekte herausgerechnet werden.

Deutschland Schweiz

Kosten im Bauwesen — DIN 276:2018-12

Baukostenplan BKP - SN 506 500:2017 de

100 | Grundstlck Grundstlick
200 | Vorbereitende MaBnahmen Vorbereitungsarbeiten
300 | Bauwerk — Baukonstruktionen Gebaude

400 | Bauwerk — Technische Anlagen

Betriebseinrichtungen

500 | AuBenanlagen und Freiflachen

Umgebung

600 | Ausstattung und Kunstwerke

Baunebenkosten und Ubergangskonten

700 | Baunebenkosten

-8 | Reserveoptionen

800 | Finanzierung (seit 2018)

oAl N|=|O

Ausstattung

Tabelle 2.6: Vergleich der Kostenaufschliisselung erster Ebene im Bauwesen in Deutschland und der Schweiz
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3. Fallstudien

Im Folgenden werden die acht Fallstudien (vergl. Auswahl Kap 2.3) vorgestellt. Um sie mitein-
ander zu vergleichen, sind sie nach einem einheitlichen Schema dargestellt:

+ allgemeine Projektangaben (Gebaudedaten),

Projektziele,

Architektur und Konstruktion,

+ Planungsprozef3 und Partizipation,

+ Wohnungsprogramm und

+ Organisation des Zusammenlebens.

Ein Schwarzplan-Ausschnitt verortet das Projekt im stddtebaulichen Kontext. Aus jedem
Projekt wurde eine Cluster-Wohnung untersucht. Die Gebaude, in welchen sich die je-
weils untersuchten Cluster-Wohnungen befinden, sind rot hervorgehoben. Tabellarisch sind
Gebé&udedaten wie Standort, Bauherr und Planer, Jahr der Fertigstellung, Wohnungsspiegel
usw. zusammengefasst. Die Kenndaten zu den Flachen der Fallstudien basieren auf eigenen
Erhebungen, teilweise mit Abweichungen zu Eigendarstellungen der Projekte (vergl. Projekt-
steckbriefe in Anhang D). In den Fallbeispielen mit mehr als einem Gebaude (Spreefeld, mehr
als wohnen, Zwicky-Sud, wagnisART) bezieht sich die Kenndatentabelle jeweils nur auf das
Gebéaude mit der untersuchten Clusterwohnung.

Die Cluster-Wohnung ist mit einem Grundriss und schematischen Gebaudeschnitt dargestellt.
Auf der Grundlage der Umfrage und Interviews wurden ein Belegungsplan und Angaben zu
besonderen Qualitdten zusammengestellt. Impressionen aus dem Ortstermin ergdnzen die
jeweilige Beschreibung. Jede Projektbeschreibung enthélt eine subjektive Beschreibung des
Forscherteams, die ihre Annaherung an die Cluster-Wohnung im stadtischen Kontext schildert.

Projektiibersicht mit Projektname, Ort und Fertigstellungsjahr:

Spreefeld, Berlin (2014)

mehr als wohnen (Hunziker Areal), Zlrich (2014)
Neufrankengasse, Zurich (2015)

wagnisART, Miinchen (2016)

Zwicky Sud, Zirich-Dubendorf (2016)

inklusiv wohnen Kéln, Kéln (2017)

StadtErle, Basel (2017)

Annagarten, Oranienburg (2019)

® N> ok~
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3.1 Fallstudie Spreefeld

L=

Abb. 3.1.1: Spreefeld, Blick vom Wilhelmine-Gemberg-Weg auf Haus 1

Kurzbeschreibung

Das Berliner Genossenschaftsprojekt Spreefeld wurde 2007 initiiert und 2014 bezogen. Auf
dem ehemaligen Grenzgebiet Ost-Berlins am Spreeufer zwischen Kreuzberg und Mitte gelegen,
wurde in Zusammenarbeit von drei Architekturblros und dem Bauherrn eine durchmischte Nach-
barschaft entwickelt. Das Ensemble entstand als Entwurf dreier freistehender Hauser mit &hnli-
cher Grundstruktur inmitten einer baulich-raumlich heterogenen Umgebung. Neben alternativen
Wohn- und Kulturprojekten entstanden in der Nachbarschaft zahlreiche neue Wohnungs- und
Burobauten. Ein bestehendes Bootshaus wurde in das Ensemble integriert und dient einer ge-
meinschaftlichen Nutzung. Die Gegend weiBt weiterhin eine hohe Veranderungs- und Entwick-
lungsdynamik auf.

L 4
§'0

D

Abb. 3.1.2: Schwarzplan-Ausschnitt des Quartiers der nérdlichen Luisenstadt in Berlin-Mitte
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Fallstudie Spreefeld, Haus 1

Adresse Wilhelmine Gemberg-Weg 14 (Haus 1),
D-10179 Berlin-Mitte

Projektbeginn 2007

Fertigstellung 2014

Bauherr

Bau- und Wohngenossenschaft Spreefeld Berlin eG

Architekten

BARarchitekten, Berlin (Haus 1)
mit carpaneto schéningh architekten

Anzahl Cluster-Wohnungen

1 (baurechtlich in 6 Wohnungen unterteilt)

Anzahl aller Wohnungen (gesamtes Geb&ude
inklusive Cluster-Wohnungen)

9 (baurechtlich sind es 15 Wohnungen, siehe Anzahl
Cluster-Wohnungen)

Flache der nédher betrachteten Cluster-Wohnung 907,1

in m2 Wohnflache

Flache aller Wohnungen in m? Wohnflache 2.319,83
Gewerbeflache (gesamtes Gebaude) 460,32
in m2 Serviceflache

Gemeinschaftsflachen (gesamtes Gebaude inklusive 231,03

Terrassen und gemeinschaftlichen Lagerrdumen /
Abstellrdumen wie z.B. Fahrradkeller) in m2

Konstruktion Gebaude Stahlbeton-Skelettbau. Nicht tragende AuBenwéande
als Holzkonstruktion mit Zelluloseddmmung.
Fassade aus Warmedammverbundsystem mit

mineralischer Putzoberflache

Tabelle 3.1.1: Kenndaten zur Fallstudie Spreefeld, Haus 1 (eigene Erhebung von Daten)

Ziele des Projektes

Das Projekt Spreefeld qgilt in Berlin als Pionier fir ein Baugruppen-GroBprojekt, das neue
Wohnformen entwickelt und gemeinschaftlichen Austausch férdern will. Die Vorarbeiten be-
gannen bereits 2007 im Diskurs um die zukunftige Entwicklung des Spreeufers, fur das unter
anderem der Bau von Burokomplexen entlang des Wassers vorgeschlagen worden war. In
Reaktion auf die exklusiven Plane flir das Ufer entstand die Spreefeld-Initiative mit dem Ziel,
ein alternatives Nutzungskonzept als Beitrag zur sozialen und nachhaltigen Stadtentwicklung
vorzulegen. Die Projektentwickler legten groBen Wert darauf, dass die zukunftigen Nutzer und
Nutzerinnen das Projekt von Anfang an mitgestalten konnten. Ein weiteres Ziel war eine bar-
rierefreie ErschlieBung.

Das Projekt Spreefeld steht fur bezahlbaren Wohnraum mit vielféltigen Gemeinschafts-
bereichen, naturnahen Freirdumen, 6ffentlichen Durchwegungen und vielfaltigen Spiel- und
Funktionsbereichen im Zentrum einer GroBstadt. Vorgehalten wurde die Option, halbéffent-
liche Rdume zwischen den Hausern teilweise an den zur spateren Realisierung vorgesehenen
Uferweg des Bezirks anzubinden. Schon bei Projektbeginn wurde angekindigt, dass nach Ab-
schluss der BaumaBnahmen “noch nicht alles fertig” sein wirde. Gerade in den gemeinschaft-
lich genutzten sogenannten “Optionsraumen” sollte Platz bleiben flr langsamere Entwicklun-
gen, z.B. fir die Verstetigung von Zwischennutzungen, fir nichtkommerzielle Projekte oder
auch fur soziale Entrepreneurs (siehe Abb. 3.1.11). Das Projekt wurde 2015 fiir den Mies-van-
der-Rohe-Award nominiert.
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3. Obergeschoss

2. Obergeschoss

L L
Privatflache Gemeinschaftsflache

Abb. 3.1.3: Grundriss der Cluster-Wohnung im 2. und 3. Obergeschoss von Haus 1, Spreefeld M 1:400

G- Terrasse

G- G- Privat- = Privat- Privat- Privat-
ILoggia Bereich | Bereich = Kiiche Bad Balkon

G- G- G- Privat- = Privat-
lLoggia Kiiche Ba Bereich Bad

Gemeinschafts-

Bereich Gewerbe

Verkehrsflache

Abb. 3.1.4: Schematischer Gebaudeschnitt, Projekt Spreefeld, nicht maBstéblich
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Architektur und Konstruktion

Typologisch handelt es sich bei der Bebauung um drei rechtwinklige, siebengeschossige
Solitéare (Punktbauten), welche sich nach keiner Bebauungskante zu richten scheinen, son-
dern frei angeordnet sind. Die Geb&udekdrper wurden jeweils im oberen Bereich zurtickge-
treppt, wodurch groBe, begehbare Flachdachbereiche entstehen. Man nutzt sie als Ge-
meinschaftsterrassen. Sie gelten fur die Bewohnerschaft als Riickzugsort und Ergéanzung flr die
halbéffentlichen Erdgeschosse. Den oberen Gebaudeabschluss bilden Flachdacher mit einer
Photovoltaik-Anlage. Die Gebaude sind in Passivhausbauweise errichtet. Ein mittig angeord-
netes, eingeschossiges Heizhaus, das von Wegen, Bricken und Terrassen umgebenen ist,
versorgt die nicht unterkellerten Geb&ude mit Energie.

»+Auf der Basis eines einheitlichen Konstruktionssystems (wurde) von den Architekten eine Art
Grundrissatlas sowie ein Baukasten von Standardelementen entwickelt, um eine Vielzahl von
Wohnungstypen zu ermdéglichen. Zusatzlich standen jedem Architekturbtiro sog. Wildcards zur
Verfugung, um fir das jeweilige Haus eine Besonderheit zu entwickeln. Die Wildcards wur-
den hauptsachlich bei der Gestaltung der doppelgeschossigen Gewerbe- und Gemeinschafts-
raume im Erdgeschoss ausgespielt” (BARarchitekten 2019). Das Ensemble aus drei Hausern
zeigt sich zur Wasserseite hin mit zwei Gebauden, das dritte Gebaude (Haus 1) ist zurtickge-
setzt und prasentiert sich als Adresse vom Wilhelmine-Gemberg-Weg aus. Alle drei Hauser
besitzen Lochfassaden und sind schlicht verputzt mit dezentem, farblich abgesetztem Dekor.
AuBerdem verflgen sie Uber vorgesetzte Elemente als auBenliegenden Sonnenschutz. Die
Fassadengestaltung wird ergénzt durch unterschiedlich groBe private oder gemeinschaftliche
Loggien und Balkone in Form von einfachen, aufgestanderten Stahlkonstruktionen.

Planungsprozess und Partizipation

2007 begannen die Aktivitaten fir das Projekt mit der Bewerbung um den Erwerb des Grund-
stlicks. Aus dieser Zeit rihrt auch der Projektname Spreefeld. Federfihrend bei der Planung
und Umsetzung war die Spreefeld-Genossenschaft als kleine Gruppe rund um den Architek-
ten Christian Schéningh, alternative Projektentwickler und Architekten - unter anderem Silvia
Carpaneto sowie das Buro ,die Zusammenarbeiter“. Die Planung des Projektes lieB Raum
fur die experimentelle Entwicklung verschiedener Gemeinschaftswohnformen. Dabei wurden
zwei Etagen in der Planung vorerst nicht vergeben, sodass Wohngruppen Zeit hatten sich zu
finden, um den Wohnraum flr sich entsprechend zu definieren und zu gestalten. Auch Jahre
nach dem Abschluss der BaumaBnahmen vervollstéandigt die Bewohnerschaft die AuBenan-
lagen nach und nach durch Nebengeb&dude wie Fahrradh&user, Abfall- und Recycling-
Stationen. Sie diskutiert auf Versammlungen anstehende Bedurfnisse und entscheidet, was ge-
brauchtund eventuell weiterausgebautwird. Eine Besonderheitist, dass zum Teil Raume geplant
wurden, die entsprechend dem Wandel von Bedurfnissen transformiert werden kénnen. Dies
wurde auch umgesetzt - beispielsweise als 2015 Gemeinschaftsraume zusammengeschlossen
wurden, um die Unterbringung von Geflichteten zu erméglichen. Die AuBenbereiche sieht man
als Flachen zur Aneignung und gestaltet sie unter anderem durch ,urban gardening®, wo auch
einige Nutzpflanzen angebaut werden. Die Genossenschaft halt das Grundstiick zum Fluss
gedffnet und ermdglicht somit den Wasserzugang fir die Allgemeinheit. Von dort aus erstreckt
sich der Blick auf weitere alternative Projekte und Formen des Zusammenlebens sowie das
Viadukt der S- und Fernbahnlinie am gegentberliegenden Flussufer.
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Um den Kauf des Grundstiicks zu ermdglichen, bildete sich 2010 zunéachst eine GmbH, die
sich ein Jahr spater durch die Umwandlung in eine Genossenschaft auf 45 stimmberechtigte
Mitglieder ausweitete. Durch die Neuorganisation der Rechtsform wandelte sich auch die Per-
spektive des Projektes, nun mit dem Schwerpunkt der Gemeinschaft als zentrales Element.
Eine Eigentumsoption ermdglicht es den Mietern, die Wohnungen, in denen sie leben, nach
drei Jahren zu kaufen. Das flhrte vor allem in der Planungsphase zu kontroversen Diskus-
sionen innerhalb der Gruppe. Im Moment befindet sich die Genossenschaft in einer Ubergangs-
phase zu einer Wohnungseigentimergemeinschaft.

Wohnungsprogramm

Das Projekt Spreefeld umfasst 64 Wohneinheiten und bietet Platz fur rund 150 Menschen. Die
Wohnungen sind flr vier bis 21 Personen ausgelegt. Zudem ist das Projekt durch anndhernd
1.100 m? vielseitig nutzbare Gemeinschaftsflachen gepragt. Diese finden sich in jedem Haus
in Form von Optionsrdumen, Dachterrassen, Werkstétten, Musik- und Sportrdumen, wie auch
Gastewohnungen wieder. Das Wohnprojekt Spreefeld beinhaltet zwei groBe Cluster-Wohnun-
gen. Der flachenmaBige Anteil an Cluster-Wohnungen ist relativ hoch, trotzdem gébe es die
Méoglichkeit, weitere Wohnungen fir diese Wohnform auszubauen oder umzuwandeln. Eine
der Cluster-Wohnungen, die so genannte ,Spree-WG* auf zwei Etagen in ,Haus 1 stellt eine
Mischform dar, da einzelne Zimmer kein privates Bad haben. Die andere bezeichnet sich als
reine Cluster-Wohnung und erstreckt sich tber etwa 600 m? auf einem Geschoss des Nach-
bargeb&udes.

Organisation des Zusammenlebens

Die Spreefeld-Genossen organisieren sich selbst und treffen sich regelmaBig in gréBeren
Absténden, um anstehende Themen zu besprechen. Darlber hinaus gibt es haufigere, von
den Beteiligten angesetzte Zusammenkinfte der Bewohner und einzelnen Wohngruppen zum
Austausch und zur Klarung anstehender Fragen und Aufgaben. Durch das Angebot der Ge-
meinschafts- und Optionsrdume finden zahlreiche Aktivitdten in gemeinschaftlichen Bereichen
statt, die sonst im privaten Raum verortet waren. Das férdert das Zusammenleben.

Im Besonderen gilt dies fur die Wohngemeinschaften und die Cluster-Wohnungen, die so
genannten Patchwork-Familien oder Alleinerziehenden eine einfachere Organisation des

Gesellschaft
Kuchentisch

Privatbereich

Bewohnerin ' Bewohner ' Kind

Abb. 3.1.5: Umfrageergebnis: ,Was ich an der Cluster-  Abb. 3.1.6: Belegung einer Etage der Cluster-Wohnung
Wohnung besonders schatze”
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Alltags ermdglichen. Man Gbernimmt gegenseitig die Kinderbetreuung oder erledigt furein-
ander Besorgungen, was Entlastungs-Effekte innerhalb der Bewohnerschaft schafft. Durch
die rdumliche Vielfalt kbnnen unterschiedlichste Formen zwischenmenschlicher Beziehungen
gelebt werden.

Zusammenfassung

Was das Projekt heute ausmacht, sind insbesondere gunstiger Wohnraum mit einfachem
Ausstattungs-Neubau-Standard in Zentrumslage und einem hohen energetischen Standard
im Betrieb. Ein wichtiger Bestandteil des Konzeptes ist die Inklusion von Menschen mit ger-
ingem Einkommen bzw. Kapital. Mehr als 20% der Wohnflache im Spreefeld ist an Personen
vermietet, die sich ohne die solidarische Unterstlitzung der Bewohnergruppe und Férderung
der KfW nicht an dem Projekt hatten beteiligen kénnen. Mit vielfaltigen 6ffentlichen Spiel- und
Erlebnisflachen innerhalb des Areals, der Mischung unterschiedlicher Zielgruppen auf auto-
freiem Grund - aber angebunden an den 6ffentlichen Nahverkehr - demonstriert das Spreefeld,
wie Gemeinschaftsleben in der Stadt mdglich ist, und zur Entwicklung eines lebendigen, ge-
mischten Quartiers beitragt. Der Realisierung eines solchen Projektes an diesem zentralen
Standort wére wegen der heute marktiblichen Grundstickspreise wohl kaum mehr mdéglich.

Quellen:
Alle Quellen, die zur Erstellung der Projektbeschreibung dieser und aller anderen Fallstudien
verwendet wurden, sind im Literaturverzeichnis aufgelistet.

Ortstermin Spreefeld

Vom Berliner Rathaus am Alexanderplatz aus sind es keine zwei Kilometer bis zum Wohnpro-
jekt Spreefeld - direkt am Ufer der Spree im Bezirk Mitte gelegen. Die Héuser der Bau- und
Wohngenossenschaft Spreefeld e.G. sind lber die Képenicker StralBe erreichbar. Der von ihr
abgehende Wilhelmine-Gemberg-Weg ist eine neu angelegte und gestaltete StichstraBe zur
besseren ErschlieBung der ehemals bis zu mehrere hundert Meter tiefen, industriell genutzten
Grundstiicke entlang der Spree. Am Ende des Weges befindet sich das dffentlich zugéngliche
Ufergrundsttick. Es beinhaltet eine Bootsgarage als Rudiment der deutsch-deutschen Teilung.
Sie diente ehemals zum Aufenthalt der DDR-Grenzpolizei und als Wetterschutz der Boote.
Diese besondere Lage und der Anleger ermdglichen eine zweite Zuwegung vom Wasser aus.
Bei besonderen Gelegenheiten wird das Bootshaus auch als Ankunftsadresse genutzt.

Die Erdgeschossflache des Quartiers tritt mit Gewerbefldchen, Co-Working-Einheiten und
einer Kita auf zusammengenommen rund 1.000 m? in Kommunikation mit dem Viertel. Die fiir
die Offentlichkeit zugéngliche Gestaltung des AuBenbereichs ermdglicht den Durchgang vom
urbanen StraBenraum zum naturnah belassenen Spreeufer - was das Projekt auf einzigartige
Weise in den Stadftteil integriert und seine besondere Lage als Attraktion fir viele Menschen
erlebbar macht. Zur autofreien Fortbewegung stehen auf dem Spreefeld-Areal (iberdachte
Abstellméglichkeiten fir Fahrrdder zu Verfliigung, die als nachtrédglich errichtete Holzschup-
pen entlang einer Grundstiicksgrenze angeordnet sind. Die Lage am Ende einer Sackgasse
ermdglicht zudem kaum Stellflachen fir individuell genutzte Fahrzeuge.
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Abb. 3.1.7: Wasserseite von Haus 3 (links), Haus 1 (Mitte) und Haus 2 AbB. 3.1.8: Umgebung der Stadtseite
(rechts) mit Bootshaus

Der Weg zur Cluster-Wohnung

Der Weg zum jeweiligen Hauseingang fihrt durch die gemeinsamen Freifldchen und die Gar-
tenbereiche. Nicht versiegelte Fldchen, Terrassen, kleine Pldtze und Wege wechseln sich ab
mit Sand-, Spielfldchen und Beeten. Stets trifft man auf Menschen, welche die vielen Angebote
des Projektes zum Verweilen und Erforschen des Geldndes oder fir eine Pause im Griinen
nutzen. Auch die Tagungs- und Veranstaltungsrdume in den Erdgeschossen erfahren unter-
schiedliche Nutzungen. Der AuBenraum kann als ein einziger zusammenhédngender Spiel-
und Aufenthaltsraum begriffen und erfahren werden. Dies ist in den hoch verdichteten Innen-
stadftteilen selten und auf privatem Grund ungewdhnlich.

Die Abfolge von Hauseingang, barrierefreier ErschlieBung durch Aufziige und der jeweiligen
Hauseingangstreppe gestaltet den Weg in die Wohnung als Wechselspiel von Perspektiven.
Je ein Treppenhaus ist in das Gebdude-Volumen der drei Baukdrper eingeschnitten und
durch ein Tor verschlossen. Es gehért als unbeheizter Bereich wie Balkone und Terrassen zur
AuBenfldche. Uber dieses Treppenhaus gelangt man in einen kurzen Flur, der als Verteiler zu
den Wohnungen und Verkehrsfléche fiir den Fahrstuhl dient.

Abb. 3.1.9: Blick aus dem Treppenhaus Abb. 3.1.10: Eingangsbereich
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Abb. 3.1.11: Optionsraum 3 im EG Abb. 3.1.12: Heizhaus und Gartenterrasse

Die Cluster-Wohnung

Sobald sich die Wohnungsttire zur Spree-WG 6ffnet, féllt der Blick auf einen breiten, langen
Flur von dem aus die einzelnen Cluster-Einheiten abgehen. Er fiihrt in einen groBzligigen und
hellen Gemeinschaftsbereich, an dessen Rand die interne Treppe die beiden Maisonette-Ge-
schosse verbindet. Der Gemeinschaftsbereich ist teilweise doppelgeschossig und offen ge-
halten. Die untere Ebene beherbergt die oft belebte Kiiche, oben herrscht eine ruhige Atmo-
sphdére. Sie ermdglicht ungestértes Arbeiten, Iddt aber auch zum Lesen, Ausruhen oder zum
Riickzug ein. Oder man trifft sich dort mit Gésten, fihrt ungestért Gesprédche, wéhrend Blick-
bezlige stets den Kontakt zur unteren Ebene herstellen. Als Besonderheit bietet dieser Bereich
der Cluster-Wohnung auch ein kleines, rdumlich abgetrenntes, aber dennoch auf Wunsch
relativ offen gehaltenes gemeinschaftliches Bad mit der einzigen Badewanne der Wohnung.

Abb.3.1.13: Maisonette-Treppe Abb. 3.1.14: Gemeinschaftskiche der Cluster-Wohnung Spree-WG
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Abb.3.1.15: Gemeinschaftlich genutzer Musik-Ubungsraum Abb. 3.1.16: Gemeinschaftsbad

Abb. 3.1.17: Gemeinschaftsterrasse Abb. 3.1.18: Selbstbau des Stellplatzes flir den Hausmuill
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3.2 Fallstudie mehr als wohnen
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Abb. 3.2.1: mehr aI wohen. :;éséde von" H;L;s ;A“}nlt Néb.hbargebauden‘ unc; Quartiersplatz
Kurzbeschreibung

Das aus einem Zusammenschluss mehrerer Genossenschaften entstandene Projekt mehr
als wohnen liegt in einem Randgebiet Zurichs zwischen dem Bahnhof Oerlikon und dem Au-
tobahndreieck Zirich-Ost, umgeben von Mischnutzungen aus Industrieanlagen, Gewerbe-
gebauden, Blrogebauden und Wohnbauten. Bis 2015 entstand hier ein lebendiges Quartier
aus 13 Hausern, die sich um einen zentralen Platz gruppieren. Das Projekt mdchte Wohnen,
Leben und Arbeiten miteinander verbinden und ein nachhaltiges Miteinander férdern. Das viel-
faltige Wohnungsangebot wird durch verschiedene gemeinschaftlich genutzte Rdume und
Freiflachen sowie gewerbliche Nutzungen erweitert - gemaB dem Motto ,mehr als wohnen®.
Insgesamt bietet das Projekt Wohnraum fir rund 1.200 Menschen sowie 150 Arbeitsplatze.

-
w= i -

D

Abbildung 3.2.2: Schwarzplan-Ausschnitt des Gebietes entlang der HagenholzstraBe Zirich-Oerlikon
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Fallstudie mehr als wohnen, Dialogweg 6

Adresse

Hagenholzstrasse 104b (Haus A), CH-8050 Zirich

Projektbeginn

2010

Fertigstellung

2014

Bauherr

Baugenossenschaft mehr als wohnen

Architekten

Duplex Architekten, Zlrich (Haus A)

Anzahl Cluster-Wohnungen

11

Anzahl aller Wohnungen (gesamtes Gebaude
inklusive Cluster-Wohnungen)

11

Flache der naher betrachteten Cluster-Wohnung 357,05
in m2 Wohnflache

Flache aller Wohnungen in m? Wohnflache 4.372,3
Gewerbeflache (gesamtes Gebaude) 406,1
in m2 Serviceflache

Gemeinschaftsflachen auBerhalb der Wohnung (gesa- | 285,5

mtes Gebaude inklusive Terrassen und gemeinschaft-
lichen Lagerrdumen /AbstellrAumen wie z.B. Fahrrad-
keller) in m2

Mischkonstruktion. Stahlbeton-Skelett und Massivbau
mit Stahlbetondecken (Fassade aus 490 mm Einstein-
mauerwerk mit Warmedammung und mineralischem
Dickputz)

Konstruktion Gebaude

Tabelle 3.2.1: Kenndaten zur Fallstudie mehr als wohnen, Gebaude Dialogweg 6 (eigene Erhebung von Daten)

Ziele des Projektes

Die Baugenossenschaft mehr als wohnen grindete sich 2007 zum hundertjdhrigen Jubildum
der kommunalen Férderung gemeinnttzigen Wohnungsbaus und ist ein Zusammenschluss
von 55 Zircher Genossenschaften und der Stadt Zirich. In dieser Gemeinschaft aus tradi-
tionellen und jungen Genossenschaften versteht sich mehr als wohnen als ,Innovations- und
Lernplattform flr den gemeinnutzigen Wohnungsbau“ (mehr als wohnen 2009), die verschie-
dene Erfahrungen zusammenfihrt. Gemeinsam sucht man nach Antworten auf die grundleg-
ende Frage ,Wie wohnen wir morgen?“ Das Ziel ist es, neue, tragféahige Konzepte flr die Stadt
der Zukunft zu entwickeln statt “Wohnsiedlungen” zu bauen. Experimente in allen Phasen und
Dimensionen des Prozesses von Planen und Bauen sind dabei explizit erwlnscht. Pragend
ist die im Leitbild verankerte Idee der Gemeinschaft: ,Wir wollen ... gemeinschaftsorientiert
zusammenleben und mehr gemeinsam nutzen statt individuell besitzen* (BWO 2015: 7).
Geférdert durch die Stadt Zurich, die den Boden im Baurecht vergab, sollte an diesem
Stand-ort Wohnen erméglicht werden, das glnstige Mieten, nachhaltige Bauweise und leb-
endige Nachbarschaft verbindet. Die Projektentwickler verfolgten ambitionierte Zielvorgaben.
GemaB dem Konzept der 2.000-Watt-Gesellschaft, soll nachhaltige Bauweise, Ressourcen-
reduktion, der Verzicht auf motorisierten Individualverkehr und in diesem Projekt ein reduzierter
Flachenverbrauch von 35 m2 pro-Kopf erreicht werden. Mit einem breiten Angebot an Wohn-
formen mdchte man den Bedurfnissen einer pluralen Gesellschaft entsprechen und lebens-
langes Wohnen an einem Ort ermoglichen. Angestrebt wird eine soziale Mischung der Bewoh-
nerinnen und Bewohner, die in Bezug auf Einkommensverteilung, Altersverteilung sowie der
Familienformen, dem Durchschnitt der Zurcher Bevélkerung entspricht.
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Abb. 3.2.3: Grundriss der Cluster-Wohnung im 5.0G des Hauses A am Dialogweg 6, M 1:400

Gem.- | Gem.- . G- G- P- P-

Loggia | Bereich G-Ku. Bad | Ber. | Ber. Bad 2 Cluster-Wohnungen

Loggia 2 Cluster-Wohnungen

Loggia 2 Cluster-Wohnungen

Loggia 2 Cluster-Wohnungen

Loggia 2 Cluster-Wohnungen

Galerie

Loggia Cluster-Wohnung Biro

Platzflache Verkehrsflache

Fahrradraume Abstellraume

Abb. 3.2.4: Schematischer Gebaudeschnitt Haus A, Projekt mehr als wohnen, nicht maBstablich
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Architektur und Konstruktion

Das Ensemble der 13 Gebaude von mehr als wohnen zeigt sich als eigenstandiges Quartier
mit Anbindung an zugehdérige Grunflachen, wobei die Hauser teilweise auffallend eng beiein-
anderstehen und mit ihren dazwischen verlaufenden Gassen und Wegen im AuBenraum fast
den Eindruck einer historisch gewachsenen Stadt vermitteln. Méglich wurde dies durch eine
Ausnahme von den sonst Uiblichen Mindestabstanden fiir Gebaude, wie sie die Bauordnung
festlegt. Der gewachsene Eindruck wird durch die unterschiedlichen Charaktere der Gebaude
unterstltzt. Unterschiedliche Fassadenmaterialien, von der Sichtbetonfassade Uber Putz bis
hin zu Klinker- und Holzverkleidungen, wurden nebeneinander eingesetzt.

Haus A liegt mit seiner Nordseite am zentralen Quartiersplatz und hat mit elf Einheiten die
meisten Cluster-Wohnungen innerhalb eines Gebdudes. Es 6ffnet sich mit Loggien und hellen
Putzflachen zum Platz und folgt mit einem leicht abknickenden Ricksprung dem Verlauf der
Gasse. Alle Fenster sind raumhoch und mit kleinen Austritten versehen. Die Gemeinschafts-
bereiche bilden sich an der Fassade mit zusammenhangenden Glasflachen oder Loggien Gber
alle finf Obergeschosse ab. Der Hauseingang liegt seitlich am Dialogweg 6 - ohne dass eine
ErschlieBung in der Fassade sichtbar wird. Diese ist innenliegend im teilweise mehr als 30 Me-
ter tiefen Gebaudevolumen wie eine Skulptur frei in den Lichthof des Gebdudes gestellt. Die
gerdumigen Cluster-Wohnungen mit Gber 300 m? Wohnflache 6ffnen sich zu drei Seiten und
weisen mehrere groBzigige Gemeinschaftsbereiche auf, die sich als Rdume weit ins Gebaude
hinein erstrecken. Sichtbetondecken und groBe weiBe Wandflachen sorgen flr eine fast galer-
ieartige Wirkung. Haus A ist eine Mischkonstruktion auf einem Sockel aus Stahlbeton. Das
Gebéaude wurde in Teilen als Stahlbeton-Skelett und als Massivbau mit Stahlbetondecken und
Flachdach ausgefiihrt. Seine Fassade besteht aus 490 mm dickem, massivem Mauerwerk
und einem Warmeddmmverbundsystem. In den Ateliers im Erdgeschoss und ersten Oberge-
schoss zeigt sich die skelettartige Struktur mit der Mdglichkeit, Raume flexibel aufzuteilen.

Planungsprozess und Partizipation

Zentrales Prinzip der Planung von mehr als wohnen ist der Dialog. Bereits in der Konzept-
phase wurde ein offener Ideenwettbewerb durchgefihrt, um die zentralen Parameter des
Projektes auf breiter Basis zu erarbeiten. Anstatt mit staddtebaulichen Vorgaben zu beginnen,
diskutierten Interessierte zusammen mit den Genossenschaftsmitgliedern Gber angestrebte
Nutzungsqualitdten, um auf dieser Basis das Programm des internationalen Architektur- und
Stadtebauwettbewerbs zu formulieren. Eine Besonderheit ist, dass diese Dialogprozesse sich
offen an Interessierte richteten und Fachleute aus der Stadtentwicklung, Architektur und an-
deren Genossenschaften beteiligten. Der Austausch der Expertinnen und Experten bestimmte
auch den weiteren Planungsprozess. Die im Wettbewerb ausgewéhlten Architekturblros wur-
den aufgefordert, die Entwicklung der Planung gemeinsam zu gestalten. Anstatt eines starren
Masterplans wurde ein Regelwerk ausgehandelt, das die Bezlge zwischen den Gebauden
und den Freirdumen berlcksichtigt und beispielsweise Vorgaben zur Gestaltung der Erdge-
schosse (kein Wohnen) sowie der Fassadengestaltung gibt. Partizipation wird von der Genos-
senschaft als offener, nicht endender Prozess verstanden, der auch nach der Fertigstellung
aktiv fortgesetzt wird. Unterstutzt durch eigens eingerichtete Stellen fur Partizipation werden
Mitwirkungsprozesse organisiert, in denen die Bewohnerschaft bestimmt, wie die gemeinschaft
lich genutzten Rdume im AuBenbereich und in den Geb&uden genutzt werden.
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Wohnungsprogramm

Auffallend an der Architektur des Quartiers ist die Tiefe der Wohnbldcke, die die gewdhnlichen
MaBe bei Weitem Uberschreitet. Von den Architektinnen und Architekten als ,Dicke Typen*
betitelt, wurde durch diese Gebdude eine hohe stédtebauliche Dichte geschaffen. Zugleich
er6ffnen die groBen Gebaudevolumen die Moglichkeit, kostenglinstig zu bauen und schaffen
Raum fir eine sehr groBe Vielfalt an Wohnungstypen. Die 370 Wohneinheiten bieten mit 120
unterschiedlichen Grundrissen Wohnraum fir Einzelpersonen, Paare, Alleinerziehende, Fam-
ilien und Wohngemeinschaften. Mit 40% stellen die 4,5 bis 6,5-Zimmer-Wohnungen fur Fami-
lien den gréBten Anteil. Im Unterschied zur Mehrheit der Wohnungsneubauten liegt der Anteil
kleinerer Wohnungen - die vom Studio-Apartment bis zur 3,5-Zimmerwohnung reichen - un-
ter 40%. Der hohe Anteil groBer Wohnungen demonstriert die Innovationsbereitschaft fur ge-
meinschaftliche Wohnformen wie Wohngemeinschaften und Cluster-Wohnungen Rdume an-
zubieten (BWO 2015: 12). Mit insgesamt 15 Cluster-Wohnungen, die Wohnflachen zwischen
jeweils 300 m2 und 400 m2 und jeweils 7 bis 9 Bewohnern und Bewohnerinnen aufweisen, ist
mehr als wohnen das Projekt, welches die Wohnform Cluster-Wohnen bislang zahlenméBig
am umfangreichsten realisiert hat. Allein elf der 15 Cluster-Wohnungen befinden sich in Haus
A am Dialogweg 6. Charakteristisch fur dieses Geb&dude sind Wohnungsgrundrisse mit in-
selartig angeordneten Privatrdumen, die von sehr groBzugigen gemeinschaftlich genutzten
Bereichen umgeben sind.

Organisation des Zusammenlebens

Die 8-kdpfige Wohngruppe der néher betrachteten Cluster-Wohnung ist teilweise schon seit
der Fertigstellung dort zu Hause. Sie sind Mitglieder eines Vereins, der gemeinsam die ges-
amte Wohnung mietet. Aktuell werden drei Personen ausziehen und damit wird eine private
Wohneinheit mit zwei Zimmern sowie ein Zimmer in einer anderen Wohneinheit frei. Anstatt fur
diese konkreten Zimmer neue Mitbewohner und Mitbewohnerinnen zu suchen, hat die Gruppe
beschlossen, eine umfassende Neuzusammensetzung der Wohngemeinschaft zu ermégli-
chen, und die gesamte Cluster-Wohnung als Suchinserat annonciert. Durch die Bereitschatft,
gegebenenfalls das bislang bewohnte Zimmer zu tauschen, mdchte die Gruppe Interessierten
mehr Mdglichkeit geben, ihre Wohnbedurfnisse in der Cluster-Wohnung zu erfillen und Teil
der neuen Gemeinschaft zu werden.
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Abb. 3.2.5: Umfrageergebnis: ,Was ich an der Cluster-  Abb. 3.2.6: Belegung der Cluster-Wohnung
Wohnung besonders schatze®
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Zusammenfassung

Das Projekt mehr als wohnen hat bereits international groBes Interesse aus Wohnungs-
wirtschaft, Stadtplanung und Forschung erfahren. Mit zahlreichen Preisen wie der Auszeich-
nung fur gute Bauten der Stadt Zirich 2011-2015, dem World Habitat Award 2016-17 und dem
Klaus-Novy-Preis 2017 wurde mehr als wohnen als Leuchtturmprojekt mit Modellcharakter
gewdurdigt. Eine wachsende Zahl von Akteuren will von dem Projekt lernen, wie beispielsweise
die Prinzipien von Planung als Dialog umgesetzt und urbane Dichte mit Lebensqualitat und
Vielfalt geschaffen werden kann. Die Genossenschaft erfillt ihnren Anspruch als Lernplattform,
indem sie alle Prozesse dokumentiert, transparent darstellt und regelméaBig Flihrungen anbie-
tet. Mehrere Forschungsprojekte untersuchen und evaluieren verschiedene Aspekte dieses
laufenden Feldversuchs und ermdglichen genauer zu bestimmen, was gut gelungen ist und
an welchen Stellen die Umsetzung verbesserungswurdig ist. 2017 erhielt mehr als wohnen als
eines von funf Projekten in der Schweiz die Zertifizierung als 2.000-Watt-Areal.

mehr als wohnen gibt wichtige Impulse fur zeitgeméBen und zukunftsfahigen Wohnungsbau
und zeigt, wie gemeinnttziger Wohnungsbau gelingen kann. Das Projekt setzt MaBstabe fur
Planungskultur, neue Bauweisen und Quartiersentwicklung und wird im In- und Ausland immer
Ofter als Referenz fur die Planung von Neubauprojekten herangezogen. Vor allem in Zurich hat
mehr als wohnen die Stadtentwicklungsdebatten nachhaltig gepragt und dazu beigetragen,
dass Genossenschaften ebenso wie andere Wohnungsbauunternehmen wieder mehr bauen
und dabei auch neue Wohnformen anbieten. Als weitere Umsetzung der Innovations- und Lern-
plattform plant die Genossenschaft derzeit ein zweites Projekt in Winterthur. Fir das ebenfalls
auf einem ehemaligen Industrieareal gelegene Projekt Hobelwerk sollen die Erfahrungen des
GroBprojektes genutzt werden. Als Weiterentwicklung von mehr als wohnen ist Hobelwerk als
gemischtes Quartier mit vielféaltigen Wohnformen fir Gber 400 Personen geplant (mehralswoh-
nen 2019 a/b/c).

Ortstermin mehr als wohnen

Als Teil der Agglomeration Zirich zdhlt Leutschenbach zu den AuBenbezirken, die lange als
unattraktive Randgebiete empfunden wurden, seit mehreren Jahren nun aber die Schwer-
punkte der weiteren Stadtentwicklung bilden. Die Anbindung mit 6ffentlichem Nahverkehr an
das Stadtzentrum ist gut, doch bleibt der Eindruck einer Mischung aus Gewerbegebiet und
Schlafstadt. An einer AusfallstraBBe neben Biro- und Wohnbldcken gelegen, unterscheidet sich
mehr als wohnen deutlich von seiner Nachbarschaft und ist eindeutig zu erkennen. Wéhrend
die Nachbargebédude meist zuriickgesetzt sind und sich von der StraBe abgrenzen, 6ffnen
sich die aufgelockert angeordneten Gebédude des Projektes differenziert nach allen Seiten und
bilden weiche Ubergénge zu den benachbarten Nutzungen.

Der Eindruck einer innerstéddtischen FuBgéngerzone entsteht durch Passanten, die zu jeder
Tageszeit unterwegs sind, den Quartiersplatz queren, das Restaurant, das Géstehaus und die
Gewerbefldchen aufsuchen oder ihre Kinder zur Kinderbetreuung bringen. Manche besuchen
auf dem Weg nach Hause die Fahrradmietstation oder die Rezeption des Géstehauses, welche
gleichzeitig als zentrale Anlaufstelle ftir Besucherinnen oder Bewohner dient.

Umgeben von hohen Gebéduden, deren Fassaden haptisch ansprechend sowie hochwertig
gestaltet sind und aufeinander Bezug nehmen, ldsst der zentrale Hunziker Platz eine ange-
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Abb. 3.2.7: Fahrradmietstation des Projekts

nehme Dichte spdren, die an Situationen historisch gewachsener Stadtviertel erinnert.

Mit den schmalen Gassen, den zwischen den Geb&duden liegenden Gérten und Platzartigen
Erweiterungen wird der Eindruck eines lebendigen und offenen Quartiers verstérkt, der vor
allem im Kontrast zu den direkt angrenzenden monofunktionalen Wohnkomplexen aufféllt.
Rickwértig grenzt das Areal an einen weitldufigen, tagstber gut besonnten Spielplatz an
einem offentlichen Fahrradweg. Der besondere Gemeinschaftscharakter des Projektes wird
durch die im Erdgeschoss sichtbaren Angebote wie die so genannten Allmendrdume, Werk-
stétten oder die Rezeption verstérkt, die als Schnittstelle zur Verwaltung Dienstleistungen und
Information anbietet und auch das Géastehaus betreibt. Dezente Plaketten oder Schilder an
den Fassaden zeigen, welche Gemeinschaftsrdume sich in den anderen Geb&duden befinden.
An vielen Stellen erkennt man sofort, dass hier nicht nur gewohnt wird. Der Experiment-Char-
akter ist dabei nicht aufdringlich, sondern wirkt wie gelebter Alltag einer neuen Normalitét.

Der Weg zur Cluster-Wohnung

Haus A am Dialogweg 6, in dem sich elf Cluster-Wohnungen befinden, ist prominent am zentra-
len Platz gelegen und erinnert mit seinen groBBen Fensterformaten an ein birgerliches Griinder-
zeithaus. Uber den Eingangsbereich erreicht man einen zentralen Lichtschacht, in welchem
sich eine offene Treppe nach oben schraubt. Dabei wirkt der komplett in Sichtbeton gehaltene
Eingangsbereich eher funktional und schlicht. Indiz fiir eine gelebte Nachbarschaft sind die
mit verschiedenen Aufklebern markierten Briefkédsten, welche anzeigen, ob hier jemand etwas
zum Tauschen hat oder sucht. AuBerdem befindet sich ein Tauschtisch in der Nédhe des Trep-
penansatzes. Die Treppe fiihrt auf jeder Etage zu zwei Cluster-Wohnungen sowie einem in
der Mitte gelegenen, gemeinschaftlich genutzten Waschmaschinenraum. Durch groBBe Fenster
zum Treppenraum sind im Vorbeigehen Einblicke in Kiichen und Wohnbereiche der anderen
Cluster-Wohnungen mdglich. Im 5. Obergeschoss besuchen wir eine Cluster-Wohnung. Da
jede Cluster-Wohnung zwei Eingangstiiren besitzt, ist nach dem Klingeln zunéchst unklar,
welche der Tiiren gedffnet wird.

Die Cluster-Wohnung
Die Cluster-Wohnung wirkt hell und groBztigig wie ein Loft. Der Eingangsbereich ist weit und
bietet Platz fiir viele Schuhe und eine groBe Garderobe. Ohne Zwischenttiren weitet sich der
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Abb. 3.2.9: Zentrales Treppenhaus mit Lichtschacht Abb. 3.2.10: Gemeinschaftswaschraum

Raum in verschiedene Wohnbereiche. Wéhrend rechts ein Sofabereich und links ein Arbeits-
platz fir die gemeinsame Nutzung eingerichtet sind, bildet der zentral gelegene Koch- und
Essbereich mit dem freistehenden Kiichenblock das Zentrum der Wohnung. Hier liegt auch
der Zugang zu der groBen, terrassenartigen Loggia, wédhrend in den privaten Rdumen mit
Fensterttiren und vorgesetzten Geldndern (so genannte franzésische Balkone) nur einen
Austritt erlauben. Eine Abstellkammer und das groBe gemeinsame Bad, dessen Vorraum mit
einer Matratze als Géstezimmer genutzt wird, komplettieren die gemeinschaftlich genutzten
Fldachen. Insgesamt drdngt sich aufgrund der sachlich elegant eingerichteten Wohnung, die
durch Blickachsen die ganze Gebé&udetiefe erfassen ldsst, der Eindruck ,Fldchen-Luxus*” auf.
Angesichts der teilweise lppig erscheinenden Rdume stellt sich aber auch die Frage nach
der im Gesamtprojekt angestrebten Fldchen-Okonomie. Einige der privaten Bereiche sind un-
terteilt in zwei Zimmer, andere bestehen aus einem groBen Raum. Die individuellen Teektichen
wirken (berwiegend wenig genutzt. Bei der Materialwahl sind Kosten und Dauerhaftigkeit be-
stimmend. Sichtbetondecken unterstreichen sicherlich auch die Préferenz der Architektinnen
und Architekten fir einen gewissen industriellen Charme. Die Bodenbeldge unterscheiden sich
fur die gemeinschaftlich genutzten Bereiche (Estrich) und fiir die privaten Rdume (Parkett).

Abb. 3.2.11: Eingang Cluster-Wohnung  Abb. 3.2.12: Garderobe im Eingangsbereich
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Abb. 3.2.13: Gemeinschaftskliche

Abb. 3.2.15: Individuelle Teekliche
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Abb. 3.2.16: Einzimmer Privatbereich in der Cluster-Wohnung
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3.3 Fallstudie Neufrankengasse

Abb. 3.3.1: Neufrankengasse, StraBenansmht mlt Vorplatz

Kurzbeschreibung

Das Projekt Neufrankengasse wurde vom Architekturbiiro Vera Gloor seit 2005 entwickelt, in
privater Initiative gebaut und bis 2015 fertiggestellt. Innerhalb eines Gebaudes von anndhernd
2.000 m2 BGF befinden sich mehrere Kleinwohnungen, zwei Cluster-Wohnungen sowie Ge-
werbeeinheiten im Erdgeschoss. Unweit des Hauptbahnhofs direkt an den Gleisen gelegen
entstand mit dem kompakten Neubau fur Zircher Verhalinisse relativ glinstiger Wohnraum,
ausgestattet mit modernen Wohnstandards und einer Tiefgarage. Das Projekt beherbergt zwei
typische Cluster-Wohnungen. Der Anteil dieser Wohnform ist mit fast 25% an der Gesamtwohn-
flache im Gebaude und zwei Etagen gegeniiber anderen Projekten vergleichsweise hoch.

(D

Abb. 3.3.2: Schwarzplan-Ausschnitt des Gebietes um die LangstraBe entlang des Gleiskdrpers zum Zircher Hbf.
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Fallstudie Neufrankengasse

Adresse Neufrankengasse 18, CH-8004 Zurich
Projektbeginn 2013

Fertigstellung 2015

Bauherr Architekturblro Vera Gloor AG
Architekten Architekturbiro Vera Gloor AG
Anzahl Cluster-Wohnungen 2

Anzahl aller Wohnungen (gesamtes Gebaude 11

inklusive Cluster-Wohnungen)

Flache der néher betrachteten Cluster-Wohnung 229,04

in m2 Wohnflache

Flache aller Wohnungen in m? Wohnflache 1.145,74

Gewerbeflache (gesamtes Gebaude) in m? 205,11

Gemeinschaftsflachen (gesamtes Gebaude inklusive 105
Terrassen und gemeinschaftlichen Lagerrdumen /
Abstellrdumen wie z.B. Fahrradkeller) in m2

Konstruktion Gebaude Massivbau mit Stahlbetondecken. AuBenwénde Sicht-
beton Typ 2 wo notwendig, sonst Beton mit Grund-
putz, WDVS mit Putz. Innenwéande Sichtbeton oder
Sichtbackstein, sonst Beton verputzt. Gemeinsame
Tiefgaragenzufahrt mit Nachbargeb&uden.

Tabelle 3.3.1: Kenndaten zur Fallstudie Neufrankengasse (eigene Erhebung von Daten)

Ziele des Projektes

Ein Ziel der Initiatorin war die Entwicklung von Wohnraum in fur den 6rtlichen Immobilienmarkt
bis dahin problematischer Lage. Das Viertel um die LangstralBe war bis vor einigen Jahren
eine von vielen Menschen gemiedene Gegend mit den Stigmata Drogenkonsum, Krimi-
nalitdt und Prostitution. Seit Kiurzerem befindet sich die Gegend im Umbruch, da der Druck
auf den Zircher Wohnungsmarkt zur Entwicklung neuer, bisher weniger attraktiver Stadtteile
flhrte. In diesem Gemenge aus Bewegungen des Marktes und Planen der kommunalen Stadt-
entwicklung und Stadterneuerung ergriff die private Investorin und Architektin Vera Gloor die
Chance, ein Bauprojekt mit Cluster-Wohnungen auf dieser Baullicke zu wagen. Als Pionierin
von privat initiierten und finanzierten Cluster-Wohnungen in Zirich hatte sie um die Ecke, in
der stark befahrenen LangstraBe, bereits 2011 eine Wohnung fir diese damals neue Wohn-
form ausgebaut und erfolgreich vermietet. Pragend war der Wunsch, mit Cluster-Wohnungen
neue Wohnangebote fir veranderte Bedurfnisse zu schaffen. Das Projekt Neufrankengasse
stellt fir Schweizer Verhéltnisse bezahlbaren Wohnraum zu Verfligung, zentrumsnah in einer
GroBstadt mit einem Wohnungsmarkt, der von starker Nachfrage und hohem Preisniveau
gepragt ist. Das Projekt versteht sich als Vorbild fr private Initiativen auch in bisher eher un-
beachteten Wohnlagen, die noch nicht allzu starker Nachfrage ausgesetzt sind.

Architektur und Konstruktion

Bei der Bebauung handelt es sich um einen Lickenschluss mit Staffelgeschoss und Flachdach
in unmittelbarer Nachbarschaft zu bislang teils offener und teils geschlossener Bauweise. Die
gewachsene Struktur der Gasse weist unterschiedliche Baufluchten auf. Das Geb&ude wurde
in Form einer deutlich zurlickgesetzten, teilweise offenen Blockergénzung als Eckhaus projek-
tiert — wodurch von der StraBe aus ein geschutzter Vorplatz mit einem sichtbaren Brandwand-
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Abb. 3.3.3: Grundriss der Cluster-Wohnung im 1.0G der Neufrankengasse, M 1:400

Privatflache

Terrasse
Balkon Clusterf Wohnung
. Gem.- G- G- Privat- P-
G-Balkon Bereich  Kiiche Bad | Bereich = Bad
StraBe und Vorplatz Gewerbe Buro
Tiefgarage Abstellraume

Abb. 3.3.4: Schematischer Gebaudeschnitt, Projekt Neufrankengasse, nicht maBstablich
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abschnitt des Nachbargebaudes entsteht. Dort sorgt ein auffélliges Wandbild fir Abwechslung
im heterogenen Stadtraum der Umgebung. Die Tiefgaragenzufahrt, welche 6konomisch
vorteilhaft mit dem Nachbargebdude geteilt werden konnte, erfolgt von der Seite, also von
der StichstraBe aus. Das Gebaude weist eine Putzfassade mit abgerundeten Ecken, versetz-
ten Balkonen und bodentiefen Fenstern auf. In der eher klassischen, jedoch rhythmisch auf-
gelockerten Lochfassade bilden sich die Cluster-Wohnungen im ersten und zweiten Geschoss
mit besonders groBen Einzelbalkonen zur StraBe hin ab. Das Erdgeschoss ist mit strukturi-
erten Fliesen verkleidet, was sich bis in den Hof fortsetzt. Dort ist auch eine Tischtennisplatte
zur gemeinschaftlichen Nutzung installiert. Die Abstellméglichkeiten fur Fahrrader befinden
sich ebenfalls auf dem Hof unter einem kleinen Dach. Konstruktiv handelt es sich um einen
Massivbau mit Stahlbetondecken auf einem Untergeschoss aus Stahlbeton. An der Fassade
bilden sich die Cluster-Wohnungen durch jeweils einen besonders groBen Balkon ab.

Planungsprozess und Partizipation

Mit dem Erwerb des Grundstlicks begannen die konkreten Aktivitaten fir das Projekt, das ab
2013 innerhalb von zwei Jahren mit dem eigenen Planungsburo realisiert wurde. Planung
und Umsetzung des Projektes wurden von der Architektin und Entwicklerin Vera Gloor be-
stimmt, zusammen mit ihrem Buro far Planung, Vermietung und Verwaltung des Gebaudes.
Diese Personalunion aus Investorin, Architektin und Verwalterin wirde den Bestimmungen
deutscher Architektenkammern nicht entsprechen. Erfahrungen der Schweizer Pionierprojekte
wie z. B. von mehr als Wohnen und Kraftwerk1 flossen in das Projekt ein - auch auf Grund
personlicher Kontakte zu deren Akteuren. Die Initiatorin ist im Austausch mit diesen Projekten
und besaB bereits erste eigene Erfahrung mit der Wohnform ,Cluster-Wohnung® von einem
Vorgéangerprojekt. Die Bewohnerinnen und Bewohner haben bei der Planung nicht mitgewirkt.
Die Verwaltung kiimmert sich um die einzelnen Mietvertrage. Im Gegensatz zu Vereinen, die
komplette Cluster-Wohnungen mieten und ihre Bewohner selbst auswéhlen, erlaubt die Vari-
ante der Einzelvermietung einen stéarkeren Eingriff und Mitbestimmung seitens der Verwaltung.
Verbunden ist das mit einem etwas héheren Verwaltungsaufwand. Die persdnliche Betreuung
der Gebaude und der direkte Kontakt zu den Bewohnern hat aber auch einen positiven Ein-
fluss auf die Instandhaltung und einen pfleglichen Umgang mit der Wohnung.

Wohnungsprogramm

Im gesamten Geb&ude befinden sich insgesamt 9 Kleinwohnungen sowie 2 Cluster-Wohnun-
gen mit je 5 Zimmern. AuBerdem wurden im Erdgeschoss drei Gewerbeeinheiten realisiert.
Eine Cluster-Wohnung mit rund 230 m2 Wohnflache befindet sich im 1.0G und eine fast gleich
groBe Wohnung in der darlber liegenden Etage. Alle Wohnungen werden Uber ein Treppen-
haus erschlossen, das zusammen mit dem Aufzug in der wenig belichteten Innenecke des
L-férmigen Baukorpers liegt.

Organisation des Zusammenlebens

Die Verwaltung des Hauses und alle organisatorischen Aufgaben werden von der Entwicklerin
Vera Gloor und ihren Blros tbernommen. Somit verbleibt nahezu die gesamte Wertschép-
fungskette in einer Hand und kann ohne groBe Reibungsverluste und zuséatzliche Kosten ge-
steuert werden. Die Bewohnerinnen und Bewohner sind als Verein organisiert, der die Cluster-
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Wohnung mietet. Die hier betrachtete Cluster-Wohnung mit ihren funf individuellen Einheiten
wird von sechs Personen bewohnt. Die aus einem Zimmer und einer Nasszelle bestehenden
Einheiten werden also meist von einer Person genutzt — lediglich eine Einheit von einem Paar.
AuBerhalb der Wohnung gibt es im Untergeschoss lediglich einen Waschraum als ge-
meinschaftlich genutzte Flache.

]
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Bewohnerin ' Bewohner ' Kind

Abb. 3.3.5: Umfrageergebnis: ,Was ich an der Cluster-  Abb. 3.3.6: Belegung der Cluster-Wohnung
Wohnung besonders schéatze*

Zusammenfassung

Mit dem Projekt Neufrankengasse wurde von privater Seite der Schritt hin zu neuen Konzepten
fir den Wohnungsmarkt gewagt und erfolgreich beschritten. Die Rickmeldungen der Bewoh-
nerinnen und Bewohner zeigen, dass der Gedanke des gemeinschaftlichen Zusammenlebens
grundsatzlich sehr gut angenommen wird. Im Vordergrund des Entwurfs zur Neufrankengasse
steht die Flexibilitdt und Wandelbarkeit der Grundrisse in den verschiedenen Geschossen.
Die Struktur des Gebé&udes lasst die Umstrukturierung der Raumeinteilung zu. So kénnen die
Wohneinheiten in den Clusterwohnungen mittelfristig und je nach Bedarf zusammengefasst
oder in konventionelle Wohnungen unterteilt werden.

Ortstermin Neufrankengasse

Vom Ziiricher Hauptbahnhof aus gelangt man zu FuB in flinfzehn Minuten zur Neufranken-
gasse - zwei Kilometer parallel entlang des Gleise bis zur ersten groBen Querung, der Briicke
an der LangstraBBe. Die schmale StichstraBe zur Neufrankengasse, an deren Ecke das neu ge-
baute Wohnhaus mit den orange-roten Markisen und der Hausnummer 18 steht, gibt den Blick
frei auf die im Takt des Fahrplans vorbeifahrenden Ziige. Dort liegt auch die Zufahrt der Tief-
garage. Durch den Rlicksprung gegentiber dem Nachbargebdude an der Neufrankengasse
ist ein geschlitzter Vorplatz vor dem Haus entstanden, der begriint mit Bd&umen und mébliert
mit Sitzgelegenheiten zum Verweilen einlddt. Gleichzeitig wird der Platz zum Abstellen von
Zweirddern flir Besucher des Hauses und der Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss genutzt.

Der Weg zur Cluster-Wohnung
Der barrierefreie Hauseingang befindet sich mittig zum Vorplatz zwischen den beiden Eingén-

gen der Gewerberdume im Erdgeschoss. Ein Flur flihrt durch das Haus bis zum Hof und dem
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Abb. 3.3.9: Hauseingang und Gewerbeeingange im EG Abb. 3.3.10: Hausflur mit Briefkéasten

hofseitigen liegenden Treppenhaus mit Aufzug. Als Durchlader erméglicht er die direkte Er-
schlieBung der Wohnungen. Auf den Fluren wird die 6konomische Herangehensweise dieses
Wohnprojektes deutlich, denn auch wenn die Gestaltung von Details wie dem Treppengelédnder
aufwendig und ambitioniert erscheint, wurde doch kein Zentimeter Platz verschenkt.

Die Cluster-Wohnung

Die Cluster-Wohnung wirkt vom ersten Eindruck dunkel und erinnert an ein Loft, jedoch
mit den eher sparsamen Raumhdéhen des (blichen Wohnungsneubaus. Starke Kon-
traste in der Farbigkeit der eingesetzten Materialien und teilweise dunkle Farbténe im ge-
samten Haus sorgen fiir eine fast edle Wirkung der Oberflédchen, erzeugen jedoch im Ver-
gleich zu anderen Wohnungen eine eher kihle, sachliche Atmosphére. Die Fléche fir die
Gemeinschaft beschrénkt sich auf einen langgestreckten groBen Raum. An einem Ende
befinden sich die Kiche und ein WC, mittig ein groBer Esstisch mit Stihlen und am an-
deren Ende eine Sofalandschaft mit Fernseher und Platz zum entspannten Sitzen und
Liegen. An der langen Raumseite gewéhrt die Balkontiir Zugang nach auBen. Die individu-
ellen Einheiten liegen lberwiegend im anderen Teil der Wohnung an einem Flur, der vom
Gemeinschaftsraum wegfihrt und die Wohnungseingangstir sowie eine gemeinschaft-
liche Garderobe aufnimmt.
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Abb. 3.3.13: Treppe Abb. 3.3.14: Hofansicht mit Fahrrédstellplétzen
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3.4 Fallstudie wagnisART

Abb. 3.4.1: Blick auf das Ensemble wagnisART

Kurzbeschreibung

Das Wohnensemble wagnisART ist das funfte Projekt der im Jahr 2000 gegriindeten Genos-
senschaft wagnis eG und wurde im Frihjahr 2016 fertiggestellt. Standort ist das Stadterweiter-
ungsareal Domagkpark in Minchen, auf dem sich zuvor eine Funkkaserne und bis 2011 eine
Kinstlerkolonie befanden, auf die der Name wagnisART Bezug nimmt. Die funf Wohnh&user
im Passivhausstandard formen in ihrer Mitte zwei Innenhéfe und sind als markantes Gestal-
tungselement durch Briicken im dritten und vierten Obergeschoss miteinander verbunden. In
der Erdgeschosszone sind Wohnungen, Gemeinschaftsraume und eine Gastronomie fur das
Quartier untergebracht.

Abb. 3.4.2: Schwarzplan-Ausschnitt, Miinchen Nord-Ost (Domagkpark)
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Fallstudie wagnisART, Haus Afrika

Adresse Fritz-Winter-StraBe 16 (Haus Afrika),
D-80807 Munchen

Projektbeginn 2009

Fertigstellung 2016

Bauherr Wohnbaugenossenschaft wagnis eG

Architekten bogevischs biro, SHAG Schindler Hable Architekten
GbR, Planegg und Miinchen

Anzahl Cluster-Wohnungen 4

Anzahl aller Wohnungen (gesamtes Gebaude 12 (inklusive 3 Géaste-Appartements)

inklusive Cluster-Wohnungen)

Flache der naher betrachteten Cluster-Wohnung 293,79

in m2 Wohnflache

Flache aller Wohnungen in m2 Wohnflache 1.735,36 (inklusive Gaste-Appartements)

Gewerbeflache (gesamtes Gebaude) in m2 262,34

Gemeinschaftsflachen auBerhalb der Wohnung (gesa- | 379,09
mtes Gebaude inklusive Terrassen und gemeinschaft-
lichen Lagerrdumen /Abstellrdumen wie z.B. Fahrrad-
keller) in m?

Konstruktion Gebaude Stahlbeton-Skelettbau. Nicht tragende AuBenwéande
als Holzrahmenkonstruktionen mit vorgehangten, weif
verputzten Fassaden. Brickenkonstruktionen aus
Stahlbeton verbinden die Einzelh&duser.

Tabelle 3.4.1: Kenndaten der Fallstudie wagnisART, Haus Afrika (eigene Erhebung von Daten)

Ziele des Projektes

Die Genossenschaft wagnis flllt nach eigenen Worten die klassischen ,Genossenschafts-
themen Selbsthilfe, Selbstverwaltung und Selbstverantwortung mit neuem Leben“ (Wohn-
baugenossenschaft wagnis 2019). Im Zentrum stehen Gemeinschaften, die zusammen Ver-
antwortung ubernehmen und ihre Wohnprojekte selbst gestalten. Die grundlegenden Ziele,
nachhaltige und soziale Wohnversorgung zu ermdglichen und zugleich positive Beitrdge zur
Quartiersentwicklung zu leisten, werden mit wagnisART - als dem bislang gr6Bten Projekt - auf
einer neuen MaBstabsebene umgesetzt. Der bisherige Fokus auf Hausgemeinschaften und
deren nachbarschaftliches Zusammenleben ist mit diesem Projekt durch eine gezielte Férder-
ung von enger zusammenhangenden Wohngemeinschaften erweitert worden. Das Prinzip des
Teilens als Mittel zur Reduktion des Ressourcenverbrauchs und zur Starkung der Gemeinschaft
wird hier mit dem Cluster-Wohnen in die Wohnung hineinverlagert. Mit dieser neuen Wohn-
form reagiert wagnisART auf die zunehmende Individualisierung der Wohnhaushalte. Auch
aus der Genossenschaft heraus wurde vor allem von éalteren, alleinwohnenden Frauen ein
Bedarf angemeldet nach neuen Wohnformen, die Gemeinschaft und Privatheit ermdéglichen.

Architektur und Konstruktion

Architektonisch nimmt das Ensemble aus fiinf Hausern eine Sonderstellung ein. Stadtebau-
lich ist der Komplex aus finf einzelnen, mit Brlcken ringartig zusammengeschlossenen
Gebauden eine Figur, die Gemeinschaft und Austausch symbolisiert. Die Bricken erweitern
sich zu Terrassen und werden im weiteren Verlauf wieder schmal, sodass eine zweite Ebene
mit unterschiedlicher Aufenthaltsqualitét entsteht, auf der sich die Bewohnerinnen und Bewoh-
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Privatflache Gemeinschaftsflache

Abb. 3.4.3: Grundriss der Cluster-Wohnung im 4.0G von Haus Afrika, wagnisART, M 1:400
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Briicke | Cluster] Wohnung
l Clusterf Wohnung
| Cluster{ Wohnung
Gemeinschafts- | Gaste-
Hof-Platz Bereich App. Gewerbe StraBe
Tiefgarage Abstellraume Gewerbe

Abb. 3.4.4: Schematischer Gebaudeschnitt, Projekt wagnisART, nicht maBstablich
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ner wie in Nischen einer kleinen Stadt zurtckziehen kénnen.

Die Hauser tragen die Namen der funf Kontinente und sind jeweils polygonal geformt,
was den Block, auf dem das Ensemble steht, angenehm gegenuber der rechtwinkligen
Blockrandbebauung in der Nachbarschaft auflockert. Zugleich I6sen sich die Héfe und
Zwischenbereiche aus einer strengen Form und bieten intern eine auBerordentliche Vielfalt
an Licht-, Schall-, und Raumempfinden. Diese wohltuende Abwechslung von ,darunter’,
darlber’, daneben‘ und ,mittendrin‘ schafft ungewohnt neuartige, kommunikative Rdume.
Nach AuBen besitzt das Projekt wagnisART einen ebenso unverwechselbaren Charakter, der
weit in das Quartier ausstrahlt und als identitatsstiftend flr ein ganzes Quartier wirken kann.
Die durch Beschriftungen kenntlich gemachten gemeinschaftlichen Einrichtungen und die
offentliche Gastronomie wecken die Neugier und wirken wie ein Magnet fur Besucher.
Konstruktiv handelt es sich bei den Gebauden in Passivhausstandard um Stahlbeton-Skelett-
bauten mit nicht tragenden AuBenwénden in Holzrahmenkonstruktion. Vorgehangte, wei3 ver-
putzte Fassaden bestimmen das Bild nach auBen. Die Einzelhduser sind durch Brickenkon-
struktionen aus Stahlbeton miteinander verbunden. Die groBradumige Tiefgarage aus Stahl-
beton wird von einer StraBBe des Blocks Uber eines der Hauser erschlossen und befindet sich
unter einem Teil der Hofflache.

Planungsprozess und Partizipation

Die Planung des Projektes durch mehrere Architekturbliros bezog die zuklnftigen Bewoh-
nerschaft von Beginn an intensiv ein. Zusammen mit den Fachleuten wurden das stadte-
bauliche Konzept, der Wohnungsmix und die gemeinschaftlichen Nutzungen entwickelt.
Neben Wohnungen umfasst wagnisART Ateliers, Musikrdume, Gastewohnungen, mehrere
Gemeinschaftsrdume und mit dem ,Lihotzky“, der 6kologisch geflhrten Gaststatte, weitere
Veranstaltungsrdume. Dadurch 6ffnet sich das Projekt auch fir die Menschen im gesamten
Viertel. Sichtbares Ergebnis des Partizipationsprozesses sind neben den Cluster-Wohnun-
gen die Bruckenwege. Sie ermdglichen, eine vertikale Differenzierung zwischen 6&ffentlichen
Raumen im Innenhof und halboéffentlichen Terrassenebenen, die nur den Bewohnerinnen und
Bewohnern zuganglich sind. Ein wichtiges Anliegen der Bewohner und Bewohnerinnen waren
eine ressourcensparsame Bau- und Lebensweise sowie Energieeffizienz. Der Lehrstuhl fur
energieeffizientes und nachhaltiges Planen und Bauen der TU Minchen begleitete das Pro-
jekte wissenschaftlich, wodurch sich die Genossenschaft Planungshilfen fur die ékologische
Verbesserung nachfolgender Projekte erhofft.

Wohnungsprogramm

Alle 138 Wohnungen im Projekt wurden barrierefrei umgesetzt, wie auch die Zugange zu
Terrassen und Balkonen jeder Wohnung. Das Projekt bietet verschiedenste Wohnmodelle
an, von der Single-Wohnung bis zur Mehrzimmerwohnung fur groBe Familien und als neue
Wohnform Cluster-Wohnungen. Die Cluster-Wohnungen nehmen in dem Projekt ca. 30% der
Wohnflache ein. Eine der Cluster-Wohnungen steht explizit Kunstlerinnen und Kinstlern zur
Verfligung, um den kreativen Austausch zwischen den Bewohnern zu férdern. Der hohe Anteil
an Cluster-Wohnungen, die als Wohnform fur die Genossenschaft zuvor unbekannt waren,
unterstreicht die namensgebende Bereitschaft der Genossenschaft Neues zu wagen.
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Organisation des Zusammenlebens

Sechs Erwachsene und vier Kinder bilden die Bewohnerschaft der genauer untersuchten
Cluster-Wohnung. Nach der Bewerbung bei der Genossenschaft haben sich die Interessierten
zu dieser Wohngemeinschaft zusammengefunden. Besondere Anforderung stellen dabei die
Belegungsbedingungen, da in dieser Cluster-Wohnung zwei der Wohneinheiten nach EOF
(Einkommensorienterte Férderung) und drei Wohneinheiten nach MM (Mdnchen Modell) ge-
férdert sind. Die Einkommen der Mieterinnen und Mieter missen den jeweiligen Obergrenzen
entsprechen. Zwei der Wohneinheiten werden von einer Familie gemietet, die diese funktional
in eine Einheit fur die Kinder und eine Einheit mit Schlafzimmer der Eltern und Koch-Essbere-
ich aufteilt.

dosiertes WG Lebenmeine Couch
Esstisch im Wohnzimmer
grof’e gemeinsame Wohnbereiche
schone ungewdhnliche ArcmteI#tur: Ni q
momenta Irgenas
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weite Raume
Die Lasterei mein Betl
HofDachterrasse Ba Iko

Gemei nsc

Auslauschmeaine nva raumeerasse

gesamtes ProlektN gemelnsame Essen

Genqlelnschaftsberelche des gesamten Wohnprojekts
grolle KucheGememschaftsberemhe far alle
gungen der Mitbewohner °

ESSZlmmefGemelnschaftslogglaWohnberelch ' -
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Abb. 3.4.5: Umfrageergebnis: ,Was ich an der Cluster-  Abb. 3.4.6: Belegung der Cluster-Wohnung
Wohnung besonders schatze®

Zusammenfassung

Die Genossenschaft wagnis ist seit ihrer Grindung im Jahr 2000 rasant gewachsen und
erweitert mit ihren Projekten das Angebot von bezahlbarem Wohnen, das insbesondere in
Munchen stark nachgefragt wird. Das Projekt wagnisART unterstreicht, dass bezahlbares Woh-
nen auch mit besonderer Lebensqualitat und Stérkung der Quartiersentwicklung einhergehen
kann. Die gemeinschaftliche Standortentwicklung funktioniert als nachhaltiger Initial-lmpuls
fir das neue Quartier Domagkpark. wagnisART bestimmt die mediale Reprasentation des
Stadtteils und wirkt als attraktiver Ort auch flir das Umfeld mit identitatsstiftenden, besonderen
Angeboten. Das Projekt wird aufgrund dieses umfassenden Konzeptes in den Fachdebatten
weit Uber Minchen hinaus als mutige und gelungene Wohnbauentwicklung anerkannt, die
Vorbildcharakter besitzt.

Mit der Auszeichnung durch den Deutschen Stédtebaupreis 2016 wird insbesondere der um-
fassende und intensive Partizipationsansatz des Projektes gewdrdigt, der den Nutzerinnen
und Nutzern ein groBes MafB an Gestaltungsfreiraum gibt. Die Genossenschaft ist im regen
Austausch mit anderen Genossenschaften in Osterreich und der Schweiz und aktiv im Ent-
wickeln neuer Planungsansétze. Aktuell sind drei weitere durch die Stadt Minchen geforderte
Wohnprojekte in zentralen Stadterweiterungsgebieten von Minchen geplant.
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Abb. 3.4.: Brunnen an der StraBe o 4 Abb. 3.4.8: Sitzplatz im Hof
Ortstermin wagnisART

Die Entwicklung des neuen Stadtteils Domagkpark ist in vollem Gange. Baustellen bestimmen
das Bild. Gebaut werden hier 1.800 Wohnungen von Genossenschaften, Wohnungsbauun-
ternehmen und privaten Bauherren - tiberwiegend im Geschosswohnungsbau, teilweise auch
als Stadtvillen mit Eigentumswohnungen.

Direkt neben dem ebenfalls preisgekrénten Wohngebdude der Genossenschaft wogeno,
das durch seine Holzfassade, die imposante Dachterrasse und verschiedene Quartierbliros
aufféllt, befindet sich das Projekt wagnisART. Die dhnlich polygonal geformten und ungewdhn-
lich verbundenen Gebéude bilden eine eigene Welt, die sich als expressiver Hauserblock zur
Umgebung bewusst 6ffnet und deren vielféltig angelegte Plédtze einladen.

Mit den AuBenfldchen des Gasthauses wird die Ecksituation als éffentlicher Platz gestaltet. Die
Offnung zum Quartier geschieht durch den Ubergang der Pflasterung aus dem Strassenraum
hin zum halbéffentlichen, kiesbedeckten Innenhof, in dem Kinderspielzeug das Bild dominiert.
GroBe Schriftztige an den einzelnen Gebduden beschreiben die Funktionen und wirken wie
Appelle des hier gelebten oder zu lebenden Alltags: ‘Gemeinschaft, ‘Waschen und Né&hen’,
‘Veranstaltung’, ‘Ateliers’.

Abb. 3.4.9: Restaurant und Gasthaus im Projekt Abb. 3.4.10: Innenhof
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Abb. 3.4.11: Briefkasten Abb. 3.4.12: Eingang Cluster-Wohnung

Der Weg zur Cluster-Wohnung

Wir besuchen eine Cluster-Wohnung im Haus Afrika. Im Hauseingang reihen sich verschie-
denste, individuell gestaltete Briefkdsten, die den partizipativen und selbstgestalteten Charak-
ter des Projektes unterstreichen. Das Treppenhaus ist konventionell gestaltet, doch zeugt
die Schallddmmung mit Akustikpaneelen an den Decken davon, dass auch Treppenhduser
Aufenthaltsqualitét besitzen und zum Spielen genutzt werden kénnen.

Bevor wir den Weg zur Cluster-Wohnung einschlagen, treten wir kurz auf die Ebene der
Briicken, welche nur liber das Treppenhaus fiir die Bewohnerinnen und Bewohner zugénglich
ist. Als zweite Ebene verbindet sie die Gebdude miteinander. Hier existieren verschiedene
Zonierungen zwischen gemeinschaftlichen Wegen und den eher privaten, einzelnen Wohnun-
gen zugeordneten Bereichen nebeneinander. Im hdchsten Gebdude bietet eine gemeinsame
Dachterrasse einen weitldufigen Ausblick und Uberblick. Die Cluster-Wohnung unterscheidet
sich durch die Vielzahl der von Kinderhand auf die Tir gemalten Namen von den anderen
Wohnungseingéngen.

'.:e"? =
Abb. 3.4.13: Gemeinschaftliche Waschkliche im EG Abb. 3.4.14: Kletterraum im Keller
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Abb. 3.4.15: Kiiche mit Essbereich Abb. 3.4.16: Ruhiger gemeinschaftlicher Wohnbereich

Die Cluster-Wohnung

Wer die Cluster-Wohnung betritt, steht direkt in einem groBziigigen Wohnbereich. Ein rdumlich
markierter Eingangsbereich fehlt. Der gemeinsame Raum wirkt sehr langgestreckt, weit und
erscheint zunéchst als erweiterte Durchgangsfldche zu dem links am anderen Ende gelegenen
Koch- und Essbereich, der das Zentrum bildet. Die selbstgebaute Klichenzeile und die unter-
schiedlichen Stiihle zeigen Individualitat, Improvisation und Gemeinschaft zugleich.

Lichtquelle und Anziehungspunkt ist der an die Ktiche angrenzende Ausgang zum gemeinsam
genutzten Balkon. Den Kontrapunkt bildet am entgegengesetzten Ende des gemeinschatftli-
chen Wohnbereichs eine rdumlich abgesetzte Zone, die als ruhiger Raum genutzt wird und
durch Polsterkissen eine gemlitliche Atmosphére ausstrahlt. Mit Fenstern zum Innenhof und
zur Terrassenebene bietet dieser Bereich eine unerwartete Ergdnzung des Wohnbereichs, der
eine ganz eigene Qualitdt aufweist. Die privaten Wohneinheiten bestehen aus jeweils zwei
Zimmern und sind mit einer kleinen aber vollstédndig funktionsfdhigen Kiiche ausgestattet, die
auch regelméBig genutzt wird. Mit teilweise zwei Fensterfronten und polygonal-unregelmépi-
gen Grundrissen bieten die Privatzimmer auch auf kleiner Flédche attraktive Raumeindriicke.

Abb. 3.4.17: Individuelles Bad Abb. 3.4.18: Gemeinschaftsbad
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3.5 Fallstudie Zwicky Siid
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Abb. 3.5.1: Blick von Haus 6 auf Haus 5 (links) und Haus 4

Kurzbeschreibung

Das Projekt Zwicky Stid wurde 2009 als partnerschaftliche Kooperation mehrerer Genossen-
schaften und Wohnungsunternehmen initiiert. Die mit Wohnprojekten auch an schwierigen
Standorten erfahrene Genossenschaft Kraftwerk1 kooperierte mit dem St.Gallener Totalunt-
ernehmer (vergleichbar mit einem Generalunternehmer) Senn Resources und der Immoblien-
beratung Wuiest und Partner, um ein Drittel des Projektes zu entwickeln und zu bauen. Der
Name geht zurlick auf die ehemalige Spinnerei Zwicky, welche entlang des streckenweise ka-
nalisierten Flusses an diesem Ort in Diibendorf angesiedelt war - auf einem Grundstlck, das
heute nahe der Autobahn liegt und von Zubringern, AusfallstraBen und einer Hochbahnstrecke
umgeben ist. Diese Insellage pragt das Areal und sorgt fir eine sehr gute Verkehrsanbindung.

&2

Abb. 3.5.2: Schwarzplan-Ausschnitt des Gebietes in Diibendorf bei Zirich
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Fallstudie Zwicky Siid, Haus 5

Adresse Am Wasser 1, 3, 4, 5,9, 10, 11, (Haus 5),
CH-8600 Diibendorf

Projektbeginn 2009

Fertigstellung 2016

Bauherr Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1

Architekten Schneider, Studer, Primas GmbH, Zirich

Anzahl Cluster-Wohnungen 2

Anzahl aller Wohnungen (gesamtes Gebaude 45

inklusive Cluster-Wohnungen)

Flache der naher betrachteten Cluster-Wohnung 319,8 (Ein Teil der Cluster-Wohnung befindet sich im

in m2 Wohnflache Haus 6)

Flache aller Wohnungen in m? Wohnflache 5.784,31

Gewerbeflache (gesamtes Gebaude) 823,7

in m2 Serviceflache

Gemeinschaftsflachen auBerhalb der Wohnung (gesa- | 452,98
mtes Gebaude inklusive Terrassen und gemeinschaft-
lichen Lagerrdumen /Abstellrdumen wie z.B. Fahrrad-
keller) in m2

Konstruktion Gebaude Stahlbeton-Skelettbau, teilweise tragende Beton-
waénde. Briickenkonstruktionen aus Stahl verbinden
mehrere Einzelhduser miteinander.

Tabelle 3.5.1: Kenndaten zur Fallstudie Zwicky Siid, Haus 5 (eigene Erhebung von Daten)

Ziele des Projektes

In der Peripherie Zirichs wollten die Initiatoren kostengtinstigen Wohn- und Arbeitsraum ver-
bunden mit hohen energetischen Standards, neuen Wohnformen und inklusiven Ansatzen
realisieren mit Anbindungsmadglichkeiten an den urbanen GroBraum. Die Insellage fuhrte zu
einer Auspragung als eigene Siedlung, welche die Grundlagen modernen Wohnens und Arbei-
tens sowie die Versorgung fur alltdgliche Bedurfnisse innerhalb des Ensembles aufgreift und
auf eine hohe Flexibilitdt unterschiedlichster Lebensanséatze eingeht. Das Angebot umfasst
ein Hotel, gastronomische und gewerbliche Angebote, Orte der Begegnung sowie Flachen far
Freizeitaktivititen sowohl im Inneren der Geb&ude als auch im vielfaltig gestalteten AuBen-
raum. Die Verpflichtung zur Einhaltung von Energie-Zielen der 2000-Watt Gesellschaft und
zur Eindédmmung des motorisierten Individualverkehrs sowie die Versorgung der Bewohner
mit kostenlosen, so genannten ,Mobility-Mitgliedschaften® fir den 6ffentlichen Nahverkehr,
sind wegweisend. Unterstutzt wird dies durch ein frei zugéngliches Fahrradparkhaus und viele
Stellflachen fur verschiedene Formen alternativer Mobilitatskonzepte.

Architektur und Konstruktion

Das Ensemble Zwicky Siid besteht aus sechs Einzelhdusern und besitzt eine markante Er-
scheinung in Form von vier sieben Geschosse hoch aufragenden, teils spitz zulaufenden,
scheibenartigen Gebauden und zwei bis zu 40 Meter tiefen Blécken, letztere mit Lichthéfen
und innenliegenden ErschlieBungen. Immer wieder abgewinkelt und durchbrochen, schirmen
die Scheiben die Hofbereiche von den stark befahrenen StraBen ab. Drei Hauser (im sogenan-
nten Baufeld E der Genossenschaft) sind von der Genossenschaft Kraftwerk1 erstellt worden:
Haus 4, 5 und 6. Der motorisierte Individualverkehr wurde aus dem Innenbereich des Areals

82 Endbericht Cluster-Wohnungen



Privatflache Gemeinschaftsflache

Abb. 3.5.3: Grundriss der Cluster-Wohnung im 5.0G der Geb&ude 5 und 6 von Zwicky Std (Ausschnitt), M 1:400

Laubengang-
erschliebung Dachterrasse
Cluster-Wohnung
Privat- |
Rall P P P G G G P P
5 . 5 - em.- - - - -
Ber. | Bad Kiiche |Brucke Bereich | Kiiche Bad | Ber. = Bad
- Gem.-
StraBen Fluss Garten Gewerbe Hof Bro Bereich Hof
Abstellraume Fahrradraume Abstellraume Tiefgarage

Abb. 3.5.4: Schematischer Gebaudeschnitt, Projekt Zwicky Siid, nicht maBstablich
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weitgehend verbannt und ist auf wenige Tiefgaragenzufahrten und Abstellflachen beschrénkt.
Zu den Hofen hin sind die sonst schmalen Haus-Scheiben zu tiefen, ein- bis zweigeschossigen,
hallenartigen RdGumen erweitert, die gastronomische Nutzungen, Blros und Werkstatten beher-
bergen. Die einzelnen Gebé&ude sind Stahlbeton-Skelettbauten mit teilweise tragenden Beton-
wanden. Zwei Briickenkonstruktionen aus Stahl verbinden mehrere Einzelhduser miteinander.
Unter einem Teil des Areals befindet sich eine groBe Tiefgarage fur das gesamte Projekt.

Planungsprozess und Partizipation

Das Zurcher Architekturblro Schneider Studer Primas ging aus dem 2009 ausgeschriebenen
Studienauftrag als Gewinner hervor. In die Planung flossen wichtige Erfahrungen aus den
Schweizer Pionierprojekten ein, wie z. B. von mehr als Wohnen und Kraftwerk1. Die Haupt-Ak-
teure besitzen teilweise eigene Wohnerfahrung aus Cluster-Wohnungen. Von Anfang an spiel-
ten die Ansatze der Solidaritat sowie der Inklusion eine wichtige Rolle bei der partizipativen
Planung des Gesamtprojektes. Mdglichst alle Nationen, sozialen Schichten und vielerlei un-
terschiedlichste Lebensformen wurden mit dem gemeinschaftlich konzipierten Planungs- und
Bauvorhaben adressiert. Dies macht sich auch nach auBen bemerkbar. So sind in der Sied-
lung viele Statements zu sehen, welche sich an der Fassade mittels Transparenten vor der
eigenen Wohnung oder als weithin sichtbare Flaggen an den Balkonbristungen abbilden.

Wohnungsprogramm

Alle 126 Wohnungen des Projekts Zwicky Std sind barrierefrei mittels Fahrstuhl und Rampen
an den Eingéngen zu erreichen. Das Angebot an Wohnungsschnitten und Wohnungskonzep-
tionen reicht von kleinen Studio-Wohnungen mit ein bis zwei Rdumen bis hin zur 13,5 Zim-
mer-Wohnung. Dass neue Wohnformen von vornherein in das Gesamtkonzept einbezogen
wurden, zeigt, wie zukunftstrdchtig und gleichzeitig experimentierfreudig die Akteure an die
Aufgabe herangegangen sind. Eine Cluster-Wohnung im 5.0G von Haus 5 mit fast 320 m2 weist
als Mischform zwei so genannte Ateliers auf, welche als eigenstandige 2-Zimmer-Wohnungen
mit je einer kleinen Kochnische nicht im mittigen Gebaudeblock, sondern in der benachtbarten
Scheibe Haus 6 liegen und die gemeinschaftlichen Bereiche innerhalb der Cluster-Wohnung
teilen. Erreichbar sind die Ateliers Gber eine der Briicken, die eine 6ffentliche ErschlieBungs-
flache ist, jedoch wie ein privater Bereich genutzt wird — als erweiterter AuBenraum der Woh-
nung. Die andere Cluster-Wohnung im obersten Geschoss von Haus 5 ist eine 13,5 Zimmer
Wohnung mit rund 430 m2 Wohnfladche und Dachterrasse. Eine dritte Cluster-Wohnung im 4.
OG mit 11,5 Zimmern wird als betreute Wohneinheit genutzt.

Organisation des Zusammenlebens

Die Arbeiten zu dem Wohnprojekt Zwicky Siuid unter der Agide der ,Bau- und Wohngenos-
senschaft Kraftwerk1“ wurden 2009 begonnen. Im Frihjahr 2016 waren die letzten Geb&ude
bezugsfertig. In der Siedlung wohnen etwa dreihundert Menschen aus verschiedenen Landern,
darunter auch Menschen, deren Wohnraum Uber einen Solidaritdtsfonds der Gemeinschaft
mitfinanziert wird. Hier leben und arbeiten Menschen mit Beeintrachtigungen, Jugendliche
in schwierigen Lebenssituationen, die in betreuten Wohnformen unterkommen, sowie einige
Fluchtlingsfamilien. Dabei werden beispielsweise Hauswartstatigkeiten oder Aufgaben in der
Gastronomie sowie im Hotel Gbernommen und das dort tatige Personal unterstitzt. Dass
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nicht nur vielfaltige und kostengtinstige Wohnungen und Wohnformen, sondern auch Arbeits-
platze im Quartier geschaffen wurden, gilt als vorbildlich. Um ein umweltschonendes Mobilitéts-
verhalten herbeizuflihren, stehen der Bewohnerschaft groBflachige Fahrradabstellflachen zur
Verfligung, jedoch insgesamt nur 100 Parkplatze, sowie 18 weitere fur Géste.

Das Gemeinschaftliche

Kocl):ioaet'r%tive

Bewohnerin
°

' Bewohner

Abb. 3.5.5: Umfrageergebnis: ,Was ich an der Cluster-  Abb. 3.5.6: Belegung der Cluster-Wohnung
Wohnung besonders schatze”

Zusammenfassung

Im Projekt Zwicky Siid wurden vielfaltige Erfahrungen aus vorangegangenen Projekten trans-
feriert und fur den speziellen Standort angepasst. Auch mit diesem Beispiel wird deutlich, dass
die Planung von Cluster-Wohnungen durch Genossenschaften auBerhalb der Zentrumslagen
groBer Stadte mdglich ist. Zwicky Stid gilt als Pionier fur Cluster-Wohnen in schwieriger, peri-
pherer Lage. Es steht fir eine Weiterentwicklung der Infrastrukturangebote, z. B. das offene,
barrierefreie Fahrradparkhaus sowie unterschiedliche Spielflachen innerhalb des Areals und
darum herum. Ortstypische Gegebenheiten wie der naturnah gestaltete Seitenarm der Glatt
wurden und werden mit groBtmdglicher Ricksicht auch auf die Belange der Kinder in ihrer
Aufenthaltsqualitat aufgewertet. Selbst im Vorbeifahren wird noch sichtbar, dass bei dem Pro-
jekt Zwicky Std durch besondere Ein- und Durchblicke oder mit ungewoéhnlich transparen-
ten Loggien die Chancen dieses ansonsten stark larmbelasteten Standorts sichtbar heraus-
gearbeitet wurden. Aus der eher problematischen unmittelbaren Nachbarschaft von StraBe,
Schiene und Haus entstehen besondere rdumliche Erlebnisse, was die Attraktivitat dieses neu
erschlossenen Wohnstandortes starkt. Der Schweizerischen Ingenieur- und Architektenverein
(SIA) hat den Gebaudekomplex Zwicky Sid 2017 mit der Auszeichnung des SIA flr die zuku-
nftsféahige Gestaltung des Lebensraums bedacht.
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Abb. 3.5.7: Seitenarm der Glatt und AusfallstraBen Abb. 3.5.8: Belebte Fassadenebene

Ortstermin Zwicky Siid

Von Ziirich aus erreicht man Dibendorf in etwa einer halben Stunde mit dem Fahrrad auf dem
streckenweise von Bdumen und Hausgérten, Gewerbe- und Industriegebieten gesdumten
Uferweg der Glatt. Die Ufer des vorhandenen Wasserlaufes und eines Seitenarmes wurden
bei der Planung des Gebietes landschatftlich in die Gestaltung des AuBenraumes einbezogen.
Ein Seitenarm der Glatt schlédngelt sich naturnah entlang eines fuBldufig erschlossenen Griin-
streifens zwischen der stidlichen Bebauungskante des Areals und einer mehrspurigen Auto-
straBBe. Im ZentrumderAnlage stehenversetzt zwei ebenfalls siebengeschossige, tiefe Gebadude-
volumen von ca. 30 mal 40 Metern Fassadenldnge, welche zusammen mit den abknickenden
Gebédudescheiben halboffene Héfe bilden: Die ErschlieBungsseite der Gebdude, der Weg zum
Haus, zur Wohnadresse, flihrt durch mehrere ineinander ibergehende Héfe. Nicht versiegelte
Flachen wechseln sich ab mit Wegen, Spielbereichen und Abstellméglichkeiten fiir Fahrrdder.
Die Orientierung wird untersttitzt durch ein Gebédudeleitsystem bis hin zu den Hausttren. Die
Ttren unterscheiden sich kaum voneinander und sind rein funktionale Eingénge.

Die ErdgeschoBzone des innenliegenden Gebdudes ist durch gemeinschaftliche Rdume, wie

Abb.3.5.9: Hofbereich Abb. 3.5.10: Hauseingang
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Abb. 3.5.11: Treppenaufgang in Haus 6  Abb. 3.5.12: Briicke zwischen den Gebauden im 5.0G

einen Multifunktionsraum, Waschktichen und Werkstétten sowie Gewerbebetriebe genutzt.
Der Weg zur Cluster-Wohnung

Beim ersten Besuch ist die Orientierung auf Grund der GréBe des Gesamtkomplexes Zwicky
Stid ungewohnt. Sobald die Hausnummer erreicht ist und die Fahrrédder an den dafiir vorgese-
henen Fahrradbligeln geparkt wurden, flihrt der Weg Uber ein wenig belebtes, innenliegen-
des Treppenhaus der Gebédudescheibe Haus 6 hinauf, bis man auf einen der Laubengénge
nach drauBen tritt. Die Abfolge von Hauseingang, barrierefreier ErschlieBung durch Fahr-
stihle und der jeweiligen Treppe erinnert mit kiinstlich belichteten, innenliegenden Fluren an
ErschlieBungswege in Gewerbegebduden. Alternativ kann auch ein anderer Weg gewéhlt
werden - Uber das innenliegende Treppenhaus des groBen Blocks von Haus 5 und eine zweite
Wohnungseingangsttire der Cluster-Wohnung. Ein Lichtschacht versorgt diese Treppenan-
lage mit etwas Tageslicht. Beide Treppenhduser besitzen Fahrstiihle. Auf dem hofseitig vor
das scheibenartige Gebdude gestellten Laubengang liegen die Wohnungseingangsttiren der
Atelier-Wohnungen. Dort eréffnen sich spannungsreiche Perspektiven aus Schrédgansichten
der rhythmisch gerasterten Fassadengestaltung und polygonalen Hofrdumen.

Das strenge Gesamtbild wird mittels dieser Fassadenebene aus Laubengéngen und Balkonen
aufgelockert, wobei in die stets gleichen, einfarbig beschichteten Stdnderkonstruktionen
nur teilweise Balkone mit Briistungen eingebaut sind. Dadurch ergeben sich optische Vari-
ationen und ein geometrisches Schattenspiel. Verstarkt wird die interne Vernetzung durch
mehrere Stahl-Briicken, die auf unterschiedlichen Ebenen jeweils zwei Hduser miteinander
verbinden. Die horizontal und vertikal gegliederten Fassaden zeigen entweder patinierte
Metalloberflachen, oder Sichtbeton und ein wenig leuchtendes Orangerot, letzteres in Form
von filigran vor die Gebdude gestellten Stahlkonstruktionen fir Balkone und Laubengénge.
Insgesamt besitzt die gesamte Anlage eher gedeckte Farben, wodurch Hinzufiigungen
der Bewohnerinnen und Bewohner stédrker hervortreten. Vorgefertigte Elemente, Briicken
und sichtbare Stahlkonstruktionen erinnern an Fabriken und verweisen so auf die Ge-
schichte und das industrielle Erbe des Ortes. Die Gebdudemassen dominieren den Gesamt-
eindruck von hier oben und erinnern von der Anmutung an den Besuch in Industrieanlagen.
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Abb. 3.5.13: Gemeinschaftsraum und Eingang der Cluster-Wohnung Abb. 3.5.14: Eingang Atelierwohnung

Die Cluster-Wohnung

Die Brticke zur Cluster-Wohnung zeigt sich als halbéffentlicher ErschlieBungs- und Aufenthalts-
raum. Je nach Witterung dient sie gleichzeitig als Wéschetrockenplatz und Spielflédche. Der
Zugang zur Cluster-Wohnung erfolgt ohne Windfang oder Flur unmittelbar in einen groBzlgi-
gen, sehr sachlich eingerichteten Gemeinschaftsbereich, der eine groBe Kiiche, einen Ess-
platz, eine Sitzecke zum Entspannen und weitere Fldchen zum Aufenthalt umfasst. Fahrrédder
und Industrieregale finden auf der T-férmigen Grundfldche ebenso Platz wie Arbeitstische
oder eine Ecke mit Polstern und Kissen als Spielplatz fiir Kinder. Eine Cluster-Einheit besitzt
eine eigene kleine Nasszelle, zwei andere private Einheiten teilen sich ein weiteres etwas
gerdumigeres Bad mit Wanne, das gleichzeitig als Gemeinschaftsbad fungiert.

Innerhalb der Atelier-Wohnungen in der Gebdudescheibe (Haus 6) herrscht ein spannungs-
voller Gegensatz zwischen den geschlossenen Bereichen der Wand-Scheiben und teils raum-
hohen Ausblicken. Bei den Wohnblécken reichen die Sichtachsen bis in einen innenliegenden
Lichthof. Bei den schmalen Scheiben ergeben sich Durchblicke durch die Wohnung hindurch
bis zur Nachbarbebauung oder weit hinein in den Landschaftsraum, der den Komplex umgibt.

s : i

Abb. 3.5.15: Statements der Bewohner Abb. 3.5.16: Hof mit Laubengéngen
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Abb. 3.5.17: Eingangsbereich (Haus 5)

e

Abb. 3.5.19: Quartierseigene Gastronomie mit inklusivem Ansatz Abb. 3.5.20: Spielbereich im Hof

Tritt man aus einer Wohnung auf den Balkon, ist die vorhandene Verkehrs-Infrastruktur als
typisches Standort-Merkmal der Peripherie groBer Stadte prdsent. Einige Ausbauarbeiten ver-
bleiben auch nach Fertigstellung den Bewohnerinnen und Bewohnern zur Aneignung.
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3.6 Fallstudie inklusiv wohnen KéIn
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Abb. 3.6.1: Blick auf das Haus vonl der StraBe aus, Foto: Christiane Stfohecker

Kurzbeschreibung

Das Projekt inklusiv wohnen Kéin ist ein gemeinschaftliches Wohnprojekt, in dem Menschen
mit und ohne Behinderung zusammenleben. Ausgangspunkt ist eine Initiative von Eltern, die
ihren teilweise schwerbehinderten Kindern langfristige Wohnperspektiven ermdglichen woll-
ten. Der 2013 gegriindete Verein inklusiv wohnen Kdéln e.V. suchte zunachst geeignete Grund-
stlicke fur einen Neubau und gewann dann das kommunale Wohnungsgesellschaft GAG Im-
mobilien AG aus Kdln als Partner. Die GAG Ubernahm als Bauherr die Verantwortung fur die
Finanzierung und gibt dem Verein das Nutzungs- und Belegungsrecht fir das Projekt, das
2017 am Stadtrand von Koln fertiggestellt wurde.

D

Abb. 3.6.2: Schwarzplan-Ausschnitt des Gebietes in KéIn-Rodenkirchen
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Fallstudie inklusiv wohnen Kéin

Adresse

Surther Feldallee 12, D-50996 KdIn-Rodenkirchen

Projektbeginn

2012

Fertigstellung

2017

Bauherr inklusiv wohnen Kéln e. V.
zusammen mit GAG Immobilien AG

Architekten Architekturbtro Pacher, Dormagen

Anzahl Cluster-Wohnungen 2

Anzahl aller Wohnungen (gesamtes Gebaude 11

inklusive Cluster-Wohnungen)

Flache der néher betrachteten Cluster-Wohnung 4255

in m2 Wohnflache

Flache aller Wohnungen in m? Wohnflache 1.386,54

Gewerbeflache (gesamtes Gebaude) in m? keine Gewerbeflache vorhanden

Gemeinschaftsflachen (gesamtes Gebaude inklusive 140,08

Terrassen und gemeinschaftlichen Lagerrdumen /
Abstellrdumen wie z.B. Fahrradkeller) in m?

Massivbau mit Stahlbetondecken.
Tiefgarage zusammen mit dem Nachbarhaus

Konstruktion Gebaude

Tabelle 3.6.1: Kenndaten zur Fallstudie inklusiv wohnen Kéin (eigene Erhebung von Daten)

Ziele des Projektes

Mit der inklusiven Wohngemeinschaft will das Projekt die Integration von Menschen mit Be-
hinderung in die Gesellschaft ermdglichen. Inspiration geben eigene Erfahrungen mit ge-
meinschaftlichen Wohnen, wobei das Konzept des Minchner Projekts gemeinsam leben
lernen e.V., die bereits mehrere inklusive Wohngemeinschaften entwickelt haben, prdgendes
Vorbild ist. Im Zentrum stehen selbstbestimmtes Leben und Gemeinschaft in einer normalen
Wohnumgebung, die zugleich die notwendige Unterstiitzung bietet. Dem Projekt gelingt dieser
Spagat zwischen zwischen selbstandiger Wohngruppe und Pflegeheim. Als ambulant betreu-
tes Wohnhaus in dem Pflegekrafte 24 Stunden vor Ort sind, ermoglicht das selbstbestimmte
Zusammenleben von Menschen mit Beeintrachtigung und Studierenden in den Cluster-Woh-
nungen eine lebendige, inklusive Umgebung.

Architektur und Konstruktion

Das Haus an der Surther Feldallee 12 lasst sich als Geb&udetypus am besten mit dem Begriff
der Stadtvilla beschreiben. Das mehrgeschossige, freistehende Mehrfamilienhaus ist umge-
ben von Reihenhdusern und Gebauden desselben Typs. Das Treppenhaus mit Aufzug wird
von der StraBe Uber eine kleine Rampe erschlossen. Die gesamte ErschlieBung zum Gebaude
und im Haus ist barrierefrei und fur Rollstihle geeignet.

Konstruktiv handelt es sich um einen Massivbau mit Stahlbetondecken auf einer Tiefgarage
aus Stahlbeton, welche sich bis unter das Nachbargebaude erstreckt und mit diesem die Zu-
fahrt teilt. Das Geb&ude besitzt ein Staffelgeschoss mit Wohnungen und schlieBt mit einem
Flachdach nach oben ab.
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Privatflache

Abb. 3.6.3: Grundriss der Cluster-Wohnung im 2.0G des Gebéaudes, M 1:400
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Abb. 3.6.4: Schematischer Gebaudeschnitt, Projekt inklusiv wohnen Kélin, nicht maBstéblich
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Planungsprozess und Partizipation

Mit Vorerfahrungen aus Hausgemeinschaften entwickelte der Verein fur inklusive Wohnge-
meinschaften ein Konzept, das mit privaten Badern fur jedes Zimmer und einem zentralen
gemeinschaftlich genutzten groBen Gemeinschaftsraum dem Prinzip der Cluster-Wohnung
entspricht. Ohne andere Cluster-Wohnungen zu kennen, hat der Verein diese Wohntypologie
gewahlt, da sie den Bedlrfnissen nach Riuckzug- und individueller Pflege der Bewohner und
Bewohnerinnen ebenso gerecht wird wie dem Wunsch nach einem Zusammenleben in der Ge-
meinschaft. Dieses Konzept wurde von der GAG aufgenommen, welche bereits Erfahrungen
mit dem Bau von Wohngemeinschaften fur Demenzerkrankte hatte. Der Verein brachte sich in
der Entwurfsplanung wesentlich mit ein und konnte die Umsetzung des Wohnkonzeptes inner-
halb der vorgegebenen Baukubatur mitbestimmen. Die bauliche Umsetzung wurde maBge-
blich durch die GAG bestimmt. Seit Einzug sind der Verein und die Wohngemeinschaften
verantwortlich fir die Verwaltung des Wohnprojektes einschlieBlich der Bereitstellung der
Pflegeleistungen. Mit eigenen Buros im Haus bleibt die Verwaltung familiar. Sie initiiert und
unterstitzt das gemeinschaftliche Zusammenleben.

Wohnungsprogramm

Das viergeschossige Gebaude ist mit einem Aufzug komplett barrierefrei erschlossen. Es um-
fasst zwei Cluster-Wohnungen far jeweils neun Bewohner und Bewohnerinnen sowie 1-2 Per-
sonen Appartements im Erd- und Dachgeschoss. Diese Einzelwohnungen kénnen sowohl von
Familien wie auch von &lteren oder alleinstehenden Menschen bezogen werden, die teilweise
auch die Pflegeangebote im Haus nutzen. Im Erdgeschoss befindet sich ein Gemeinschafts-
raum, der als Begegnungsort dient und all jenen, die im Haus wohnen, offen steht.

Organisation des Zusammenlebens

In den Cluster-Wohnungen wohnen jeweils finf Menschen mit Beeintrachtigungen und vier
Studierende zusammen. Erstere wurden bereits im Prozess der Planung durch ihre Eltern
bestimmt, die in den Verein eintraten. Die Studierenden wurden erst nach Fertigstellung aus-
gewahlt. Nach dem Prinzip “Wohnen far Hilfe” werden deren Mietkosten durch eine bestim-
mte Anzahl bestimmter Hilfeleistungen erbracht. Zusétzlich sind professionelle Pflege- und

MitbewohnerWohnzimmer

lustige Momente taglich
engagiere mich gerne” yoniakt

viele verschiedene Menschen

offene Kugc

e
Zusammenleben
rureMein Zimmer

gemeinsames W%hbnzi?mer

Spontangdemeinsame Abenae .

p T GBSGHSChaﬁ Sp|e|e Bewohnerin ' Bewohner | Kind
Hangematte Mitarbeiter .

4
Bewohnerin mit Behinderung O& Bewohner mit Behinderung

Abb. 3.6.5: Umfrageergebnis: ,Was ich an der Cluster- ~ Abb. 3.6.6: Belegung der Cluster-Wohnung
Wohnung besonders schéatze®
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Fachkrafte vor Ort, die einerseits Fachpflegeleistungen erbringen, andererseits aber auch das
Zusammenleben organisatorisch unterstitzen. Der Alltag wird mit rotierenden Aufgabenvertei-
lungen gemeinschaftlich organisiert. Die Mitglieder jeder Wohngemeinschaft sind als Gesell-
schaft burgerlichen Rechts (GbR) organisiert, welche als Mietpartner die Cluster-Wohnung
anmietet. Neulinge werden von der Gruppe ausgewéhlt und erhalten als Mitglieder der GbR
Wohnrecht.

Zusammenfassung

Das Projekt inklusiv wohnen Kéin zeigt, wie Wohngemeinschaften eine Antwort auf den
wachsenden Bedarf nach ambulanten Formen betreuten Wohnens geben koénnen. Sie er-
fullen den Anspruch, dass diese nicht nur kostengunstiger als stationare Einrichtungen sind,
sondern vor allem eine héhere Wohn- und Lebensqualitat aufweisen, als sie in Heimen oder
Einzelwohnungen méglich ist. Das Projekt hat umfangreiche Unterstutzung durch Stiftungen
und Privatpersonen erhalten, die von der Idee und Umsetzung Utberzeugt sind (inklusiv woh-
nen Koéln e.V. 2019). Als Mitglied verschiedener Interessenvertretungen (Landesverband fur
Menschen mit Kérper- und Mehrfachbehinderung NRW e.V., Bundesverband fur kérper- und
mehrfachbehinderte Menschen e.V., Paritatischer Wohlfahrtsverband) setzt sich der Verein ak-
tiv fur die Verbreitung dieser Wohnform ein. Durch Teilnahme an Fachveranstaltungen werden
Informationen gestreut und Interessierte kbnnen konkrete Beratung zu diesem Wohnmodell
erhalten. Fur seine besondere Arbeit wurde das Projekt 2015 mit dem Innovationspreis Behin-
dertenpolitik der Stadt Kéln 2015 ausgezeichnet und erhielt 2017 den zweiten Platz des Klaus-
Novy-Preises 2017, mit dem besondere Innovationen gemeinschaftlichen Wohnens gewurdigt
werden.

Ortstermin inklusiv wohnen Kéin

Das Wohnprojekt liegt in einem Stadterweiterungsgebiet am Rande Kéins. Zwei Kilometer
von der Haltestelle des dffentlichen Nahverkehrs entfernt, ist die ErschlieBung auf das Auto
ausgerichtet. Umgeben von Feldern und Gewerbe befindet sich der Standort weitab vom Zen-
trum und bietet die typischen Qualitdten eines suburbanen Wohnumfelds. Als Standortvorteil
werden neben Ruhe auch die verschiedenen sozialen Einrichtungen flir Menschen mit physis-
chen und psychischen Behinderungen gez&hlt, die bereits seit langem im Stadltteil etabliert
sind. Unscheinbar von AuBBen reiht sich das Gebaude in dhnlich dimensionierte, freistehende
Geschosswohnungsbauten ein. Mit einem minimierten Abstand zum Nachbarn teilt sich das
Haus die Zufahrt zur Tiefgarage. Die rlickwértig gelegenen, schmalen Gérten sind mitein-
ander verbunden. Der Eingang und das Treppenhaus entsprechen dem Ausbaustandard
von konventionellen Geschosswohnungen. Die verwendeten Materialien scheinen in erster
Linie nicht aus gestalterischen Aspekten, sondern aus Kostengriinden und auf die Nutzung
hin ausgewéhlt zu sein. Durch Brandschutztiiren gelangen wir im ErdgeschoB zunéchst in
den eher dunklen, innenliegenden Flur, von dem Tiren zu dem Gemeinschaftsraum, dem
Vereinsbdiiro und einer Kleinwohnung flihren. Diese zum Garten orientierten Rdume sind hell
und ansprechend gestaltet. Luftballons erinnern an die letzte Veranstaltung mit zahlreichen
Gésten. Aufféllig ist die hochwertige Ausstattung, eine Faltwand zur Unterteilung des Raumes
und Beleuchtungssysteme, die von Unternehmen oder Stiftungen gespendet wurden.
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Abb. 3.6.7: Neubaugebiet KéIn-Rodenkirchen Umgebung Abb. 3.6.8: Ruckwartiger Gartenstreifen

Der Weg zur Cluster-Wohnung

Die Cluster-Wohnung befindet sich im zweiten Obergeschoss und wird tiber das Treppenhaus
erreicht. Als zweiter Fluchtweg und viel genutzter ErschlieBungsweg dient eine auBenlieg-
ende, offene Stahltreppe. Sie fliihrt vom Garten bis zum obersten Vollgeschoss. Die dartiber
erschlossenen terrassenartigen aufgestanderten Zwischenebenen erweitern die Wohnrdume
und sind eine halbéffentliche Begegnungszone, die vor allem dann rege genutzt wird, wenn
sich die Mitglieder der Wohngruppen untereinander besuchen.

Die Cluster-Wohnung

Kaum 6ffnet sich die Tur, ténen uns Stimmen entgegen, die zeigen, dass es hier lebendig
zugeht. Wir werden freundlich begrtiBt, wobei nicht eindeutig zugeordnet werden kann, ob von
Bewohnerin oder Mitarbeiter. Direkt im Eingangsbereich befinden sich Garderobe und Abstell-
flédchen fir Rollstihle. Der Eingangsbereich geht offen in einen groBen, hellen gemeinschaft-
lich genutzten Raum dber. Mit dem groBen Esstisch in der Mitte entfaltet sich der Raum nach
links zu einer Sofaecke und nach rechts zu einer gerdumigen offenen Kiiche mit Tresen, in der
auch mehrere Menschen gleichzeitig arbeiten kénnen. Der Ausgang zum Balkon steht offen
und l&sst Licht und Luft herein. Einige Bewohner und Bewohnerinnen bewegen sich zwischen

Abb. 3.6.9: AuBenliegende ErschlieBung  Abb. 3.6.10: Terrasse der Cluster-Wohnung im 2. OG
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Abb. 3.6.11: Eingangsbereich der Cluster-Wohnung Abb. 3.6.12: Platz fur Mobilitatshilfen

Sofa, Hdngematte, Kiiche und Balkon und kommen aus ihrem Zimmer oder sind auf dem Weg
dorthin. Die privaten Zimmer sind entlang zweier relativ schmaler Flure aufgereiht. Diese sind
teilweise bemalt und erinnern an Wohnheime. Rein funktional gehalten und mit Notausgangs-
beschilderungen versehen, scheinen sie eher nach Vorgaben des Brandschutzes und nicht
nach Kriterien fiir eine Aufenthaltsqualitdt gestaltet. Die Zimmer sind klein und ohne Koch-
gelegenheit, besitzen aber fast ausnahmslos ein eigenes barrierefreies Bad mit Dusche, das
vom jeweiligen Zimmer aus zugénglich ist. In einem Fall teilen sich zwei Zimmer flir schwerst-
behinderte Menschen ein gréBeres, rollstuhlgerechtes Badezimmer mit Dusche. Zusétzlich
erreicht man vom Flur aus ein voll ausgestattetes Pflegebad mit freistehender Wanne und
entsprechenden Hilfsgerédten zum Baden fiir Bewohnerinnen und Bewohner, die auf Hilfe an-
gewiesen sind. Am Ubergang vom Flur zum offenene Gemeinschaftsbereich befinden sich
zwei Zimmer mit verglasten Tiren. Sie werden zum Rlickzug, als Fernsehraum und als Bliro
fir die Pflegekréfte genutzt.

Abb. 3.6.13: Schwellenloser Ubergang  Abb. 3.6.14: Gemeinschaftskiiche und'Gemeinschaftsraum
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Abb. 3.6.15: Rollstuhlgerechtes Bad Abb. 3.6.16: Gemeinschaftlich genutztes Pflegebad

Abb. 3.6.17: Einzimmer-Individualbereich Abb.3.6.18: Pflegebett
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3.7 Fallstudie StadtErle
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Abb. 3.7.1: StadtErle, Hof-Fassade mit sichtbarer AuBenerschlieBung

Kurzcharakteristik

Die StadtErle ist das erste Projekt der jungen Genossenschaft zimmerfrei, die 2013 ge-
grindet wurde und sich als Alternativ-Angebot auf dem Wohnungsmarkt in Basel versteht. Die
Genossenschaft will Wohnraum schaffen flr vielfaltige Lebensentwirfe zu bezahlbaren Kosten.
Neben Durchmischung und Gemeinschaft sind Genlgsamkeit und Nachhaltigkeit bestim-
mende Ziele. Das Projekt StadtErle wurde 2017 fertiggestellt. Initiiert durch die Stiftung Habitat,
welche das Baurecht an zimmerfrei vergab, bildet das Wohngeb&ude mit seiner gemischten
Bewohnerschaft und den markanten Fassaden einen wichtigen Baustein fur die Konversion
des ehemaligen Guterbahnhof-Areals Erlenmatt-Ost in ein neues Stadtquartier.

D

Abb. 3.7.2: Schwarzplan-Ausschnitt des Gebietes in Basel Erlenmatt-Ost
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Fallstudie StadiErle

Adresse Goldbachweg 8, Erlenmatt Ost, CH-4057 Basel
Projektbeginn 2013

Fertigstellung 2017

Bauherr Wohnungsgenossenschaft zimmerfrei
Architekten Buchner Brindler Architekten, Basel
Anzahl Cluster-Wohnungen 1

Anzahl aller Wohnungen (gesamtes Geb&ude 35

inklusive Cluster-Wohnungen)

Flache der néher betrachteten Cluster-Wohnung 345,5

in m2 Wohnflache

Flache aller Wohnungen in m? Wohnflache 3.138

Gewerbeflache (gesamtes Gebaude) keine Gewerbeflache vorhanden

in m2 Serviceflache

Gemeinschaftsflachen auBerhalb der Wohnung (gesa- | 354,14 (zuziglich des als Gemeinschaftsflache ge-
mtes Gebaude inklusive Terrassen und gemeinschaft- | nutzten Verkehrsflachenanteils)

lichen Lagerrdumen /Abstellrdumen wie z.B. Fahrrad-
keller) in m2

Konstruktion Geb&ude Mischkonstruktion. Massivbau mit vorgehangter
Fassade als Holzbau-Konstruktion. AuBenliegende
horizontale und vertikale ErschlieBung mit Ausnahme
eines Treppenhauses als Mischkonstruktion in Stahl-
bau mit vorfabrizierten Betonelementen.

Tabelle 3.7.1: Kenndaten zur Fallstudie StadtErle (eigene Erhebung von Daten)

Ziele des Projekts

Die Ziele der StadtErle Vielfalt, Genigsamkeit und Gemeinschaft finden sich in der Architek-
tur und im Wohnungsangebot wieder. Alle sparsam bemessenen Wohnungen werden durch
gemeinschaftlich genutzte Flachen auf dem Hof, im Erdgeschoss und auf dem Dach ergénzt.
Das Projekt orientiert sich am Ziel der 2000-Watt Gesellschaft und mdchte den motorisierten
Individualverkehr auf ein Minimum reduzieren. Die StadtErle bietet lediglich vier Kraftfahr-
zeug-Stellplatze fur ca. 100 Bewohnerinnen und Bewohnern an, daflr stehen 150 Fahrrastell-
platze zur Verfigung.

Architektur und Konstruktion

Architektonisch ist die StadtErle von Orten der Begegnung und des Zusammenkommens
gepragt, wodurch sich der Gemeinschaftsgedanke des Projekts entfalten kann. Eine zentrale
Bedeutung kommt dabei der sichtbar hervorgehobenen ErschlieBung des Geb&audes durch
auBenliegende Treppenhduser und Laubengénge zu. Die breiten Laubengange wiederum
dienen nicht nur der ErschlieBung, sondern sie besitzen Aufenthaltszonen fur die jeweils an-
liegenden Wohnungen.

Um das Geb&ude herumgefiihrte Bristungsbander aus griin gefarbtem, gewelltem Kunst-
stoffglas geben der Fassade eine unverwechselbare, fast strenge Identitat, welche aus einigen
Blickwinkeln an Zweckbauten erinnert und die Leichtigkeit der teilweise verwendeten Stahl-
bau-Mischkonstruktion unterstitzt. Die AuBenhllle steht im Gegensatz zum Material Holz, das
als Werkstoff im Inneren des Gebé&udes die Wohnbereiche bestimmt.
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Abb. 3.7.3: Grundriss der Cluster-Wohnung im 5.0G der StadtErle, M 1:400
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Abb. 3.7.4: Schematischer Gebaudeschnitt, Projekt StadtErle, nicht maBstablich
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Planungsprozess und Partizipation

Selbsthilfe und Selbstorganisation sind zwei zentrale Pfeiler des Projekts StadtErle. Koordiniert
durch den Vorstand entwickelten und diskutierten die Mitglieder mit weiteren Interessierten
Prinzipien und Ziele des Projektes. In spezifischen Arbeitsgruppen zu Themen wie ‘Zusammen-
leben’, ‘AuBenraum’, ‘Nachhaltigkeit’ und ‘Kommunikation’ wurden Leitbilder herausgearbeitet
und Statuten verfasst. Auch die Vorgaben fir den Architekturwettbewerb wurden auf diese
Weise kooperativ festgelegt. Der Entwurf des Architekturbiiros Buchner Brindler Architekten
ging schlieBlich als Gewinner aus dem Wettbewerb hervor. Eine durch Genossenschaftsmit-
glieder organisierte Vermietungskommission entschied Uber die Auswahl der Mieterinnen und
Mieter. Seit dem Einzug organisieren spezielle Betriebsgruppen die Ausstattung und Nutzung
der Gemeinschaftsrdume, wie Lobby, Aussenrdume, Géstezimmer und eine Werkstatt.

Wohnungsprogramm

Die StadtErle will breiten Bevdlkerungsschichten Wohnraum geben und adressiert als Be-
sonderheit explizit neue Wohnbedurfnisse. Das Wohnungsangebot besteht aus 35 Wohnein-
heiten, die in ihrer GréBe zwischen 39 m2 und 347 m? variieren. Um eine méglichst nachhaltige
Nutzung des Gebé&udes zu ermdglichen und preisglinstige Mieten zu erzielen, ist der von der
Genossenscahft bewilligte Flachenverbrauch pro Person gering und eine Unterbelegung von
Wohneinheiten nicht gestattet.In der Cluster-Wohnung, als Herzstlick des Projektes, sind Viel-
falt, Gemeinschaft und Genugsamekeit als neues Raumangebot verwirklicht.

Von den anfanglich zwei geplanten GroB-Wohngemeinschaften wurde letztlich nur eine gro3e
Wohnung im obersten Stockwerk als Cluster-Wohnung realisiert. Charakteristisch fur diese
Wohnung ist der Verzicht auf private Kiichen und eine besonders flacheneffiziente Grun-
drissgestaltung. Durch den Einsatz von sichtbaren Holzoberflachen der Innenwande wurde
eine wohnlich-warme Atmosphére erzeugt. Der Laubengang sowie die angrenzende Dachter-
rasse wirken als Erweiterung der Wohnfldche. Neben der Cluster-Wohnung befindet sich ein
Studio, das ihr optional zugeordnet werden kann, aktuell aber tiber die Dachterrasse erschlos-
sen und separat vermietet wird.

am Esstisch
eigenes . Zimmer

T“Esszimmer
Die Gemeinschaft

Bewohnerin ' Bewohner ' Kind

Abb. 3.7.5: Umfrageergebnis: ,Was ich an der Cluster-  Abb. 3.7.6: Belegung der Cluster-Wohnung
Wohnung besonders schéatze®

Endbericht Cluster-Wohnungen 101



Organisation des Zusammenlebens

Mehrere Bewohnerinnen und Bewohner sind bereits von Beginn an im Projekt StadtErle
engagiert und haben die Idee des Cluster-Wohnens kennengelernt, diskutiert und weiter-
entwickelt. Aus diesem Kreis interessierter Personen wurde eine Kerngruppe gebildet. An-
schlieBend durchliefen sie Uber eineinhalb Jahre einen Prozess, um neue Mitbewohnerinnen
und Mitbewohner zu finden, bestimmten die Spielregeln und organisierten ihre zukinftige Form
des Zusammenlebens. Als Teil dieses gemeinschaftlichen Prozesses hatten die Genossen-
schaftsmitglieder Einfluss auf die Anordnung und den Umfang der Gemeinschaftseinrichtungen
im Haus. AuBerdem legten sie zentrale Eigenschaften der Cluster-Wohnung fest - wie zum
Beispiel den Verzicht auf private Kiichen. Seit dem Einzug im Winter 2017 bewohnen zehn
Personen die Cluster-Wohnung des Wohnprojektes und organisieren ihr Zusammenleben in
Form eines Vereins, der sich “Klaster” nennt. Der Verein mietet die Wohnung, man flhrt eine
gemeinsame Haushaltskasse und alle Beteiligten sind gegenwértig dabei sich zusammen ein-
zurichten.

Zusammenfassung

Die Genossenschaft zimmerfrei will die Planung und Realisierung gemeinschaftlicher Wohn-
projekte innerhalb der Stadt ermdglichen. Im Projekt StadtErle wurde der Wissenstransfer
von anderen Projekten umgesetzt und gezeigt, dass die Realisierung von Cluster-Wohnungen
durch Genossenschaften auch ausserhalb Zurichs mdglich ist. Beim Erfahrungsaustausch,
spielten die Zurcher Cluster-Wohnungsprojekte eine wichtige Rolle. Sie gaben Mut und Anreg-
ung zur Entwicklung eines neuen Quartiers, was fur den Entstehungsprozess wichtig war. Ge-
genseitiges Lernen setzt wichtige Impulse hinsichtlich neuer Wohnformen und unterstitzt die
Realisierung ganzer Quartiere. Mit der Adaption der Zircher Erkenntnisse wurde eine eigene
Qualitat an Cluster-Wohnung verwirklicht, die genligsamer und zugleich lebenswert ist. 2018
wurden die besonderen Qualitdten des Projektes mit zwei Preisen gewurdigt: der ‘Auszeich-
nung guter Bauten des Kanton Basel Stadt und Basel Landschaft’ und durch den ‘Arc-Award
2018’. Hervorgehoben wurde dabei besonders die Laubengang-ErschlieBung als Element zur
Stérkung des Gemeinschaftslebens. AuBerdem fand die hohe Wohndichte Beachtung, wobei
die sparsame Wohnungsflache durch Gemeinschaftsrdume kompensiert wird.

Ortstermin StadtErle

Das am Rand der Innenstadt gelegene Konversions-Areal Erlenmatt-Ost des ehemaligen
Gliterbahnhofs in Basel zeigte sich im Sommer 2018 noch als Baustelle. Schon von Weitem
hebt sich das fertiggestellte Projekt StadtErle mit seinen griinen Fassadenelementen erkennbar
von den benachbarten Gebéduden ab, welche tiberwiegend Lochfassaden mit Putzoberflachen
aufweisen. Zum Stadtplatz hin mit Balkonen und Fenstern ausgestattet, éffnet sich der abge-
winkelte Baukdrper mit seinen gro3ztigigen Laubengéngen zum Hof hin. Die Laubengénge sind
belebt, Kinder spielen, Nachbarn unterhalten sich. An den Fahrradstellplédtzen vorbei finden
wir den Eingang im inneren Knick des L-férmigen Baukdrpers. Vier sehr breite Treppenstufen
fihren uns hinauf zum Eingangsbereich im Hochparterre, der sich als Gemeinschaftsbereich
offenbart. Direkt neben dem Eingang befindet sich die hauseigene Waschkiiche, rechter Hand
ist eine Kiiche zu sehen, die regelméBig fiir ein Apero, fiir Treffen oder zum gemeinschaftlichen
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Abb. 3.7.7: Stadtplatz auf dem Konversionsareal Erlenmatt Ost Abb. 3.7.8: Blick aus dem Gebaude

Kochen genutzt wird. Geradeaus, mit Durchblick zum Stadftteilplatz, liegt der Gemeinschafts-
raum, der zur Zeit Spielflédchen fiir Kinder beinhaltet und einen Umsonstladen. Warme Holzténe
kontrastieren mit rohen Beton-, und verzinkten Stahloberfldchen.

Der Weg zur Cluster-Wohnung

Die Orientierung féllt leicht. Auf dem Weg zur offenen Aussentreppe, die um den Aufzugschacht
herum angeordnet ist, findet man ein tbersichtliches Klingelschild. Auf jeder Etage éffnet sich
der Blick auf den jeweiligen Laubengang. Fenster aus den Wohnungen in den Treppenraum
erlauben ungewdhnlich-interessante Einblicke. Der Aufgang vermittelt auf Grund seiner Of-
fenheit ein Geftihl von Belebung und bietet eine gewisse soziale Kontrolle. Stimmen von den
Laubengéngen der verschiedenen Stockwerke begleiten als Gerduschkulisse den Besucher.
Auf der obersten Etage 6ffnet sich der tiberdachte AuBenraum zu einer groBztigigen Dachter-
rasse mit Solarpaneelen. Der Blick schweift (iber Basel Ost. Im Hintergrund rauscht die Au-
tobahn. Hier sonnt sich gerade der Bewohner eines Studios, das zukdnftig optional auch als
Gemeinschaftsraum fiir das Haus genutzt werden kénnte. Auf dem Boden der Laubengénge
fallen farblich markierte Zonen auf. Es handelt sich um wohnungseigene AuBenflédchen. Dort
stehen Tische und Stiihle, sowie zahlreiche Pflanzen ohne weitere Abgrenzung zur &ffentli-

\“

Abb. 3.7.9: Laubengang Abb. 3.7.10: Eingangsbereich
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Abb 3.7.11: Gemeinschaftsraum der Cluster-Wohnung Afb 3.7.12: Gemeinschaftskiche
Die Cluster-Wohnung

Wir betreten die Cluster-Wohnung durch eine Glastiir vom Laubengang aus. Gleich steht man
unmittelbar im Wohnraum der Gemeinschaft. Der fehlende Windfang oder Eingangsbereich
als Ubergang von AuBen und Innen wird von der Bewohnerschaft als gewdhnungsbediirftig
beschrieben. Auch ein separater Platz flir Schuhe und Garderobe ist nicht erkennbar.
Angenehm féllt die Betonung auf Holzoberfldchen im Innern der Wohnung auf. Die See-
kiefer Sperrholz-Platten sind das zentrale Element der Wandgestaltung im groBziigigen Ge-
meinschaftsbereich. Dagegen wirken besonders die auf Fldchenbkonomie bedachten klei-
neren Individualbereiche etwas verschachtelt. Die kleinen privaten Béder besitzen lediglich
Schiebettiren. Das Spektrum reicht von sehr minimalen Zimmern mit innenliegendem Bad bis
hin zu einer Zweizimmer-Einheit, mit Ausblicken in drei Himmelsrichtungen. Die Nutzung der
gemeinschaftlichen Rdume ist aufgeteilt in ein Wohnzimmer, ein Esszimmer sowie die Korri-
dorartige Kiiche als Verbindung beider Bereiche, die mit runden Fenstern zum Treppenhaus
versehen sind.

Abb. 3.7.13: Einzimmer-Individualbereich Abb. 3.7.14: Zweizimmer-Individualbereich in der Cluster-Wohnung
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Abb. 3.7.17: Gemeinschaftskliiche EG Abb. 3.7.18: Waschraum am Gemeinschaftsbereich im EG
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3.8 Fallstudie Annagarten

Abb. 3.8.1: Blick vom Garten auf das Haus

Kurzbeschreibung

Der Name Annagarten fur das Projekt rihrt aus der Erbauungszeit des viergeschossigen,
villenartigen Landhauses von 1902 mit Garten, welches ca. 6 km nordwestlich von Oranien-
burg im Grinen liegt. Das Projekt befindet sich in Iandlicher Umgebung, jedoch noch im Ein-
zugsgebiet von Berlin. Es wurde auf Initiative der Genossenschaft Freiraumkooperative eG
entwickelt, welche das denkmalgeschutzte Geb&ude bis Mitte 2019 saniert und in Form von
gemeinschaftlichen Wohnungen fur insgesamt fast 40 Personen ausbaut. Unter den acht hier
vorgestellten Fallstudien ist es das einzige Bestandsgebaude mit der Wohnform Cluster-Woh-
nen, auch wenn die Genossenschaft selbst diesen Begriff so nicht verwendet.

w
O

Abb. 3.8.2: Schwarzplan-Ausschnitt vom Projektstandort in Oranienburg
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Fallstudie Annagarten

Adresse

Tiergartenstr. 240 B, D-16515 Oranienburg

Projektbeginn

2015

Fertigstellung

2019

Bauherr Freiraumkooperative eG
Architekten Dipl.-Ing. Sénke Hartmann, Berlin
Anzahl Cluster-Wohnungen 2

Anzahl aller Wohnungen (gesamtes Gebaude 8

inklusive Cluster-Wohnungen)

Flache der néher betrachteten Cluster-Wohnung 276,05

in m2 Wohnflache

Flache aller Wohnungen in m? Wohnflache 1.093,03

Gewerbeflache (gesamtes Gebaude) keine Gewerbeflache vorhanden

in m2 Serviceflache

Gemeinschaftsflachen auBerhalb der Wohnung (gesa-
mtes Gebaude inklusive Terrassen und gemeinschaft-
lichen Lagerrdumen /Abstellrdumen wie z.B. Fahhrad-
keller) in m2

117,95

Konstruktion Gebaude Mauerwerksbau mit Holzbalkendecken, teilweise

Massivdecken. Altbaustandard mit Holzdachstuhl

Tabelle 3.8.1: Kenndaten zur Fallstudie Annagarten (eigene Erhebung von Daten)

Ziele des Projektes

Fir viele Menschen sind innerstéadtische Wohnungen in nachgefragten europaischen Metro-
polen inzwischen kaum mehr zu bezahlen. Das Projekt Annagarten méchte bezahlbaren
Wohnraum mit gleichzeitig hoher Wohnqualitat auBerhalb Berlins schaffen, jedoch mit An-
bindung an die 6ffentliche Infrastruktur des groBstadtischen Nahverkehrs. So wird es trotz des
abgelegenen Standorts moglich, in der Stadt zu arbeiten oder dortige Angebote zu nutzen.
Gleichzeitig wohnt man damit in der Natur mit entsprechenden Vorteilen wie frischer Luft und
viel Grunflache als Ausgleich. Zielgruppe sind vornehmlich altere Menschen, Alleinerziehende,
junge Familien und Haushalte mit geringem Einkommen. Laut eigener Aussage mdchte die Ge-
nossenschaft Raum flr soziale, 6kologische, politische, kreative Arbeit und Gastfreundschaft
anbieten. Dabei organisieren sich die Mitglieder und Bewohnerschaft in mehreren Haushalten,
in verschiedenen Lebens- und Wohnformen und wollen selbst tGber ihre Belange bestimmen.

Die Genossenschatft ist nicht darauf ausgelegt, Gewinne zu erwirtschaften, sondern bezeich-
net ihre Projekte als wirtschaftlich, wenn die Kosten gedeckt sind. Die Bezahlbarkeit der Ge-
nossenschaftsanteile und der spateren Miete wird durch Unterstitzung von Privatpersonen,
Eigenleistungen und einen bescheidenen Ausbauzustand erreicht (LaFond et al. 2017: 177).

Alle drei Vollgeschosse des Gebaudes sowie das Dachgeschoss wurden und werden im Zuge
des laufenden Umbaus nun einer Wohnnutzung zugefihrt, die als Besonderheit hausoffene
Gemeinschaftsbereiche beinhaltet. Das bedeutet, jede aus baurechtlicher Sicht abgegrenzte
Wohnung hat Zutritt zu den gemeinschaftlich genutzten Bereichen der anderen Wohnungen
im Haus, sodass man von einer einzigen, groBen Hausgemeinschaft aus insgesamt knapp 40
Personen (Erwachsene und Kinder) sprechen kann.
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Privatflache Gemeinschaftsflache

Abb. 3.8.3: Grundriss der Cluster-Wohnung im Hochpaterre, Annagarten, M 1:400

G- G- P- P- P-
Ber. Kiiche | Kiu. Bereich Bad

G-| G- G- |p- P-
Bereich Kiiche @ Bad [Bereich Bad

G- G- G- G- |P- P-
Loggia Ber. Kiiche Bad [Bereich Bad

Garten . . Privat- P- Garten
Gemeinschafts-Bereich Bereich Bad

Abb. 3.8.4: Schematischer Gebaudeschnitt, Projekt Annagarten, nicht maBstablich
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Architektur und Konstruktion

Bei dem Geb&ude handelt es sich um ein groBburgerliches, freistehendes Landhaus auf
einem parkartigen Grundstick mit frei gewachsenem Baumbestand. Im Hochparterre off-
net sich eine Loggia mit angeschlossener Terrasse zum Garten hin. Das Souterrain beher-
bergte ursprunglich Nutzrdume und diente der Bewirtschaftung des Anwesens. Vormals in
der Hand sozialer Tragerschaften, diente das Haus zusammen mit dem Gartengrundstiick
zeitweise als Wohn- und Arbeitsstéatte sowie als Ausbildungsplatz zur Resozialisierung straffal-
lig gewordener Frauen. Die Nachfolgeeinrichtung erweiterte das Gebdude um einen Trakt mit
sanitaren Einrichtungen und die gesamte Anlage um weitere Gebaude, welche sich heute in
unmittelbarer Nachbarschaft befinden und die Betreuung von Menschen mit Behinderungen
beherbergen.

Die fur heutige Verhaltnisse groBzigigen Raumzuschnitte werden fir die zukiinftige Nutzung
unterteilt, die Raumhohen von teilweise bis zu 3,3 Meter bleiben jedoch grdBtenteils beste-
hen, genau wie typische noch vorhanden Ausstattungsdetails des Altbaus, wie beispielsweise
Tadren und Wandverkleidungen - soweit sie erhalten werden kénnen. Der Massivbau besteht
aus einer klassischen Ziegelbauweise mit Holzbalkendecken, teilweise Massivdecken sowie
einem Satteldach mit Gauben und Schmuckgiebeln, welche das ausgebaute Dachgeschoss
schmucken.

Planungsprozess und Partizipation

Selbstbau, Selbsthilfe und Selbstorganisation sind zentrale Inhalte des Projekts Annagarten.
Der Glaube an die eigene Initiative von Menschen aus allen gesellschaftlichen Bereichen gab
dem Projekt auftrieb. Dabei haben die Initiatoren nicht die Klientel im Blick, welche finanzielle
Mittel zum Eigentumserwerb aufbringen kann, sondern traut Menschen ohne finanzielle Re-
serven zu, Dinge selbst in die Hand zu nehmen. Raume flir soziale 6kologische und politische
Initiativen werden nachgefragt - auch wenn Engagement alleine meist nicht ausreicht und
manche motivierte Gruppe nicht genug organisiert ist, um ganze Wohnprojekte zu entwickeln.
An diesem Punkt setzt die ‘Freiraumkooperative’ an und schafft eine Grundlage mit Unter-
stitzung von professioneller Seite. Sie mdchte von Beginn an entsprechende Betreuung an-
bieten. 2015 begann es mit dem Erwerb des bereits mehrfach ausgebauten, umgebauten und
erweiterten Bestandsgebaudes, welches 2019 bezogen werden soll. Rdume zum Arbeiten,
Essen und Feiern, Werkstatt, Gastezimmer und Garten werden zukinftig im Annagarten von
30 bis 40 Kindern, Jugendlichen und Erwachsenen gemeinsam genutzt. Die Projektbeteiligten
beschreiben sich als heterogene Gruppe mit verschiedensten BedUrfnissen.

Der Ausbau des Landhauses wurde durch die Wohngruppe geplant und ist dadurch auf die
individuellen Bedurfnisse abgestimmt. Beschlisse werden in Versammlungen im Konsens
entschieden, also diskutiert, bis sich alle auf eine Lésung einigen kénnen. Das Sanierungs-
und Umbauprojekt entsteht mit Hilfe professioneller Firmen und anteilig im Selbstausbau.
Federflihrend bei der Planung und Umsetzung ist der Vorstand der Genossenschaft zusam-
men mit seinen Mitgliedern.
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Wohnungsprogramm

Auf allen vier Etagen, vom Souterrain bis zum Dachgeschoss, entsteht im Annagarten Wohn-
raum. Baurechtlich gesehen handelt es sich um acht Wohnungen mit WohnungsgréBen
zwischen etwa 50 m2 und rund 280 m2 Wohnflache, die von einem Treppenhaus erschlossen
werden. Betrachtet man das genossenschaftliche Projekt jedoch auf seine Ziele hin, so wird
verstandlich, dass sich die Nutzer als eine Gemeinschaft verstehen, in welcher die Tiren
jeder Wohnung allen Bewohnern und Bewohnerinnen offenstehen. Der radikale Denkansatz
einer einzigen groBen Wohnung mit nahezu 1.100 m2 Wohnflache eréffnet Freirdume, welche
sonst beispielsweise nur aus Kommunen bekannt sind und selten umgesetzt werden - selbst
in Projekten, welche auf gesellschaftliche Veradnderungen mit innovativen Ansétzen reagieren.
Im Projekt Annagarten befinden sich zwei Cluster-Wohnungen. In der Cluster-Wohnung im
Hochparterre mit rund 270 m2 Wohnflache werden ehemals sehr groBzugige Rdume eines
herrschaftlichen Altbaus zu einer Cluster-Wohnungs-Mischform neu aufgeteilt, die andere Woh-
nung mit zwei kleinen Cluster-Einheiten ist ebenfalls eine Mischform aus Cluster-Wohnung und
Wohngemeinschaft mit gemeinschaftlicher Nutzung einer groBen Kiiche und mehrere Bader.
Diese Wohnung liegt im neu ausgebauten Dachgeschoss und erstreckt sich Uber insgesamt
230 m?2 Wohnflache. Raume fir CoWorking, Seminare oder Kindertagespflege sollen im
Annagarten eingerichtet werden.

Organisation des Zusammenlebens

Ein Teil der Bewohnerschaft war bereits von Anfang an im Projekt Annagarten engagiert und
kannte die Idee des Cluster-Wohnens und anderer gemeinschaftlicher Wohnformen aus ei-
gener Erfahrung, durch personliche Kontakte zu anderen Wohnprojekten, oder durch pub-
lizierte Beispiele der bislang realisierten Projekte in Deutschland, Osterreich oder der Schweiz.
Die Aufgaben im Haus, sowohl Instandhaltung als auch die Hausverwaltung, werden vollstan-
dig von den Bewohnern und Bewohnerinnen geleistet, wie auch der fur die Beteiligten groBt-
mogliche Anteil des anfanglichen Ausbaus. Auf dem Grundstliick und dem zu befestigenden
Zufahrtsweg werden die baurechtlich geforderten Stellplatze fir PKWs und die Abstellmdglich-
keiten fur Fahrrader geschaffen. Wie sich das Zusammenleben in der Praxis gestaltet, wird
sich nach Einzug und Fertigstellung zeigen, kann aber bis zum Ende des Forschungsprojektes
aus zeitlichen Grinden nicht mehr erforscht und dokumentiert werden.

Gemeinschaftskliche Wi
die Leute —
Werkstatt : 3

Ga.rtep
Gemeéinschaft o
Terrasse
Gemeinschaftsraume .

Bewohnerin ' Bewohner ' Kind

Abb. 3.8.5: Umfrageergebnis: ,Was ich an der Cluster-  Abb. 3.8.6: Belegung der Cluster-Wohnung
Wohnung besonders schéatze”
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Zusammenfassung

Im Projekt Annagarten wurde das Wissen und werden die Erfahrungen der Akteure von
vorherigen Projekten in einem Bestandsgeb&ude umgesetzt. Dieses Beispiel zeigt, dass neue
Wohn-Ansétze wie die von Cluster-Wohnungen durch Genossenschaften auch im l&andlichen
Bereich auBerhalb von GroBstadten moglich sind. Langfristig méchte die Genossenschaft
Austausch und gegenseitige Hilfe zwischen mehreren eigenen Wohnprojekten organisie-
ren und Strukturen aufbauen, die bei der Entwicklung weiterer Projekte helfen. Auch digitale
Werkzeuge zur Kommunikation und zur Entscheidungsfindung werden bereits eingesetzt und
kdnnten beim Erreichen der Gemeinschaftsziele helfen (LaFond et al. 2017: 177 ff.).

Ortstermin Annagarten

Inmitten von Feldern und weiteren landwirtschaftlich genutzten Fldchen, seitlich am Ende
einer langen Allee gelegen, befindet sich das Anwesen Annagarten zwischen der sogenannten
Tiergartensiedlung und der BundesstralBe 96 nach Berlin, etwa sechs Kilometer nordwestlich
des Stadtzentrums von Oranienburg. Diese Distanz ldsst sich in 20 Minuten mit dem Fahrrad
bewiéltigen. Rund 40 km sind es dagegen bis Berlin Zentrum. Eine S-Bahnlinie verbindet die
beiden Stédte. Das Projekt Annagarten zeigt sich im Sommer 2018 noch im Bau und ist nicht
bewohnt. Im Garten steht ein Bauwagen, welcher als provisorische Unterkunft wéhrend der
Bauphase von den Projektbeteiligten genutzt werden kann. Notwendige Abbrucharbeiten im
Inneren des Gebdudes sind bereits erfolgt, Das Dachgeschoss ist berdumt und fast vollstédndig
auf seine Tragstruktur riickgebaut.

Der Weg zur Cluster-Wohnung

Das Haus besitzt zwei Zugénge: Einen uber die Gebadudertickseite im Souterrain, den anderen
uber die Freitreppe vom Garten (ber die Loggia in den zuklinftigen Gemeinschaftsbereich der
Cluster-Wohnung im Hochparterre. Eine neu eingebrachte Treppe lber alle Geschosse dient
der ErschlieBung des gesamten Gebdudes. Sie ist die einzige Verbindung in der Vertikalen,
da es aus Kostengriinden keinen Fahrstuhl gibt und ersetzt auch brandschutztechnisch die
vormals in mehrere Bereiche und Nebentreppen aufgeteilte innere ErschlieBungsstruktur.

Abb. 3.8.7: Bauwagen als provisorische Unterkunft fur die Bauzeit Abb. 3.8.8: Die Nachbarschaft
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Abb. 3.8.10: Die Gemeinschaftskiche (Wohnung E2),
Foto: Doris Hangleiter (2019)

Abb. 3.8.11: Die Gemeinschaftskiiche im Dachgeschoss, Abb. 3.8.12: Dachgeschossausbau
Foto: Doris Hangleiter (2019)

Die Cluster-Wohnung

Die groBblirgerlichen Dimensionen der Substanz unterscheiden dieses Projekt, das als Um-
bau eines Bestandsgebédudes gestartet ist, von allen anderen betrachteten Cluster-Wohnungs-
projekten. Da die Wohnung baulich noch nicht erfahrbar ist, beschrénkt sich die Betrachtung
auf die vorliegende Planung.
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Abb. 3.8.15: Individualbereich / Kinderzimmer (Wohnung E2), Abb. 3.8.16: Blick aus dem Hochparterre
Foto: Doris Hangleiter (2019) in den Garten

Abb. 3.8.17: Ausgebaute Bauelemente  Abb. 3.8.18: Weitreichende Umbauarbeiten fir ein neues Treppenhaus
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4. Vergleichende Auswertung der Fallstudien

Die acht Fallstudien wurden entlang der sechs Untersuchungsebenen vergleichend ausge-
wertet, die in der Fallstudienmatrix (Kap. 2.3.2) dargestellt sind. Ziel der vergleichenden
Auswertung ist es, charakteristische Eigenschaften der Fallstudien zu identifizieren, anhand
derer die besonderen Qualitdten von Cluster-Wohnungen dargestellt werden kénnen. Her-
vorgehoben wurden ahnliche Muster zwischen den Fallstudien, die Verallgemeinerungen
zulassen, aber auch Besonderheiten und Sonderwege aufzeigen. Als gemeinschaftliche Wohn-
formen sind Cluster-Wohnungen zumeist in gréBeren Wohnprojekten eingebettet. Der Kontext
des Gesamtprojektes wurde bertcksichtigt, doch fokussiert die vergleichende Auswertung auf
die Spezifika der Cluster-Wohnungen, was eine Komplexitatsreduktion erfordert.

Die Ergebnisse aus den sechs Untersuchungsebenen sind mit Fokus auf Akteursgruppen und

Raumdimensionen in vier Unterkapiteln dargestellt:

* in Kapitel 4.1 Projektentwicklung, Finanzierung und Partizipation ist die Perspektive der
Projektbetreiberinnen und Projektbetreiber eingenommen worden, wie Entscheidungen bei
der Herstellung und Vermietung von Cluster-Wohnungen getroffen wurden;

* in Kapitel 4.2 Grundrisse, rdumliche Qualitaten und bauliche Umsetzung sind die Cluster-
Wohnungen hinsichtlich der Flachen, Konstruktion und Kosten vergleichend ausgewertet;

* in Kapitel 4.3 Alltag und Organisation des Zusammenlebens wurde auf die Perspektive der
Nutzerinnen und Nutzer eingegangen und beschrieben, von wem die Cluster-Wohnungen
wie bewohnt werden;

* in Kapitel 4.4. Nachbarschaft und Quartier wurde der Blick auf den rdumlichen Kontext der
Cluster-Wohnung erweitert und ausgewertet, welche Rolle der Standort und zusatzliche
Angebote gemeinschaftlich genutzter Rdume spielen.

Jedes Unterkapitel ist durch Leitfragen und Hypothesen strukturiert, die zum einen auf die in
der Fachliteratur angesprochenen Stéarken und Schwéchen gemeinschaftlicher Wohnformen
und die von den Projektbeteiligten selbst formulierten Ziele eingehen, und zum anderen rele-
vante Themen fiir Ubertragbarkeit und Skalierung abfragen.

41 Projektentwicklung, Finanzierung und Partizipation

Die Dimensionen Planung, Finanzierung, Bau und Vermietung wurden hinsichtlich folgender

Leitfragen untersucht:

» Welche Motive und Ziele verfolgen die Projekte mit Cluster-Wohnungen und gibt es Unter-
schiede, insbesondere zwischen Genossenschaften und privaten Bautrédgern?

» Wie werden Cluster-Wohnungen finanziert und welche Rolle spielen Férdermittel?

Wie werden die Wohnkosten festgelegt?

» Wie glnstig oder bezahlbar sind die Mieten in Cluster-Wohnungen?

* Wie werden Cluster-Wohnungen baurechtlich genehmigt?

Welche Rolle spielt Partizipation in der Planung von Cluster-Wohnungen und wie werden die

kinftigen Bewohnerinnen und Bewohner einbezogen?
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» Wie werden Cluster-Wohnungen vermietet? Welche Form von Mietvertragen wird genutzt
und wie werden Bewohnerinnen und Bewohner gefunden und Wohngruppen gebildet?

» Welche Belegungsvorgaben werden angewandt und wie wird soziale Mischung, Integration
und Inklusion unterstutzt?

4.1.1 Motivationen und Ziele der Projektentwickler

Die Planung und Realisierung der untersuchten Cluster-Wohnungen wurde maBgeblich
durch die Pionierprojekte der Zircher Genossenschaften, insbesondere Kragtwerk1 gepréagt.
Die Mehrzahl der Interviewpartnerinnen und -partner in Deutschland gibt an, dass sie diese
Wohnform durch Beispiele wie das Projekt Heizenholz oder das Projekt mehr als wohnen
kennengelernt haben. Der landeribergreifende Austausch zwischen den jungen Wohnungs-
baugenossenschaften in Osterreich, Deutschland und der Schweiz hat fir viele letztlich den
entscheidenden Ansto3 gegeben, dieses neue Wohnkonzept zu erproben (Gollan 2018, La-
Fond 2018). Nur im Projekt inklusiv wohnen Kéln waren das Konzept wie auch die Schweizer
Vorbilder von Cluster-Wohnungen zum Zeitpunkt der Planung noch unbekannt.

Die unterschiedlichen Projekttrager verbinden &hnliche Ziele bei der Entwicklung von Clus-
ter-Wohnungen. Als Ausgangspunkt wurde vor allem die Individualisierung von Lebensentwur-
fen genannt, die zu einer Zunahme von ressourcen- und kostenintensiven Singlehaushalten
und einer Anonymisierung des Lebens in der Stadt fihrt, der demographische Wandel und die
Pluralisierung der Lebensformen. Wie das Projekt mehr als wohnen es formuliert, geben sie
“Antworten auf veranderte Wohnbedurfnisse und gesellschaftlichen Wandel” (mehr als woh-
nen 2019). Alle Interviewpartnerinnen und -partner formulieren als Ziele, neue Wohnangebote
zu kostengunstigen Miete zu schaffen, die gemeinschaftliches Zusammenleben ermdglichen.
Kurz: “Zukunftsorientiertes, zahlbares Wohnen” (Gloor 2018).

Mit Cluster-Wohnungen wollen die Projekttrager neue Wege aufzeigen, Prinzipien des Teilens
im Wohnen umzusetzen. Teilen wird in den Interviews weniger als ein Weg zur Reduktion
des (individuellen) Ressourcenverbrauchs genannt, sondern als ein grundlegender Ansatz,
Wohnen neu zu denken: “Was fur Mdéglichkeiten und Raume entstehen eigentlich durchs
Teilen?” (Gollan 2018, vgl. Gloor 2018). Fur alle Fallstudien stand daher am Anfang die Grund-
entscheidung, gemeinschaftliches Wohnen zu erméglichen und das Zusammenleben so zu ge-
stalten, dass Austausch und auch spontane Begegnung moglich werden, ohne die Bewohner
und Bewohnerinnen zu tberfordern und ihnen ausreichend Rickzugsmdglichkeiten zu geben.

Prinzipiell sind Cluster-Wohnungen ein Zusammenschluss beliebig vieler Mikrowohnungen
und es wurde als ,ideologischer Dissens” beschrieben, wie die dazugehdrigen Gemeinschafts-
rdume gestaltet sind (Hofer 2018). Zwischen den Interviewpartnern und Interviewpartnerin-
nen bestand jedoch ein Konsens daruber, was eine Cluster-Wohnung auszeichnet: Eine
gemeinschaftliche Wohnform des selbstorganisierten Zusammenlebens in privaten Wohnein-
heiten mit Bad und geteilten Bereichen fur Kochen und Wohnen. Das private Bad und die
Moglichkeit, “die Tur hinter sich zu zu machen”, wurde dabei als wesentlicher Unterschied zur
klassischen Wohngemeinschaft benannt.
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Unterschiede zwischen privaten Projektentwicklern und Genossenschaften bestehen darin,
dass einige Genossenschaften Gemeinschaft nicht nur als Zusammenleben einer Wohn-
gruppe begreifen, sondern als einen Beitrag fur gelebte Demokratie und Solidaritat, der tber
die Wohnung hinausgeht und neben der Genossenschaft auch das Quartier einschlieBt. So
erklart Michael LaFond als Absicht, die prdgende Wunschvorstellung, “gerade hier Beteilig-
ungsmdglichkeiten zu maximieren und eben nicht nur das genossenschaftliche bezahlbare
Wohnen, sondern die Idee der Gemeinschaft zu stéarken und zu teilen”’(LaFond 2018).

Dieser Absicht entsprechend formulieren Genossenschaften den erweiterten Anspruch, mit
ihren Wohnprojekten soziales Engagement zu starken und lebendige Nachbarschaften zu
schaffen, um so einen Beitrag zur Quartiersentwicklung zu leisten - ein Ziel, das fur die Pro-
jekte inklusiv wohnen Kéln und Neufrankengasse keine groBe Bedeutung hat. Mit dem er-
weiterten Anspruch verknlpfen diese Genossenschaften das 6kologische Ziel der Reduktion
des Flachenverbrauchs mit dem sozialen Ziel, vielféltige und anpassungsféhige Wohnungen
zu schaffen, um lebenslanges Wohnen an einem Standort erméglichen: “Es geht uns um die
Mdglichkeit, Gber alle Lebensphasen in diesem Quartier wohnen zu bleiben. Wir streben daher
eine breite Palette an unterschiedlichen Lebens- und Wohnformen an: fir alleinerziehende El-
ternteile und fiir intakte Familien” (Buchholz in BWO 2010: 64). Tabelle 4.1 gibt einen Uberblick
dartber, mit welcher Gewichtung Projektziele in den Fallstudien-Interviews genannt wurden.

Neue Bezahl- | Bauliche | Ressour- | Partizi- | Selbstver- | Gemein- Beitrag
Wohn- bares Flexibilitat cen- pation | antwortung, | schafts- zur
angebote | Wohnen sparend Solidaritat, leben Quartiers-
bauen Demokratie | stérken entwick-
starken lung
Spreefeld +++ ++ ++ + +++ ++ + ++ + + +
mehr als
+++ +++ + ++ ++ +++ +++ ++
wohnen
Neufranken-
+++ +++ ++ ++ - - +++ +
gasse
wagnisART +++ +++ - ++ ++ + +++ +++ ++
Zwicky Sud +++ ++ + + + +++ ++ + ++
inklusiv woh-
) +++ ++ ++ + +++ ++ +++
nen Kolin
StadtErle +++ ++ - + ++ ++ + +++ +
Annagarten +++ ++ + - +++ +++ +++ +

Intensitét: + + + = besonders hervorgehoben, + + = hervorgehoben, + = benannt, - = ohne Relevanz

Tab. 4.1: Betonung von Projektzielen in den Interviews mit Projektverantwortlichen der Fallstudien

In den Interviews wurde die besondere Rolle der Eigentums- und Organisationsform Genossen-
schaft mehrfach betont. Mit Cluster-Wohnungen verknipfen Genossenschaften das Ziel, den
Genossenschaftsgedanken neu zu beleben, indem sie Wege aufzeigen, wie “gemeinnutziges
Wohnen der Zukunft” aussehen kann (Gollan 2018, Hofer 2018, Uellendahl 2018, Thiesen
2018). Genossenschaften bieten geeignete Qualitaten fir die Umsetzung von Cluster-Woh-
nungen: eine langfristige Perspektive fur Planen und Investieren mit Verantwortungsgefuhl
fir Lebensqualitat, Nachhaltigkeit und Solidaritat, sowie die Betonung von Mitbestimmung
und Selbstverwaltung, die selbst- bzw. nutzerbestimmte Standards und Verfahren fir Planung,
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Bau und Verwaltung ermdglicht (ebd., Brauer 2018). Charakteristisch fir Genossenschaften
ist, dass die Rollen von Produzent und Konsument kombiniert werden. Gerade fur die Entwick-
lung und Organisation von Cluster-Wohnungen ist diese besondere Eigentumsform zentral,
da sie Investitionen fir eine private finanzielle (Alters-)Absicherung ermdglicht, aber zugleich
die Uberbetonung partikularer Interessen begrenzt (“Eigenheimvereinzelung”). Die Genossen-
schaft ist damit ,die einzige Mdglichkeit solche Dinge in den Griff zu bekommen* (Hofer 2018).

Als Voraussetzung und Grundlage fur die Entwicklung von Cluster-Wohnungen wird von den
Genossenschaften - aber auch von den privaten Projektentwicklerinnen - der Verzicht auf
Renditemaximierung genannt: “Wer ausser den Genossenschaften wird so etwas ausprobie-
ren, da bei uns Rentabilitatskriterien eher zweitrangig sind” (Buchholz in BWO 2010: 66).
Entscheidend ist die Bereitschaft, in Experimente fir Gemeinschaft und Innovation zu inves-
tieren. Vera Gloor betont, dass weder Routine noch Rendite bestimmend waren. Vielmehr
winschte die Investorengemeinschaft explizit den Bau von Cluster-Wohnungen, da sie von
dieser Wohnform Uiberzeugt sind und sie erproben wollen (Gloor 2018). Ahnlich hat im Projekt
inklusiv wohnen Kélin die Initiativgruppe mit dem kommunalen Wohnungsunternehmen GAG
einen Bauherr Uberzeugt, der gemeinschaftliche Wohnformen férdern will.

Unterschiede in den Zielen sind zuletzt erkennbar zwischen Projekttrdgern, die bereits Er-
fahrung mit Cluster-Wohnungen haben, und jenen, die Cluster-Wohnungen zum ersten Mal
realisieren. Wahrend Pionierprojekte mit dem Bau von Cluster-Wohnungen Neuland betreten
und starker bemuht sind, konkrete Zielgruppen zu benennen oder mit einer bekannten Gruppe
zusammen die Cluster-Wohnung zu entwickeln, formulieren die Zurcher Projekte als Ziel,
Cluster-Wohnungen als Wohnprodukt starker auf dem Markt zu etablieren. Fir den Weg von
der Ausnahme zur “Serienreife” wollen diese Projekte verschiedene Tauglichkeiten demon-
strieren. Vera Gloor wollte mit der Neufrankengasse beweisen, dass Cluster-Wohnungen mit
hoher baulicher Qualitat im Neubau kostengunstig realisierbar sind.

Die Projekte Zwicky Sud und mehr als wohnen verknulpften kosteneffizientes Bauen mit einem
klaren Bekenntnis zu weiteren Experimenten. Beide Projekte realisierten Cluster-Wohnungen
an eher schwierigen, peripheren Standorten und wollten ein breiteres Spektrum an Interes-
sierten erreichen, das Uber das typische Genossenschaftsspektrum der zentrumsaffinen, link-
salternativen Milieus hinausgeht. Im Unterschied zum Vorlduferprojekt Heizenholz, in dem
Rucksicht auf die bestehende Architektur genommen wurde, wollte mehr als wohnen mit einer
groBen Anzahl und Dichte von idealtypisch gestalteten Cluster-Wohnungen “vergleichende
Wohnforschung” ermdglichen und zeigen, wie Cluster-Wohnungen funktionieren und zu einer
urbanen Lebensqualitat beitragen kdnnen. Ergénzend setzte sich das zeitgleich entwickelte
Projekt Zwicky Std zum Ziel, die Flexibilitat und Vielfalt der Optionen von Cluster-Wohnungen
weiterzuentwickeln. Mit der Kombination von verschiedenen ZimmergrdéBen, teilweise auch
ohne Bad, und zuschaltbarer Zimmer oder Studios entstehen Raume flr verschiedene Wohn-
beduirfnisse und Zahlungsfahigkeiten. Damit soll eine gréBere soziale Mischung und das Ver-
kleinern oder Wachsen der Gruppe ermoglicht werden. Claudia Thiesen erklarte, dass damit
auf Erfahrungen und die Frage von Gruppen der ersten Cluster-Wohnungen reagiert wurde:
»Wie kénnen wir eigentlich im Haus gréBer werden?“ (Thiesen 2018).
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4.1.2 Projektfinanzierung und Férderung

Die Projekte weisen unterschiedliche Finanzierungsmuster auf, die spezifisch flr die jeweilige
Eigentumsform aber auch typisch fiir die kommunale bzw. nationale Férderlandschaft sind (vgl.
Abb. 4.1). Fur das Projekt Inklusiv wohnen Kéln liegen keine Angaben zur Finanzierung vor.

Darlehen von Banken sind wie im Wohnungsbau generell tblich der gréBte Posten im Finan-
zierungsmix der Projekte. Fir die Beantragung von Bankdarlehen ist Eigenkapital vor-
zuweisen, dessen Umfang jedoch zwischen den Projekt starke Unterschiede aufweist. In flnf
Projekten liegt die Eigenkapitalquote zwischen 19 - 28%, in Annagarten und Spreefeld betragt
sie 43 bzw. 50% und bei mehr als wohnen 6%. Deutlich ist, dass junge Genossenschaften,
denen die Kreditgeber weniger Erfahrung zutrauen, héhere Eigenanteile aufbringen missen.
Hingegen konnte die ebenfalls junge Genossenschaft mehr als wohnen durch die Mitwirkung
verschiedener etablierter Genossenschaften viel Vertrauen gewinnen und wurde zudem durch
die enorme Gesamtsumme der Bauvorhabens mit anderen BewertungsmafBstédben gemessen
(Hofer 2018, Haller et al. 2017).

Deutliche Unterschiede zeigen sich darin, wie die Genossenschaften das Eigenkapital bildeten.
Im Projekt Spreefeld wurde das Eigenkapital vollstéandig durch die Anteilsscheine der Mitglie-
der finanziert und im Projekt wagnisART Uberwiegend. Wahrend hier also in besonderem Um-
fang auf das Kapital der selbstnutzenden Mitglieder zugegriffen wurde (vgl. BBSR 2014: 41),
nutzten andere Genossenschaften zuséatzliche Direktdarlehen (Annagarten und StadtErle)
bzw. die aus verzinsten Darlehen von Genossenschaftsmitgliedern bestehende Depositen-
kassse (Zwicky Sud), die von Banken als Eigenkapital anerkannt wurden. In diesen Projekten
wurde die Bedeutung von Einzelpersonen betont, die Uber Direkidarlehen oder als investier-
ende Mitglieder der Genossenschaft eine wesentliche Unterstitzung der Gesamtfinanzierung
leisten, teilweise ohne dort zu wohnen oder ein Stimmrecht zu haben (vgl. ebd.: 40). In ver-
gleichbarer Weise wurden auch in wagnisART zusétzlich freiwillige Genossenschaftsanteile,
fur die jahrliche Dividende ausgegeben werden (Gollan 2018).

Die Mehrzahl der Projekte (bis auf Neufrankengasse) nutzte Foérdermittel der 6ffentlichen
Hand oder gemeinnitziger Institutionen. Der Anteil von Férdermitteln in der Gesamtfinan-
zierung rangiert zwischen 5% (Spreefeld) und 33% (mehr als wohnen). Férderprogramme
fir gemeinnitzigen Wohnungsbau spielten fir die Schweizer Genossenschaftsprojekte eine
zentrale Rolle. Alle drei Projekte sprachen von einem ublichen oder typischen Schweizer
Finanzierungsmodell fur genossenschaftlichen Wohnungsbau, ohne den die Finanzierung
nicht méglich gewesen ware (Thiesen 2018, Uellendahl 2018, Hofer 2018, BWO 2015: 84).
Wesentliche Stltze der Finanzierung waren die Darlehen der 6ffentlichen Institutionen auf
lokaler, kantonaler und nationaler Ebene, die von den Banken teilweise als Eigenkapital aner-
kannt wurden und damit auch die im Vergleich zu den deutschen Projekten niedrige Eigenkap-
italquote erklaren. Genossenschaften kénnen zinslose Darlehen des von der Bundesregierung
aufgestellten Fonds de Roulement (mehr als wohnen, Zwicky Sid) und kommunale Darlehen
der Stadt Zurich, der Stadt Basel oder auch der Pensionskasse der Stadt Zdrich in Anspruch
nehmen (Verband der Baugenossenschaften 2019a). Férdergrundlage ist dabei jeweils die

118 Endbericht Cluster-Wohnungen



Spreefeld (D) mehr als wohnen (CH)

« ¢

Neufrankengasse (CH) wagnisART (D)

‘l

‘
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Legende:
Eigenkapital: Genossenschaftsanteile
Eigenkapital: Sonstiges
Eigenkapital: Direktdarlehen

Annagarten

Darlehen Bank
Férderung gemeinnutziger Wohnungsbau

Soziale Wohnraumférderung

Forderung 6kologischer Wohnbau (z.B. KfW)

Abb. 4.1: Finanzierungsmix in den Fallstudienprojekten aus der Schweiz und Deutschland (Abfrage bei Fallstudien,
2018). Zum Projekt inklusiv wohnen KéIn (D) konnten keine Angaben zur Finanzierung ermittelt werden.
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Einhaltung der Bestimmungen des gemeinnutzigen Wohnungsbaus, die vor allem preisgins-
tigen Wohnraum durch den Grundsatz der Kostenmiete sowie in Basel z.B. einen Eigenkap-
italanteil von 10% fordern (vgl. Uellendahl 2018). Okologisches und energieeffizientes Bauen
ist Bestandteil der Férderbedingungen fur gemeinnitziges Wohnen und damit in den entspre-
chenden Darlehen enthalten, z.B. der Emissionszentrale fur gemeinnitzigen Wohnungsbau
- ein Zusammenschluss von 433 gemeinnutzigen Wohnungsunternehmen in der Schweiz (Ver-
band der Baugenossenschaften 2019a). Das Projekt StadtErle hat zusatzlich einen Zuschuss
des Kantons Basel fur ressourcensparsame Bauweise erhalten. In den deutschen Projekten
Spreefeld und Annagarten wurden zur Finanzierung Darlehen der KfW-Bank fur 6kologisches
Bauen oder fur Sanierung genutzt.

Im Finanzierungsmix der Projekte nicht dargestellt, aber als weitere Form der Forderung zu
benennen, sind die besonderen Konditionen der Grundstiicksvergabe, die in drei Projekten
genutzt wurden. wagnisART hat im Rahmen eines Konzeptverfahrens einen festen Grund-
stlickspreis zugesichert bekommen, und die Projekte StadtErle und mehr als wohnen haben
den Zuschlag fur das Grundstick durch mit Auflagen verbundene Baurechtsvertrage - ver-
gleichbar den Erbbaurechtvertrédgen - durch die Stiftung Habitat bzw. die Stadt Zirich erhalten.

Foérdermittel fur sozialen Wohnungsbau, der gezielt Wohnraum fir untere und unterste
Einkommensgruppen férdert, wurden in zwei Projekten eingesetzt, wagnisART und mehr als
wohnen. In beiden Projekten war die Grundstlicksvergabe an den sozialen Wohnungsbau
geknlpft. Im Projekt wagnisART wurde mit 30 bzw. 40% der Finanzierung eine Mischung
der von Land Bayern und Stadt Mlnchen aufgelegten Férderwege Einkommensorientierte
Férderung (EOF) und MinchenModell (MM) in Anspruch genommen. Beide Programme ge-
ben Darlehen und Zuschusse fur den Bau von Wohnungen, die fir 25 oder 40 Jahre mietpreis-
und belegungsgebunden sind. Das Programm EOF richtet sich an Mieterinnen und Mieter
der unteren Einkommen (z.B. Bruttoeinkommen fiir 3-kdpfige Familie unter 50.000 Euro), die
entsprechende Mietzuschisse beantragen kénnen. Das Programm MM richtet sich an untere
bis mittlere Einkommen (z.B. Bruttoeinkommen fur 3-képfige Familie bis 80.000 Euro) (Bur-
gerbauverein Minchen BbvM eG o. J., Landeshauptstadt Miinchen 2019). Das Projekt mehr
als wohnen erhielt von der Stadt und dem Kanton Zirich soziale Wohnbauférderung in Héhe
von je ca. 8 Mio. CHF, die insgesamt 8% an der Gesamtfinanzierung ausmachen und mit der
im Baurechtsvertrag festgeschriebenen Auflage verbunden waren, ca. 80 Sozialwohnungen
bereitzustellen.

Alle Férdermittel wurden fur das jeweilige Gesamtprojekt und nicht spezifisch fir Cluster-
Wohnungen bewilligt. Einzige Ausnahme stellt das Projekt wagnisART dar, in dem soziale
Wohnbauférderung genutzt wurde, um auch in Cluster-Wohnungen Wohneinheiten zu férdern.
Der Drittelmix der Finanzierung, bei dem je knapp ein Drittel der Wohnungen des Projektes durch
Fordermittel nach EOF, MM und frei finanziert wurden, setzt sich in den Cluster-Wohnungen
fort. In jeder Cluster-Wohnung wurden einzelne Einheiten nach EOF, MM oder frei finanziert und
sind jeweils an die entsprechenden Bindungsauflagen gebunden. Im Unterschied dazu wurde
in mehr als wohnen die soziale Wohnbauférderung nicht fir den Bau von Cluster-Wohnungen
genutzt, sondern flr konventionelle Wohnungen mit 2,5 - 5,5 Zimmer (BWO 2015: 11 und 15,
Knisel 2015). Im Interview erlauterten Schweizer Projektverantwortliche (Hofer 2018, Thiesen
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2018, Uellendahl 2018), dass die Genossenschaften zwar die baulichen Standards des
sozialen Wohnungsbau einhalten, um ginstige und gute Wohnungen zu schaffen. Doch wurde
die “administrative Komplexitat” der Belegungsvorgaben des sozialen Wohnungsbaus als sehr
restriktiv bewertet (Hofer 2018). Aufgrund dieser Beschrédnkungen der Gestaltungs- und Bele-
gungsfreiheit beschreiben die Schweizer Akteure die Férderung des sozialen Wohnungsbaus
far Cluster-Wohnungen als ungeeignet und nutzen vorrangig die umfassendere Férderung fur
gemeinnutzigen Wohnbau.

4.1.3 Festsetzung von Mietpreis und Anteilsscheinen

Der Vergleich der Wohn- und Mietkosten in den untersuchten Cluster-Wohnungen basiert auf
einer direkten Anfrage an die Projektbeteiligten. Neben der Netto(Kalt)miete sind die Nebenko-
sten dargestellt. In Deutschland werden diese Kosten zwar in der Regel differenziert, doch ist
dies in der Schweiz unulblich. Fur den Vergleich werden daher verbrauchsabhangige Kosten
fir Heizung und Wasser und Betriebskosten als Nebenkosten zusammengelegt. Die Flachen-
angaben (m?2) beziehen sich - wenn nicht anders angegeben - jeweils auf die Wohnflachen
(WF). Kosten fir Gemeinschaftsraume auBerhalb der Cluster-Wohnung sind in den meisten
Projekten in der Nettomiete inbegriffen. Sofern Projekte diese zusatzlichen Mietkosten flr
Gemeinschaftsrdume auBerhalb der Cluster-Wohnung differenziert darstellen, werden dafur
zwischen 20,- oder 30,-Euro pro Erwachsenen (wagnisART, inklusiv wohnen Kéln) oder 0,09 -
0,65 CHF/m? (Neufrankengasse, mehr als wohnen) berechnet. Flr bestimmte Gemeinschafts-
raumangebote, wie Gastezimmer oder die Sauna in wagnisART, werden nutzungsbezogene
Gebuhren erhoben, wobei Genossenschaftsmitglieder dabei eine geringere Gebuhr zahlen als
Externe. Die wohnungsinternen Gemeinschaftsrdume werden nur in wagnisART und Inklusiv
wohnen Kéln differenziert berechnet und als anteilige Kosten fur gemeinschaftlich und privat
genutzte Bereiche in den Mietvertragen dargestellt. In der Regel bestimmen die Wohngruppen
intern, wie die Kosten zwischen privaten und gemeinschaftlichen Flachen innerhalb der Cluster-
Wohnung verteilt werden (vgl. Kap. 4.3.3).

In den Schweizer Genossenschaftsprojekten enthalt die Bruttomiete zudem eine solidarische
Umlage (Spiritfonds) und im Fall mehr als wohnen einen Zuschlag fur die Innovationsplat-
tform. Fir den Vergleich der Schweizer Projekte muss also berucksichtigt werden, dass die
Mieten der Genossenschaften auch die Nutzung von Werkstatten, Gemeinschaftsraumen etc.
einschliessen.

Far die Umsetzung des Ziels kostenglinstiges Wohnen wird in den Genossenschaften und an-
deren gemeinnutzigen Wohnungsunternehmen das Prinzip der kostendeckenden Bruttomiete
angewandt. Die Gesamtkosten setzen sich aus Anlagen- und Betriebskosten, Riickstellungen
fir Erneuerungen, Mietausfall und Verwaltung sowie dem Kapitaldienst zusammen. Insges-
amt setzt beispielsweise die Genossenschaft Kraftwerk1 (Zwicky Suid) einen kalkulatorischen
Mittelansatz fur die Miete von knapp CHF 200/m? Wohnflache pro Jahr fest, der auch flr die
Cluster-Wohnungen gilt. Als Teil der Wohnbauférderung legen Stadt und Kanton Zirich Miet-
obergrenzen fir einzelne Wohneinheiten fest, die Uber ein Punktesystem Lage und Wohnung-
styp berucksichtigt. Diese differenzierte Festlegung der Kostenmiete wird zunehmend auch in
anderen Schweizer Stadten Gbernommen (vgl. Jack 2017: 28-29).

Endbericht Cluster-Wohnungen 121



In der Genossenschaft wagnisART orientiert sich die Kostenmiete an den Mietobergrenzen
der Forderprogramme EOF (Einkommensorientierte Férderung) und MinchenModell (MM)
und liegt zwischen 5,65 bzw. 9,60 Euro Kaltmiete Netto pro m2 Wohnflache. Fir jedes Férder-
modell sind hier entsprechend der Einkommensgruppen Mietspannen zwischen 5,65 - 6,65
Euro pro m2 fir EOF und zwischen 9,60 - 11,00 Euro pro m2 fir MM zuléssig. Fur das Drittel
der freifinanzierten Wohneinheiten legt wagnisART eine Kostenmiete von maximal 13,00 Euro/
m? (netto) fest. Diese ist immer noch deutlich niedriger als Mieten der frei finanzierten Wohnun-
gen in benachbarten Projekten des Domagkparks, die zwischen 18,00 bis 25,00 Euro Miete
(netto) betragen. Denn, wie Rut Gollan erklart, eine derart hohe Miete zu verlangen ,entspricht
dann nicht mehr unserer Idee“ (Gollan 2018). Die n&her untersuchte Cluster-Wohnung des
Projektes wagnisART besteht nur aus Einheiten, die nach EOF und MM geférdert wurden. Da
aber alle drei Finanzierungsmodelle in Cluster-Wohnungen zur Anwendung kamen, sind auch
die Mieten fur frei finanzierte Cluster-Einheiten dargestellt. In den Genossenschaften Anna-
garten und Spreefeld wurden fir die Kostenmiete Mietobergrenzen von jeweils 6 Euro/Netto
festgelegt, die entsprechend Baujahr und Lage als giinstig angesehen wurden.

Die Mietpreisfestsetzung fur Cluster-Wohnungen erfolgte auch in Projekten, die keine Genos-
senschaften sind, teilweise unter strategischer Berucksichtigung der Zahlungsfahigkeit der
Zielgruppen. So legte das Projekt inklusiv wohnen Kdln ebenfalls eine Miete von 6 Euro pro m2
Nettokaltmiete fest. Im Projekt Neufrankengasse wurde die Mietfestlegung an der Zahlungs-
bereitschaft fur Kleinwohnungen und den in Zirich erzielten Mietpreisen fur Grosswohnun-
gen orientiert, die zumeist von Genossenschaften angeboten werden (vgl. Jack 2017: 53, vgl.
Gloor 2018).

Relative Mietpreisfestsetzung im Vergleich zu Referenzwohnungen

Eine Besonderheit ist, dass in drei von acht Projekten innerhalb der Projekte die Mietkos-
ten fur Cluster-Wohnungen gunstiger sind als in anderen Wohnungen. Solche Mietpreis-
unterschiede sind in den anderen Projekten nicht feststellbar, wobei fir Zwicky Sud und
Spreefeld keine Angaben zu Mietkosten einer Referenzwohnung vorliegen. Als Referenz-
wohnung wurde fir jedes Projekt eine Gross- oder Kleinwohnung angegeben, die als po-
tentielle Alternative fur Bewohnerinnen und Bewohner von Cluster-Wohnungen plausibel ist.
Im Projekt StadtErle ist die Nettokaltmiete der Cluster-Wohnung pro m2 um 0,34 CHF nie-
driger als die einer 2,5- Zimmer Wohnung und im Projekt mehr als wohnen ist die Nettokalt-
miete pro m2 fir eine Cluster-Wohnung um 2,46 CHF niedriger als fur ein 1-Zimmer Studio.
Wahrend dieser kleine Preisunterschied als genossenschaftsinterne Berlcksichtigung der in
Cluster-Wohnungen gemeinschaftlich genutzten Wohnraume verstanden werden kann, zeigt
das Projekt Neufrankengasse einen sehr viel deutlicheren Mietpreisunterschied. Hier kostet
die Cluster-Wohnung pro m? 8,41 CHF (Nettokalt) weniger als eine 2,5-Zimmer Wohnung
im Stockwerk darlber. Vera Gloor erklarte dazu, dass Kleinwohnungen auf dem Wohnungs-
markt typischerweise héhere Mieten pro m? aufweisen und daher eine héhere Rendite er-
zielen. Diese Renditeerwartung wird jedoch nicht fir die Cluster-Wohnung angesetzt, deren
Miete damit quersubventioniert wird, um sie glnstiger und damit attraktiver fir die Nachfrage
zu gestalten.
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Abb. 4.2: Miete/Nutzungsengelt fir Cluster-Wohnungen in den Fallstudien in Deutschland (in Euro/m? Wohnflache)
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Abb. 4.3: Miete/Nutzungsengelt fir Cluster-Wohnungen in den Fallstudien in der Schweiz (in CHF/m2Wohnflache)
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Diese Angaben zur relationalen Mietpreisfestsetzung widersprechen der Aussage von An-
dreas Hofer, der erklart, dass im Projekt mehr als wohnen die Cluster-Wohnungen bewusst
etwas teurer als ein Miniapartment oder auch unter den klassischen Wohngemeinschaften
angeboten werden sollen (Hofer 2018). Mit der bewusst héheren Miete soll vermieden werden,
dass Menschen sich eher aus finanziellen als aus ideellen Grinden flir den Einzug in eine
Cluster-Wohnung entscheiden. Denn Gemeinschaftswohnen funktioniert weniger gut, wenn
es nur als 6konomische Strategie gewahlt wird, ohne dass die Bereitschaft vorhanden ist,
sich auf andere einzulassen. Diese héhere Mietpreisfestsetzung wurde durch Ruckmeldungen
bestatigt. Insgesamt, so eine Angabe der Leitstelle Partizipation, betragt die Miete auf dem
Gesamtareal des Projektes mehr als wohnen 17,92 CHF / m2. In dieser Miete sind die durch
sozialen Wohnungsbau geférderten Mieten einkalkuliert, was deutlich niedriger ist, als die er-
mittelte Miete fiir die Cluster-Wohnung von 21,90 CHF/m?2 oder die der Referenzwohnung. So
empfinden Interessenten die Miete der Cluster-Wohnungen immer wieder als zu teuer, sowohl
im Vergleich zu einer Studiowohnung als auch einer konventionellen (Familien-)Wohnung
(BWO 2015, Hofer 2018). Dies lasst sich aber weniger an den Differenzen des Mietpreises pro
m?2 festmachen, sondern verweist vor allem auf die jeweilige Zahlungsfahigkeit und die Raum-
nutzungserwartungen der Interessierten. Nach Aussage von Andreas Hofer lasst dieses Ver-
héltnis Cluster-Wohnungen vor allem flr typische Kleinfamilien, die Wohnalternativen suchen,
wenig gunstig erscheinen.

Festlegung Héhe der Anteilsscheine in Genossenschaften

In den Genossenschaften ist die Voraussetzung einer Wohnungsnutzung die Zeichnung von
Anteilsscheinen, mit denen die Mitglieder Anteile am Genossenschaftseigentum erwerben.
Die Kostenhéhe der Anteilsscheine ist daher relevant um zu bewerten, wie hoch die Zugangs-
hurden zu den zumeist gunstigen Mietwohnungen in Wohnungsgenossenschaften sind.

Zu unterscheiden ist zwischen Beitradgen, die zum Erwerb der Mitgliedschaft in einer Genos-
senschaft erforderlich sind, und Anteilsscheinen, die fir die Erstellung der konkreten individu-
ellen Nutzungsflache zu zahlen sind. Die Mitgliedschaft in den Genossenschaften betragt fur
Personen mehrheitlich 1.000 Euro bzw. CHF. Nur in Zwicky Sud kostet die Mitgliedschaft fur
nattrliche Personen 500 CHF und fur juristische Personen 1.000 CHF.

Die Héhe der flir den Bezug konkreter Wohneinheiten falligen Anteilsscheine zeigt eine gréBere
Bandbreite. Diese spiegelt wider, in welchem AusmaB die tatsachlichen Erstellungskosten
an die Mitglieder weitergegeben werden und/oder die Zugangshurde durch politische Vor-
gaben oder Férderungen reduziert wird (vgl. Kap. 4.1.2). Im Projekt Annagarten liegen die
Anteilsscheine bei 379 Euro pro m? und in wagnisART liegen sie differenziert nach Forder-
modell zwischen 150-800 Euro pro m2. Die Anteile in den Schweizer Genossenschaften
kosten pro m2 zwischen 250 CHF (mehr als wohnen), 350 CHF (StadtErle) und 428,57 CHF
(Zwicky Sud), was der unterschiedlichen Kaufkraft in Deutschland und der Schweiz entspricht.
In den Genossenschafften, die an Vereine vermieten, werden die Genossenschaftsanteile fur
die gesamte Cluster-Wohnung angesetzt. So waren beispielsweise fur die im Projekt Zwicky
Sad untersuchte Bricken-Cluster-Wohnung mit 308 m2 insgesamt Anteilsscheine in Hohe von
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131.999,56 CHF zu zeichnen. Fur das Projekt Spreefeld liegen keine Angaben zur Héhe der
Anteilsscheine vor. Da die Anteilsscheine der Mitglieder hier aber ca. 50% der Gesamtfinan-
zierung ausmachen ist anzunehmen, dass die Anteilsscheine weitaus héher sind, als in den
anderen untersuchten Genossenschaften.

Bei der Festsetzung der Genossenschaftsanteile wird teilweise ebenfalls die Zahlungsféahigkeit
der Mitglieder berlcksichtigt. So verwendet die Genossenschaft Kraftwerk1 eine Grundformel
fur ihre Projekte, wonach fiir 35 m2 Wohnflache Anteile in Héhe von 15.000 CHF zu zeichnen
sind. Diese Summe bildet ab, was Kraftwerk1 seinen Mitgliedern an Erwerbssummen zumutet
und unterstreicht zugleich den dkologischen Anspruch, dass jedes Mitglied nicht mehr als 35
m2 Wohnflache nutzen sollte. Dennoch sind fur gering verdienende Haushalte 15.000 Euro
oder CHF immer noch eine erhebliche Hirde. Genossenschaftsintern haben die Genossen-
schaften Spreefeld, Kraftwerk1 und mehr als wohnen daher Unterstitzungsmdglichkeiten far
Menschen ohne ausreichendes Kapital etabliert, die fir den Erwerb der Anteilsscheine Raten-
zahlung, Darlehen, oder teilweise Aussetzung ermdglichen.

Bislang wurde von keinem Projekt berichtet, dass bei der Zahlung dieser Geschéftsanteile
durch die Mitglieder Probleme aufgetreten seien. Vielmehr zeigte sich Peter Schmid, Prasident
der Genossenschaft mehr als wohnen, erstaunt darlber, dass nur 10% der Mitglieder eine
Ratenzahlung beantragt haben (BWO 2015: 86). Die Bewohnerinnen und Bewohner der Ge-
nossenschaftswohnungen verfigen also offenbar Uber ausreichend Privatvermédgen oder kdn-
nen Fordergelder fir die Zeichnung ihrer Anteilsscheine nutzen. Eine wichtige Rolle spielt
dabei, dass in der Schweiz die Einlagen in die Pensionskasse fur die Finanzierung von Ge-
nossenschaftsanteilen genutzt werden kénnen. Laut Interviews haben viele Bewohnerinnen
und Bewohner von dieser Méglichkeit Gebrauch gemacht und damit die Zugangsschwelle zu
gunstigen Mieten reduziert (ibid., Hofer 2018, Uellendahl 2018). Eine vergleichbare system-
atische Unterstutzung fehlt in Deutschland. Hier werden in Einzelféallen die Kredite der KfW far
den Erwerb von Genossenschaftsanteilen genutzt. In einzelnen Bundeslandern, wie in Berlin,
kénnen Menschen mit Wohnberechtigungsschein Zuschiisse bis max. 25% des Geschéfts-
anteils in Wohnbaugenossenschaften erhalten (SenStadt Berlin 2017).

Die Zahlungsfahigkeit der Mieterinnen und Mieter bertcksichtigen auch private Bauherren,
wenn sie die Hohe der Mietkaution festsetzen. Vera Gloor begrindete den Entschluss an
Vereine zu vermieten mit Blick auf die Belastung durch hohe Kautionen. Anders als im klas-
sischen Modell des Hauptmieters, der die Kaution fir die gesamte Wohnung tragen muss (die
insbesondere bei groBen Wohnungen fur Einzelpersonen kaum tragbar ist), ermdglicht das
Vereinsmodell die Aufteilung der Kaution unter den Mitgliedern der Gruppe (vergl. Kap 4.1.8).

4.1.4 Gunstige und bezahlbare Mieten

Alle untersuchten Fallstudien haben als Projektziele angegeben, mit Cluster-Wohnungen glin-
stigen Wohnraum schaffen zu wollen. Sie beziehen sich dabei auf die ortsiiblichen Vergleichs-
mieten. Fur Cluster-Wohnungen ist es jedoch nicht einfach festzustellen, welche Mieten als

geeignete Bewertungsgrundlage heranzuziehen sind.

Endbericht Cluster-Wohnungen 125



So kénnen Cluster-Wohnungen prinzipiell mit groBen Familienwohnungen verglichen werden,
die auch fur Wohngemeinschaften nutzbar sind.

Ginstige Mieten

Angemessener erscheint es jedoch, die Mietkosten flr Cluster-Wohnungen mit den Miet-
kosten fur 1-2 Zimmer-Wohnungen zu vergleichen, da die privaten Einheiten von Cluster-
Wohnungen tberwiegend von Einzelpersonen bewohnt werden, deren plausible Wohnalterna-
tive kleine Wohnungen sind. In den Interviews wurde mehrheitlich betont, dass die Mietkosten
von Kleinwohnungen die relevante ReferenzgrdBe darstellen. Als Vergleichsgrundlage wurden
daher die ortstiblichen Mieten fur kleine Wohnungen bis 40 m2 herangezogen. Dies entspricht
in finf von acht Fallstudien auch der ermittelten Wohnflache pro Kopf in den Cluster-Wohnun-
gen (vergl. Kap. 4.2.1). Eine Ubersicht der Wohnkosten der Cluster-Wohnungen im Vergleich zu
“Gunstigen Mieten” und “Bezahlbaren Mieten” ist in Tab. 4.2 abgebildet.

Es besteht keine einheitliche Grundlage fur die Darstellung aktueller Marktmieten, weshalb
ein Vergleich von neugebauten Cluster-Wohnungen - die zudem einen hohen energetischen
Standard aufweisen - mit anderen Wohnungen schwierig ist. Als Vergleichsgrundlage wurden
fir jede Fallstudie verfligbare offizielle Angaben der stadtischen Mietpreiserhebung oder des
Mietspiegels herangezogen (Tab. 4.2.). Fur Zurich liegen keine nach der GréBe der Wohnung
differenzierten Vergleichsmieten vor. Als Vergleichsgrundlage fur die genossenschaftlichen
Cluster-Wohnungen wurden die offiziellen Angaben fur Mietpreise im gemeinnultzigen Woh-
nungsbau herangezogen, die Durchschnittswerte darstellen, und daher nur bedingt als Preisver-
gleich fur Wohnungsneubau geeignet sind. Anzunehmen ist, dass darin auch altere, periphere
und damit guinstigere Wohnungen inbegriffen sind. Fir das frei finanzierte Projekt Neufranken-
gasse wurden offizielle Angaben fur Mietpreise auf dem freien Wohnungsmarkt ibernommen.

Der Vergleich zeigt, dass in sechs von acht Projekten die Mietkosten flr Cluster-Wohnungen pro
m? unter der ortstiblichen Miete fir kleine Wohnungen liegen (Tab. 4.2, Spalte D). Insbesondere
die im sozialen Wohnungsbau geférderten Mieten zeigen deutliche Differenzen, aber auch die
Miete der frei finanzierten Cluster-Wohnung im Projekt Neufrankengasse liegt unter der ortstib-
lichen Miete des freien Wohnungsmarktes. Die ermittelten gesamten Miet- bzw. Wohnkosten fir
eine Person - hierfur sind die angegebenen Mietpreise pro m? mit der ermittelten real genutzten
Flache pro Person zu multiplizieren - veranschaulichen, dass die individuellen Wohnkosten in
einer Cluster-Wohnung insgesamt zumeist unterhalb der Gesamtmiete fur kleine Wohnungen
oder WG-Zimmer liegen. Obwohl Zimmer in Wohngemeinschaften in der Regel kein privates
Bad bieten, ist erkennbar, dass eine Wohneinheit in der Cluster-Wohnung zum vergleichbaren
Preis oder sogar glnstiger angeboten werden, als aktuelle Marktmieten fir WG-Zimmer. Eine
exemplarische Recherche auf dem Schweizer Wohnungssucheportal homegate.ch (abgerufen
am 14.02.2018) zeigt, dass auf dem Markt fir WG Zimmer Quadratmetermieten zwischen
44-80 CHF verlangt werden. Selbst die zwischen den Fallstudien vergleichsweise hdchsten
Wohnkosten pro Person im Projekt mehr als wohnen sind mit den durchschnittlichen Miet-
preisen Zurichs vergleichbar, zwischen 896 CHF fur eine 1-Zimmer-Wohnung bzw. 1.288 CHF
fir eine 2-Zimmer-Wohnung (HEV Schweiz 2017).
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Bezahlbare Mieten

Die Bewertung des Kriteriums glinstige Miete anhand der ortstblichen Vergleichsmiete sagt
nichts dartber aus, fur wen diese Miete sozial vertréaglich bzw. bezahlbar ist. Die Wohnkosten
wurden daher untersucht, ob sie bezahlbar sind:

a) fur die jeweiligen Bewohnerinnen und Bewohner der Cluster-Wohnung und

b) fir Menschen mit Einkommen an der Armutsgrenze.

Als Grundlage fur die Bestimmung der bezahlbaren Miete gilt die Faustformel, dass die Brutto-
kaltmiete nicht mehr als 30% des Haushaltseinkommens betragen soll (vgl. SenStadt Berlin
2017). Dieser Auswertung liegen Néaherungswerte zum Einkommen und den Wohnkosten zu-
grunde, weshalb die tatsachliche Wohnkostenbelastung durchaus héher anzunehmen ist. Zur
Untersuchung wurde fir jedes Projekt die in der Umfrage angegebene unterste Einkommens-
gruppe herangezogen (s. Kap. 4.3.1). Da in der Online-Befragung Bruttoeinkommen abge-
fragt wurden, wurde fir die Auswertung eine pauschale Berechnung des monatlichen (Netto-)
Einkommens vorgenommen, z.B. 1.499 Euro brutto entsprechen 1.127 Euro netto. Da nicht
zugeordnet werden kann, wie viele Personen zum Haushalt gehéren, wurde angenommen,
dass jede Einkommensangabe einem Ein-Personen Haushalt entspricht.

Zur Bestimmung der Wohnkosten wurde die Bruttowarmmiete pro m? herangezogen, die den
tatsachlichen Wohnkosten entspricht und in wohnungspolitischen Debatten als angemessene
Berechnungsgrundlage angesehen wird (vgl. Holm/Junker 2019: 9). Die Wohnkosten pro m?
werden mit der ermittelten Wohnflache fur eine Person multipliziert, d.h. analog zu den Einkom-
men wird auch fir die Wohnflache pauschal ein Ein-Personen Haushalt angenommen. Mit
dieser Berechnung der ermittelten Flachenwerte fir Gemeinschaftsflache und Individualflache
pro Person kbénnen die tats&chlichen Wohnkosten pro Person bestimmt werden, die in den
meisten Projekten innerhalb der Cluster-Wohnung durch die Gruppe aufgeteilt werden. Inwief-
ern einzelne Gruppen dazu noch differenziertere Verteilungsschliissel anwenden, konnte nicht
berucksichtigt werden. Anzumerken ist auch, dass im Projekt wagnisART die Genossenschaft
einzelne Cluster-Einheiten vermietet, die mit beispielsweise 50,37 m? fir eine nach EOF finan-
zierte Wohneinheit gréBer sind als die ermittelte Wohnflache pro Kopf und eben offenbar an
Haushalte mit ein bis zwei oder mehr Personen vermietet werden.

Die Auswertung zeigt, dass mit den in der Umfrage erhobenen Einkommen die ermittelten Wo-
hnkosten fast aller Befragten dem Kriterium der bezahlbaren Miete weitgehend entsprechen
(vgl. Tab. 4.2, Spalte ). Fir Personen mit mittleren und héheren Einkommen ist die Wohnkos-
tenbelastung sogar sehr gering und deutlich unter 30% des Nettoeinkommens. Dies zeigt, dass
Personen in Cluster-Wohnungen leben, die mehr Geld fir Wohnen ausgeben und sich z.B.
mehr Flache leisten kdnnten, aber offenbar diese Wohnform bewusst ausgewéhlt haben. Ledi-
glich in drei Projekten sind von einzelnen Personen sehr niedrige Einkommen angegeben, mit
denen die Wohnkostenbelastung knapp Uber den bezahlbaren 30% liegt (vergl. Tab. 4.2). Dies
betrifft zwei Befragte in der Schweiz, fur die rechnerisch die Wohnkosten nicht bezahlbar sind.
Diese Personen sind daher entweder auf solidarische Unterstitzung des Projektes oder der
Gruppe angewiesen oder sie bewohnen eine Cluster-Einheit mit einer oder weiteren Personen.
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Wohnkosten Nutzungs- Gunstige Miete Ermittelte Bezahlbare Miete

entgelt / Miete Wohnkosten (Armutsgrenze: 781,- Euro Netto
(monatl.) pro m2 pro Person SmaxiMistea S gEU)
A B C D E F G H | J
Wohnkosten Netto zzgl. Ortslibliche Differenz | Wohn- | Wohn- Niedrigstes | 30%- Differenz Differenz
Deutschland (Kalt) Heiz- Vergleichs- Miete flache | kosten Nettoein- Anteil am | Wohn- Wohnkos-
pro m2 und mieten Netto | Netto pro (brutto) kommen niedristen | kosten zu ten (brutto)
Neben- (kalt) pro m2 (kalt) pro | Person | pro der Be- Nettoein- 30%-Anteil | zu max.
kosten in Euro m? Person wohner/in kommen am Netto- Miete
pro m? * = Daten- (Umfrage- einkommen | Armuts-
quelle (Azu C) ergebnis) (30% v. H) (FzuH) grenze
(S. 129) (F zu 234,-)
Euro Euro Euro Euro m?2 Euro Euro Euro Euro Euro
Spreefeld
Spree- 9,85
Kommune 8,00 0,80 (40-60 m2) | - 1,85 41,2 362,56 | 1.127,- 338,10 +24,47 | + 128,56
(907 m2)
wagnisART:
Haus Afrika 14,77
4.0G (280 m?) 5,65 1,60 (<40 m2) -9,12 29,4 213,15 872,- 267,- - 53,85 - 20,85
EOF :
wagniART:
Haus Afrika 14,77
4.0G (280 m?) 9,60 1,60 (<40 m2) -5,17 29,4 329,28 872,- 267,- + 62,28 + 95,28
Miinchen-Modell "
Hace Ak 14,77
4.0G (280 me) | 1300 | 1.60 | (<40m?) | -177 | 294 | 420.24| 872- | 267 | +162.24 | +19524
Frei Finanz.
Inklusiv 9.60
WohnenKéln | o5 | 320 | 1370 | -355 | 47,2 | 437,52| 872- | 267, | +170,53 | + 20353
3.0G (401 m?)
Annagarten 7.30
1.0G 6,00 | 250 | (<60m?) | -1,30 | 27,6 | 234,60| 872- 267, | -32,40 | +0,60
(262 m?) Kkkk
Wohnkosten Nutzungsent- Gunstige Miete Wohnkosten Bezahlbare Miete
Schweiz gelt/ Miete pro Person WA T Eanie (Bl ) E R,
(monatl.) =>max. Miete: 674,- CHF)
CHF | CHF CHF CHF | m?2 | CHF | CHF CHF CHF CHF
mehr als 15,40
Wohnen (Gemein-
Dialogweg 6, | 19:25 | 2,65 | nitziger | +385 | 51,0 111690 | 3.300,- | 990,- | - 126,90 | +442,90
5.0G (321 m?) Wopnbaw
Neufranken- 22,50
gasse (Freier Woh- ~ _ . )
106 218 m) | 2757 | 105 | nungamany | ~0.93 | 382 | 864,08 | 2.900 | 870, 592 | +190,09
Zwicky Sud 15,40
Brilcken- 16,42 | 2,34 ntiger 1,02 | 45,7 | 857,33 877 263 594,33 183,33
] ; nitziger +1, ’ ] )" I + 3 + ’
\(’é%gnrl::;)g Wohnbau)
StadtErle 26,00
Cluster- (1-Zi.-Whg.
wohnung 5.1 | 21,30 | 2,40 Stadtteil | -4,70 | 34,6 | 820,00 | 877, 263,- | + 557,02 | + 146,02
(347 m2) Rosental 2011

Tab. 4.2: Wohnkosten im Vergleich: Gunstige und bezahlbare Mieten in Cluster-Wohnungen (eigene Erheb. Stand 2019)
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Quelllenangaben zur Tabelle 4.2:

* 1) Mietspiegel, SenStadt Berlin 2019
* 2) Landeshauptstadt Minchen 2017
ok 3) Rheinische Immobilienbérse e.V. 2019

et 4) Stadt Oranienburg 2017: 9
%% 5) Freier Wohnmarkt Stadt Zirich 2019
oot 6) Kanton Basel-Stadt 2019: 6

Entsprechend sind auch im Projekt Inklusiv wohnen KdéIn sehr niedrige Einkommen angege-
ben, mit denen die Cluster-Einheit rechnerisch nicht dem Kriterium bezahlbare Miete entspricht.
Hier ist jedoch zu berucksichtigen, dass aufgrund des Prinzips Wohnen fir Hilfe die Studieren-
den faktisch weitaus geringere Wohnkosten haben. Analog sind in wagnisART Menschen mit
den niedrigsten Einkommen in den fir sie bezahlbaren EOF Wohnungen und nicht in den MM
oder frei finanzierten Cluster-Einheiten.

Diese Spezifika der Fallstudien berucksichtigend wurde in einem zweiten Auswertungsschritt
ermittelt, inwiefern die Wohnkosten der untersuchten Cluster-Wohnungen generell fur Haus-
halte mit Einkommen an der Armutsgrenze bezahlbar sind. Laut EU Vorgaben sind das alle
Haushalte, die weniger als 60% des durchschnittlichen Einkommens (Median) erzielen.

Die Armutsgrenze liegt in Deutschland fur einen Ein-Personen Haushalt bei einem Nettoe-
inkommen von 781 Euro was einer bezahlbaren Miete von 234 Euro entspricht (vgl. Holm /
Junker 2019). Von den 28 Befragten aus Deutschland geben neun ein Bruttoeinkommen bis
1.099 Euro an und kénnten somit theoretisch unter der Armutsgrenze liegen. Fur Nettoeinkom-
men an der Armutsgrenze ist das Kriterium der bezahlbaren Miete in den Cluster-Wohnungen
von wagnisART fur EOF finanzierte Wohneinheiten deutlich und in Annagarten knapp erfullt
(Tab. 4.2, Spalte J).

In der Schweiz betragt die bezahlbare Miete fur einen Ein-Personen Haushalt an der Armuts-
grenze 674 CHF. Grundlage ist der Median der Nettoeinkommen von 2.247 CHF pro Monat
(Bundesamt fur Statistik 2018). Zwei der 19 Befragten aus der Schweiz liegen mit ihren Einkom-
men deutlich unter dieser Armutsgrenze (Zwicky Sud, StadtErle). Die Auswertung zeigt, dass
Cluster-Wohnungen in allen Schweizer Fallstudien fir Nettoeinkommen an der Armutsgrenze
nicht bezahlbar sind. Die Wohnkostenbelastung liegt fur Menschen mit diesem Einkommen
bei weit mehr als 30% des Einkommens (Tab. 4.2, Spalte J).

Der Vergleich unterstreicht damit, wie die schweizerischen und deutschen Genossenschaften
demonstrieren, dass sie preisglnstigen Wohnraum anbieten kénnen. Zugleich bleibt staatliche
Forderung fur sozialen Wohnungsbau entscheidend, um auch fur die untersten Einkommens-
gruppen bezahlbare Mieten zu schaffen. Der Befund, dass nur in zwei von acht Projekten
bezahlbare Mieten flir Einkommen an der Armutsgrenze angeboten werden, stitzt das
Argument von Heide Sinning, dass dieses Ziel auch fur Genossenschaften nicht per se hdch-
ste Prioritat hat (Sinning 2017: 310).
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4.1.5 Genehmigung

Cluster-Wohnungen mit oft Uber zehn Bewohnerinnen und Bewohnern entsprechen nicht den
Ublichen Wohnungsstandards und erfordern einen besonderen Aufwand fir die baurechtli-
che Genehmigung. In allen acht Projekten waren mehr oder weniger aufwéndige Verhand-
lungen mit der lokalen Genehmigungsbehérde erforderlich, um eine Baugenehmigung fur die
Cluster-Wohnungen zu erhalten. Generell, so die Interviewpartner, zeigten sich die Behdrden
verstandnisvoll und bereit, eine fallbezogene Auslegung bestimmter Vorgaben wie Abge-
schlossenheitserklarung und Brandschutzbestimmungen an die Besonderheiten dieser Ge-
meinschaftswohnform vorzunehmen.

Fir die zentrale Frage, wie Wohneinheiten in Cluster-Wohnungen baurechtlich zu behandeln
sind, lassen sich in Deutschland und der Schweiz zwei Wege der Anerkennung erkennen.
In den deutschen Projekten wird mit Bezug auf die Brandschutzbestimmungen und die Ab-
geschlossenheitserklarung eine im Plan darzustellende Unterteilbarkeit in kleinere, jeweils
eigenstandige Wohneinheiten gefordert (Spreefeld, Annagarten). Hierfiir benétigen die Ein-
heiten mindestens ein Bad. Die Klche wird haufig tber die jeweiligen Anschlussmdglichkeiten
von Herd und Splle nachgewiesen (Spreefeld). Diese Unterteilbarkeit fliihrte Michael LaFond
zufolge zu Mehrkosten, aber vor allem zu gewissen Reduktionen an Gestaltungsspielraum
und Komfort. Da manche privaten Einheiten formal als Zimmer einer gréBeren Wohneinheit
geplant und erschlossen sind, lassen sie sich nicht mit Kiicheneinheit oder Toilette nachrusten
und verfugen teilweise Uber keine individuelle Steuerung der Bellftungsanlage (LaFond 2018).
Im Projekt wagnisART wurde die Unterteilbarkeit vor allem durch die Férdergeber gefordert.
Da sich die Férderung von Wohnungen in Deutschland aus der Anzahl der Wohneinheiten
und erst dann aus der Wohnflache ergibt, werden die einzelnen Cluster-Einheiten baurechtlich
als eigenstandige Wohnungen ausgefiihrt. Die Vorgaben zu Mindest- und Maximalstandards
der Gr6Be und Ausstattung von Wohnungen im sozialen Wohnungsbau stellten eine gréBere
Herausforderung dar, die auch zu Mehrkosten fir die Projektentwicklung fihrte (Gollan 2018).
Bad und Kiche, so die Anforderung, sind fir jede Wohneinheit nachzuweisen und daher zu-
mindest durch Anschlisse in jeder privaten Wohneinheit vorzuhalten. Kompromisse waren
moglich beziglich der Raumanforderung fir Waschmaschinen, die nicht fur jede private Woh-
neinheit sondern flr die gesamte Cluster-Wohnung einmal nachzuweisen sind. Fur den Nach-
weis der MindestwohnungsgréBe jeder privaten Wohneinheit wurde eine anteilige Anrechnung
der gemeinschaftlich genutzten Wohnbereiche anerkannt.

In der Schweiz wird die Genehmigung vor allem entlang der Bestimmungen des Brand-
schutzes verhandelt. Bei groBen Wohneinheiten werden automatisch erhéhte Sicherheits-
standards fur Hotelgebdude oder Wohnheime angesetzt, die aufgrund des erhéhten Kos-
tenaufwands fir Projektbetreiber problematisch sind. Das Argument der Behdérden ist, dass
in groBen Wohnungen im Brandfall womdglich nicht rasch genug erkennbar ist, ob bzw.
wie viele Personen sich noch in der Wohnung aufhalten. Allerdings, argumentierten die In-
terviewpartnerinnen und -partner, werden auch Villen mit iber zehn Zimmern als eine Woh-
nung genehmigt. In Zarich hat sich aus den Verhandlungen zwischen Kraftwerk1, anderen
Genossenschaften und den Behérden die Praxis ergeben, dass Cluster-Wohnungen als eine
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Wohneinheit genehmigt werden, wenn ein Mietvertrag besteht und nicht mehr als 15 Bewoh-
nerinnen und Bewohner in der Wohnung leben (Hofer 2018, Thiesen 2018). Uneindeutig bleibt
dabei die Zulassigkeit der privaten Kichen. Wahrend im Projekt mehr als wohnen in den
privaten Zimmern zwar Teeklchen oder eine Kitchenette zulédssig sind wurden selbst diese
im Projekt Zwicky Sud untersagt. Claudia Thiesen kommentierte dazu: “in Dubendorf bren-
nts eben anders” (Thiesen 2018). Brandschutzbestimmungen fuhrten auch im Projekt inklusiv
wohnen KéIn zu Plandnderungen und Kostensteigerung, da nachtraglich ein zweiter Rettungs-
weg hinzugefugt werden musste.

4.1.6 Planung und Partizipation

Ein wesentliches Ziel von Partizipation ist, durch die Mitwirkung der Nutzerinnen und Nutzer
besondere “gestalterische und identifikationsstiftende Qualitdten” zu schaffen (Durr/Kuhn
2017: 190). Der Fallstudienvergleich zeigt, dass klnftige Bewohnerinnen und Bewohner in un-
terschiedlicher Weise in der Konzeption und Planung von Cluster-Wohnungen beteiligt waren.
In den Projekten wagnisART, Annagarten und Spreefeld waren sie in allen Phasen beteiligt
und konnten mitentscheiden. In vier anderen Projekten waren sie erst spater oder punktueller
an der Konzeption, Planung und Betrieb von Cluster-Wohnungen beteiligt: Inklusiv wohnen
Kéln, StadtErle, Zwicky Sud, mehr als wohnen. Im Projekt Neufrankengasse fand keine Par-
tizipation der kunftigen Bewohnerinnen und Bewohner statt.

Deutlich wird, dass die meisten Projekte bestrebt waren, fir die Umsetzung gemeinschaft-
lichen Wohnens verschiedene Expertisen zu den sozialen Bedirfnissen und Expertisen des
Planens und Bauens in Dialog zu bringen. Doch gibt es verschiedene Ansétze, den vielfach
geforderten Paradigmenwechsel des Planungsprozesses hin zu einer Koproduktion von Woh-
nen umzusetzen. Mit einer breiten Palette von Formaten der Beteiligung veranschaulichen die
Fallstudien, wie neue Formen gemeinschaftlichen Wohnens als interaktive Prozesse entwick-
elt wurden. Die Abbildung 4.4 gibt einen Uberblick zur Intensitét dieser Einbeziehung, d.h.
wie Interessierte und kinftige Bewohnerinnen und Bewohner in den verschiedenen Phasen
der Konzeption und Planung von Cluster-Wohnungen informiert oder konsultiert wurden oder
mitentscheiden konnten. Die in den Projekten erkennbaren Unterschiede lassen sich in zwei
Anséatze unterteilen: ein unmittelbarer “gestaltender” und ein “mittelbarer” Partizipationsansatz
(vgl. DUrr/Kuhn 2017: 193-196).

Aktivierende und gestaltende Partizipation

Eine “unmittelbare Partizipation” wurde in den Projekten wagnisART, Spreefeld und Annagar-
ten praktiziert. Partizipation war hier ein Prozess zur ldentifizierung und Bindung der kinftigen
Bewohnerinnen und Bewohner. Durch die Integration von Elementen des Baugruppenmodells
oder der Selbstbaugenossenschaft wurden kiinftige Bewohnerinnen und Bewohner bereits in
der Konzeptphase miteinander bekannt und fortan beteiligt. In der Regel wird bereits friihzeitig
festgelegt, welche Wohnung an die einzelnen beteiligten Personen vergeben wird, die diese
fortan mitplanen. Gerade in kleineren Projekten waren Bauherren, Bewohner und Architek-
ten teilweise in Personalunion involviert. Die Intensitat dieser Beteiligung reichte von einer
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Abb. 4.4: Phasen und Intensitéten der Partizipation von Interessierten und kiinftigen Bewohnerinnen und
Bewohnern im Projektverlauf (eigene Erhebung, 2018)

Planung, die “zu 100%” auf die Bewohner abgestimmt wurde, da in Hausversammlungen
“alle planerischen Entscheidungen gemeinsam im Konsens getroffen” wurden (Annagarten)
(Brauer 2018), bis zu intensiven kooperativen Prozessen, in denen Konzept und stadtebauliche
Form in verschiedenen Workshops und Arbeitsgruppen von den Genossenschaftsmitgliedern
zusammen mit den Architekten entwickelt wurden (Spreefeld und wagnisART). Aufgrund einer
besonders umfangreichen Beteiligung, die den Nutzerinnen und Nutzern groBe Mitsprache in
der Gestaltung des Gesamtareals erdffnete, wurde vor allem das Projekt wagnisART in der
Fachliteratur als vorbildlich beschrieben (Dirr/Kuhn 2017; Thiesen 2016; TU Miinchen 2017).

Das Projekt Inklusiv wohnen ist ein Sonderfall, das Elemente der unmittelbar gestaltenden
und der mittelbaren Partizipation beinhaltet. Die Eltern der Nutzerinnen und Nutzer haben als
Projektgrinder das Konzept gemeinsam entwickelt. Bauplanung und -ausfuhrung wie GréBe
der Zimmer und Erschliessung sind aber weitgehend vom Bauherr GAG und den beauftragten
Architekten bestimmt worden. Die Bewohner und Bewohnerinnen hatten eine konsultierende
Mitwirkung, die sich beispielsweise in den zwei unterschiedlichen Varianten der Cluster-Woh-
nungen mit groBem bzw. unterteiltem Gemeinschaftsraum sowie beim Ausstattungsstandard
abbildeten, bei dem die Bewohner und Bewohnerinnen auf robuste Materialien bestanden.
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Erweiterte mittelbare Partizipation

Die Schweizer Genossenschaftsprojekte betonten Partizipation vor allem in den Phasen der
Projektentwicklung und der Nutzung, aber weniger in der Planungs- und Erstellungsphase.
Grundlegend fir die Beteiligung war der Wunsch und die Bereitschaft des Bauherrn, eine off-
ene Diskussion uber Ideen, Werte und Ziele des neuen Wohnprojekts zu ermdglichen, bevor
Uber Architektur und Grundrisse diskutiert wurde. Beteiligungsformate, wie die sogenannten
“Echordume”, ermdglichten den Dialog zwischen Mitgliedern, Planern, Architekten und einer
stadt- und wohninteressierten Offentlichkeit. Auf diese Weise wurde die Entscheidung der Ge-
schéaftsfUhrung zur Festlegung der zentralen Parameter auf eine breitere Basis gestellt. In
den Interviews wurde klargestellt, dass sich diese 6ffentlichen Beteiligungsformate auch an
Menschen richten, die in Cluster-Wohnungen einziehen wollen. Doch wenn die Genossen-
schaften als Ziel formulieren, dass “die kinftigen Mieterinnen und Mieter bereits von Anfang
an aktiv in die Planung einbezogen werden” (BWO 2010: 12) oder “klinftige MieterInnen sollen
frih Verantwortung fir ihre Siedlung Gbernehmen” (Kraftwerk1 2013), dann bedeutet das nicht,
dass “maBgeschneiderte Wohnungen” erméglicht werden sollten (Hofer 2018, Thiesen 2018).
Klarer Unterschied zur aktivierenden und gestaltenden Partizipation ist, dass in den Zlrcher
Genossenschaftsprojekten die Teilnahme an Partizipationsveranstaltungen keinen Anspruch
auf Einzug in das zu erstellende Gebaude oder gar die Cluster-Wohnung begriindete.

Pragend fur die mittelbare Partizipation ist die Durchfihrung von Architektur- und Stadte-
bauwettbewerben. Die Kombination von Partizipation und Wettbewerb wird nicht als Wid-
erspruch sondern als Gewinn verstanden, da einerseits das Wettbewerbsprogramm unter
Mitsprache der Bevdlkerung formuliert wird und anderseits der Wettbewerb verschiedene
Entwdrfe zur Auswahl stellt Gber die in einem 6ffentlichen Verfahren entschieden wird (vgl. DifU
2019). Als Teil der Partizipation wird damit auch verstanden, dass die Architekten gegenlber
den kinftigen Bewohnerinnen und Bewohnern gréBere Entscheidungshoheit erhalten, aber
zugleich auch untereinander in den Dialog treten sollen (Hofer 2018).

Mit dieser Form der mittelbaren Partizipation bertcksichtigten die Zircher Genossenschafts-
projekte, dass in der frihen Konzept- und Planungsphase die kinftige Bewohnerschaft noch
nicht bekannt ist und auch noch nicht festgelegt werden kann bzw. soll. Gerade fir die peri-
pheren Standorte war es zu Beginn schwierig, Uberhaupt Interessierte zu gewinnen. Da zudem
als Ziel verfolgt wurde, Personen anzusprechen, die nicht dem Kreis der typischerweise parti-
zipationswilligen Milieus des Bildungsbulrgertums angehdren, sei es umso wichtiger gewesen,
dass Partizipation die Menschen nicht Uberfordere (Thiesen 2018). Die vor allem durch Ex-
perten der Planung und Architektur, Akteuren der Genossenschaften und anderen Wohnungs-
unternehmen genutzten Partizipationsveranstaltungen wie die Echordume werden teilweise
als Stellvertreterplanung kritisiert (DUrr/Kuhn 2017) und weiterhin offen ist auch fiir die Projek-
tverantwortlichen die Frage, in welcher Weise solche Partizipation Menschen nachhaltig an ein
neues Quartier zu binden vermag (BWO 2015). Fir die Interviewpartnerinnen und -partner ist
die mittelbare Partizipation ein Weg, die Vielfalt von Bedurfnissen zu identifizieren und Erfahr-
ungen der Laien und Experten so zu mobilisieren, dass Innovationen wie Cluster-Wohnungen
als ein Beitrag zu einer gemeinschaftlich entwickelten gemeinnutzigen Stadtproduktion und
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nicht als Selbstverwirklichung bestimmter Gruppen diskutiert wird. Dabei ging es, wie Andreas
Hofer erklart, nicht um eine abgespeckte “Partizipation light”, mit der Kosten und Aufwand re-
duziert werden sollten, sondern um ein anderes Verstandnis von Partizipation:

“Wir versuchen, die Nutzerbeteiligung von den individuellen Wohnwiinschen wegzubringen
und eher Uber grundsétzliche Nachhaltigkeits- und Stadtentwicklungsfragen, Organisation und
Betrieb zu reden. Dabei kénnen durchaus auch neue Wohnungstypologien entstehen. Bei
Baugruppen besteht die Gefahr, dass in langen Prozessen an der eigenen Traumwohnung
herum diskutiert wird. Dies kann zwar eine groBe ldentifikation mit dem Projekt herstellen,
ist aber anspruchsvoll und kann dadurch sozial ausschlieBend wirken — wer hat schon Zeit
fur diese jahrelangen Sitzungen? Zudem wird Architektur selten besser, wenn sie in Vollver-
sammlungen besprochen wird. Wir respektieren die Architekten und ihr Wissen und lassen
ihnen groBe Freiheiten. Die hohe Wohnzufriedenheit in unseren Projekten bestétigt dies. Und
auch die Architekten sagen, dass sie mit einem privaten Investor niemals so verrlickte Dinge
machen kénnten” (Hofer in GunBer 2019).

In beiden Partizipationsansétzen, so die einhellige Einschatzung der Interviewpartnerinnen
und -partner, waren die umfangreichen und komplexen Partizipationsprozesse zeit- und
kostenaufwandiger als im konventionellen Wohnungsbau. Erforderlich war eine grundlegende
Offenheit dafiir, dass Planung komplexer wird und dass Anderungen erfolgen. Entgegen der
Annahme, dass Prozesse mittelbarer Partizipation eine kirzere Dauer des Konzept- und Pla-
nungsprozesses bedeuten, lassen die vorliegenden Daten zu Projektbeginn und Fertigstellung
keinen verallgemeinerbaren Unterschied erkennen.

Die von der Genossenschaft Kraftwerk1 entwickelte Form der mittelbaren Partizipation wurde
von anderen Genossenschaften adaptiert. Am Beispiel des Projektes StadtErle ist exemplar-
isch veranschaulicht, wie dieses besondere Partizipationsmodell ausgestaltet sein kann und
Elemente mittelbarer Partizipation mit einer Festlegung der Bewohnerinnen und Bewohner
bereits in der Planungsphase verknupft werden.

Partizipative Planung von Cluster-Wohnungen am Beispiel StadtErle

Der Prozess der mittelbaren Partizipation ldsst sich gut am Projekt StadtErle veranschauli-
chen, die als neu gegriindete Genossenschaft Austausch und Anregung suchte und die mehr-
jéhrigen Erfahrungen der Ziircher Projekte adaptiert hat. Mit einem straffen Zeitplan von vier
Jahren umfasste die Planung des Projektes StadtErle vier Phasen: die Workshop Phase als
erster Partizipationsprozess, den Architekturwettbewerb, die architektonische Planungsphase
und die bauliche Realisierung.

Nachdem die Genossenschaft zimmerfrei im Mérz 2013 von der Stiftung Habitat ein Baufeld
auf dem Erlenmattgelédnde zugesichert bekam, begann sie einen Prozess zur Entwicklung und
Konkretisierung einer gemeinsamen Vision. Initiiert durch eine kleine Gruppe aus ca. 6 Per-
sonen wurden Interessierte 6ffentlich zu Workshops eingeladen, um grundlegende Fragen des
Zusammenlebens zu diskutieren: Wer soll hier wohnen? Gibt es eine bestimmte Zielgruppe,
die angesprochen werden soll? Was kann in der Gemeinschaft geteilt werden?
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Durch die Vorgaben des Baurechtsvertrags mit der Stiftung Habitat war die Workshop-Phase
mit knapp 5 Monaten zeitlich eng getaktet und hatte ein klares Ziel. Aus der Erdrterung der Vor-
und Nachteile verschiedener Formen des Zusammenlebens, Wohnungstypen, ErschlieBungs-
formen und Gemeinschaftsfunktionen etc. formulierten die Teilnehmerinnen und Teilnehmer
der Workshops - untersttitzt durch ein fachliches Gutachten zur maximalen Ausschépfung des
Baufeldes - ein konkretes Raumprogramm ftir den Architekturwettbewerb. Neben der Bestim-
mung der Mischung verschiedener Wohnungstypen wurde hier festgelegt, dass GroB3- bzw.
Cluster-Wohnungen realisiert werden sollten, die dem Bedtirfnis nach gemeinschaftlichem
Wohnen in gréBeren Zusammenhdngen Raum geben. Mit dem Wettbewerb beauftragte die
Genossenschaft sechs Architekturbliros binnen flinf Monaten, bauliche Varianten flir dieses
Nutzungs- und Raumprogramm zu entwerfen. Die Jury, zusammengesetzt aus Architektinnen
und Architekten, Vertreterinnen und Vertretern der Wohngenossenschaft zimmerfrei und der
Stiftung Habitat, entschied sich im August 2014 fiir den Entwurf des Bliros Burchner Briindler
Architekten (Wohngenossenschaft Zimmerfrei 2014).

Parallel zum Wettbewerbsverfahren griindeten die Genossenschaftsmitglieder und Interes-
sierte Arbeitsgruppen, in denen sich die potentiellen Bewohnerinnen und Bewohner weiter
mit spezifischen Fragestellungen des Zusammenlebens, Wohnens, der Nachhaltigkeit etc.
beschéftigten. Besonders hilfreich flir das gemeinsame Verstdndnis, wie Cluster-Wohnen
funktionieren kann, waren der Austausch mit anderen Genossenschaften und Exkursionen
zu realisierten Cluster-Wohnungen in Ziirich und anderen Orten. Wéhrend der anschlieBen-
den Planungsphase wurde der jeweils aktuelle Stand der Planung im Veranstaltungsformat
Echoraum regelméBig den Mitgliedern und Interessenten vorgestellt. Die Architektinnen waren
verpflichtet, in diesen Echordumen das Feedback (Echo) der teilweise in Arbeitsgruppen orga-
nisierten Interessierten einzuholen und deren kontinuierlich konkretisierten Nutzungsvorstel-
lungen einzubeziehen.

Aus dieser Partizipation resultierten gut ein Jahr nach Projektbeginn bereits grundlegende
Planungsentscheidungen fiir die Cluster-Wohnungen. Der erste Entwurf von vier Cluster-
Wohnungen mit je sieben privaten Einheiten wurde zugunsten gréBerer Wohngruppen revi-
diert und es wurde beschlossen, zwei groBe Cluster-Wohnungen zu realisieren. Der Beschluss
beruhte auf der Annahme, dass gréBere Gruppen besser mit Konflikten umgehen kénnten,
es mehr rdumliche Ausweichmdéglichkeiten gédbe und die Gruppen so stabiler seien. Geprégt
durch Erfahrungswerte existierender Projekte wie dem Heizenholz, wurde auch beschlossen,
die GréBe der Gemeinschaftsrdume zu verkleinern und auf private Teekiichen zu verzichten,
um das Gemeinschaftsleben zu stdrken. Konzipiert als Information und Austausch hatten die
kiinftigen Bewohnerinnen aber keine Mitbestimmung zur konkreten Ausgestaltung der Clus-
ter-Wohnungen, da dies die Belastung an die Architekten im Planungsprozess tberstiegen
hétte: “Das kann man in den Prozessen, glaub ich, auch ganz schwer machen (...) Deshalb
muss man ganz ehrlich sagen: Sie konnten die Grundrisse sehen, aber sie konnten (...) nicht
wirklich viel mitentscheiden” (Uellendahl 2018). Komplexe Planungsfragen, die das Gesamt-
gebdude betreffen - wie die Verortung der Cluster-Wohnung im Gebédude (DachgeschoBB) und
die Anpassung des Grundrisses an die Erfordernisse der ErschlieBung (z.B. die am Treppen-
haus langgezogene Kiiche mit der die beiden Gemeinschaftsrdume verbunden werden) -,
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wurden durch das Architekturbdiro in Absprache mit der Genossenschaftsleitung entschieden.
Wie die Cluster-Wohnung letztlich gestaltet ist, haben die Bewohnerinnen und Bewohner erst
wéhrend der baulichen Realisierung erfahren.

Wichtige Funktion dieser Partizipation in der Konzept- und Planungsphase war, dass Interes-
sierte sich in den verschiedenen Beteiligungsformaten (ber Wohnvorstellungen austauschen
und sich gegenseitig kennenlernen konnten. Das Projekt StadtErle stellt insofern einen Son-
derfall bzw. Mischform zur unmittelbaren Partizipation dar, da im Unterschied zu mehr als woh-
nen und Zwicky Sdd bereits in der Planungsphase eine Festlegung der Bewohnerinnen und
Bewohner erfolgte. Als erster Schritt fiir die Gruppenbildung hat sich bereits in der Workshop-
phase eine kleine Kerngruppe gefunden, die 2015 eine Cluster-Wohnung reservieren konnte.
Diese von der Genossenschaft zur Absicherung der Finanzierung vorgezogene Vergabe der
Wohnungen bedeutete, dass die Mitglieder der Wohngruppe sich mit Kapital finanziell festlegen
mussten, ohne die konkrete Form der Cluster-Wohnung zu kennen oder diese wesentlich
mitbestimmen zu kénnen. Die Identifikation mit dem Projekt und der Cluster-Wohnung unter-
streichend ist diese Gruppe 2017 in eine der beiden Cluster-Wohnungen eingezogen.

4.1.7 Festlegung Anzahl und GréBe von Cluster-Wohnungen

Die Festlegung der drei wesentlichen Parameter Anzahl, Gr6Be und Grundrissgestaltung der
Cluster-Wohnungen veranschaulicht, dass neben den Ideen und Wunschen der zukunftigen
Bewohnerinnen und Bewohner vor allem die Annahmen und Ziele der Projektverantwortlichen
sowie deren 6konomische Abwagungen entscheidend sind. Letztlich entscheidet immer die
verantwortliche Projektleitung, welche Partizipationsformen angewendet und wie die zentralen
Parameter bestimmt werden.

Die Anzahl der Cluster-Wohnungen und ihr Anteil am jeweiligen Wohnungsangebot variiert in
betrachtlichem MaB zwischen den Projekten. W&ahrend in den kleineren Projekien der Anteil
hoch ist (18-25%), betragt er in den gréBeren Projekten nur 4-10 % (s. Tabelle 4.3).

Projektname Gesamtzahl der Cluster-Wohnungen Anteil Cluster-Wohnungen
Wohnungen in % der Wohnungen

Spreefeld 42 2 47

mehr als wohnen 373 15 4
Neufrankengasse 1 2 18,2
wagnisART 87 9 10,3

Zwicky Sud 125 5 (inkl. 2 Studios) 4

inklusiv wohnen Koln 1 2 18,2

StadtErle 35 1 29
Annagarten 8 2 25

Tab. 4.3: Anteil von Cluster-Wohnungen im Wohnungsprogramm der Fallstudien (eigene Erhebung, Stand 2018)

Die in den Projekte mehr als wohnen und wagnisART realisierte Anzahl von 15 bzw. neun
Cluster-Wohnungen demonstriert, dass die Projektentwickler dieser Wohnform Vermietung-
spotential zusprechen. Deutlich wurde aber auch, dass in allen Projekten die Entwicklung
von Cluster-Wohnungen durch ékonomische Abwagungen gebremst wurde. Auch bei den
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“Uberzeugungstétern” (Peter Schmid, Vorstand von mehr als wohnen), die davon ausgehen,
dass es ein echtes Bedurfnis nach solchen Angeboten gibt (vgl. BWO 2010: 65), ist Zurlck-
haltung wegen des Risikos der unsicheren Vermietbarkeit erkennbar. So galt es z.B. innerhalb
von mehr als wohnen die Skepsis der traditionellen Genossenschaften zu berlcksichtigen
(Hofer 2018). Die in allen Projekten realisierte Mischung aus konventionellen Wohnungen und
experimentellen GroBwohnungen spiegelt dann eine Abwagung der Projektentwickler wieder
und wurde so gewahlt, dass “der Mietausfall, wenn das jetzt nicht klappen wirde, nicht so
riesig ist” (Uellendahl 2018). Der niedrige Anteil von Cluster-Wohnungen im Projekt Zwicky
Sud wurde von Claudia Thiesen mit dem Standort erklart, da sich auch Kraftwerk1 nicht sicher
war, ob diese besondere Wohnform in der Peripherie Nachfrage findet: “[...] Wenn das ein
Projekt gewesen ware mehr zentral in der Stadt, dann hatten wir den Anteil [von Cluster-Woh-
nungen] wahrscheinlich hdher gemacht” (Thiesen 2018).

In den kleineren Projekten wurde dem Vermietungsrisiko weniger Gewicht beigemessen.
Der relativ hohe Anteil von Cluster-Wohnungen in den kleineren Projekten begrindet sich
damit, dass Cluster-Wohnungen zentral fir das inhaltliche und bauliche Nutzungsprogramm
des Projektes sind (Inklusiv wohnen Kéln, Annagarten) und ausdricklich durch die Bauherren
gewunscht wurden (Neufrankengasse).

Die GréBe der Cluster-Wohnungen wurde maBgeblich durch die angestrebte GruppengréBe
bestimmt. Bei einer Streuung zwischen finf und 23 Personen ist die haufigste GruppengrdBe
zwischen sieben und zehn Personen. Grundsétzlich wurde die Entscheidung fur kleine oder
gréBere Gruppen durch 6konomische Faktoren (bessere Kontrolle und weniger Risiko fir die
Verwaltung) und architektonische Vorgaben beeinflut. Die Interviewpartnerinnen und -part-
ner unterstrichen aber, dass die GréBe der Cluster-Wohnung vor allem durch Uberzeugungen
und Erfahrungen der Projektbetreiber entschieden wurde, welche GruppengréBe angemessen
und sinnvoll sei. Die Haufung von GruppengréBen von acht Personen und mehr, die in sechs
Projekten geplant wurden, entspricht einer zentralen Erkenntnis der Genossenschaft Kraft-
werk1, die sich auch in den Aussagen anderer Interviewpartner wiederholt.

Fir eine Mindestzahl von sieben bis acht Personen pro Wohngruppe spricht demnach:

1. das historisch begriindete Ziel, neuen Formen von GroBhaushalten, die sonst keinen Wohn-
raum finden, ein Raumangebot zu schaffen (Thiesen 2018, Hofer 2018),

2. der planerische Aufwand lohnt sich fir kleinere Gruppen nicht (ebd.) und

3. groBere Gruppen erweisen sich als stabiler im Zusammenleben, da sie besser mit
Konflikten umgehen kénnen (ebd., Mucke/Strohecker 2018, Uellendahl 2018).

Nach Einschatzung der Interviewpartner sind gréBere Gruppen heterogener und robuster, da
sie resistenter gegen eine Aufspaltung in zwei Lager sind und eine gréBere Wohnung mehr
Ausweichmdglichkeiten bietet, sich auch mal bei Spannungen zwischen Mitgliedern aus dem
Weg zu gehen (hier betonte Thiesen, dass dafiir eine ungerade Zahl an Bewohnern und Be-
wohnerinnen hilfreich sei). Die kritische Masse einer Gruppe, die zusammen mehr leisten kann,
wird auch im Projekt Inklusiv wohnen KdIn hervorgehoben. Das Konzept der Betreuung durch
die Studierenden werde dadurch begunstigt, dass die Gruppen groB3, die Wohnungen immer
belebt seien und eine ,symmetrische Mischung“ ermdglicht wird, bei der die Bewohnerinnen
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sich gegenseitig unterstiitzen kénnen ohne dies immer zu mussen (Mucke/Strohecker 2018).

Kleinere Cluster-Wohnungen von finf bis acht Bewohnern sind teilweise in wagnisART und
Neufrankengasse realisiert. Die Planerin und Investorin Vera Gloor hat diese GréBe vor allem in
Hinblick auf die baulichen Méglichkeiten entschieden. Im Projekt wagnisART sind die kleineren
Gruppen ein Ergebnis des Partizipationsprozesses. Sie entsprechen einer Praferenz der Be-
wohnerinnen und Bewohner und auch die Projektbetreiber begriinden kleinere Wohngruppen
damit, dass diese eher den gangigen Erwartungen an Wohnungen entsprechen (Gollan 2018).

Die Gestaltung der Cluster-Wohnung insbesondere der Grundrisse wurde in Projekten unmit-
telbarer Partizipation von den Bewohnerinnen und Bewohnern mitbestimmt. In den Projekten
Annagarten und Spreefeld konnten diese eigene Vorstellungen einbringen und zusammen als
Gruppe die GrdBe und den Zuschnitt der Raume entsprechend ihrer Bedurfnisse und Vorstel-
lungen “zusammen puzzeln” (LaFond 2018). Ahnliche Mitspracherechte hatten die Mitglieder
der Baugruppen im Projekt wagnisART, die im Ausbau (Trockenbau) in begrenztem Ausmal
die Mdglichkeit hatten, die Aufteilung ihrer Cluster-Wohnung zu bestimmen, beispielsweise
ob die private Einheit in ein oder zwei Zimmer unterteilt sein sollte (Gollan 2018). Diese Bes-
chrankung der Mitsprache wurde durch eine Logik begriindet, die auch den Ansatz der mit-
telbaren Partizipation Schweizer Pragung bestimmt. Als Genossenschaft fordert wagnisART
die Teilhabe und Mitbestimmung der Mitglieder und entsprechend wurden die eigenwillige
stédtebauliche Gestalt, die Anzahl, Gr6Be und Anordnung der Cluster-Wohnungen kooperativ
festgelegt. Sie ist aber zugleich bemuht, die Fokussierung auf die Verwirklichung im Individual-
eigentum zu begrenzen und den Grundgedanken des gemeinschaftlichen Eigentums zu
starken, um zu gewéhrleisten, dass die Cluster-Wohnung auch den Bedurfnissen folgender
Nutzergenerationen entspricht. Zur Lésung dieser Spannung wurde fir die partizipative Pla-
nung der Wohnungen in wagnisART das Prinzip formuliert, “Niemand plant seine eigene Woh-
nung” (ebd.).

In den als” Top-Down-Projekte“ beschriebenen Projekten mit mittelbarer Partizipation (BWO
2010: 68) sind - wie im Projekt mehr als wohnen - von der Themengruppe ,Nutzung“ dif-
ferenzierte Raumprogramme entwickelt worden, deren bauliche Umsetzung aber durch die
Geschéftsleitung, die Baukommission und den Vorstand entschieden wurde. Diese haben
die geforderte Vielfalt der Wohnformen Gbernommen, aber aus Griinden der Kosteneffizienz
entschieden, die groBe Wohnungsvielfalt auf ein Haus mit Cluster-Wohnungen zu fokussieren
(BWO 2010:61f). Die spezielle Gestaltung der Cluster-Wohnungen einschlieBlich der beson-
deren Form der Bruckenwohnung oder die Mischung verschiedener Zimmerunterteilungen in
den privaten Einheiten wurde in Zwicky Std und mehr als wohnen durch die Genossenschafts-
leitung und die Architekten bestimmt.

4.1.8 Mietvertrage
Cluster-Wohnungen erfordern neue Wege in der Vermietung. Als bewahrtes Modell hat sich in
der Schweiz und in Deutschland die Vermietung an einen Verein oder eine GbR etabliert. Nur

im Projekt wagnisART wurden Einzelmietvertrage zwischen Genossenschaft und einzelnen
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Mietparteien innerhalb der Cluster-Wohnung abgeschlossen. Im Projekt Annagarten wurde
noch nicht entschieden, welche Form der Vermietung angewandt wird.

In der Schweiz wurde fir die Vermietung an die Gruppe die Rechtsform des Vereins gewahlt.
Entwickelt von der Genossenschaft Kraftwerk1 fir die Vermietung von GroBwohnungen wird
die Vermietung an Vereine mittlerweile auch in anderen Eigentumsformen, beispielsweise im
Projekt Neufrankengasse der Investorin Vera Gloor, angewandt. In den deutschen Projekten
Spreefeld und Inklusiv wohnen Kéin wurde fir Gruppenmietvertrage die Rechtsform Gesell-
schaft burgerlichen Rechts (GbR) gewahlt. Organisiert als GbR mietet die Gruppe ihre Clus-
ter-Wohnung von der Genossenschaft Spreefeld bzw. der GAG.

Die Vermietung an die Gruppe bietet Vorteile fir beide Seiten. Organisiert als Verein oder GbR
erhalt die Gruppe der Bewohnerinnen und Bewohner mehr Freiheit sich selbst zu organisie-
ren. Als wichtige Qualitéat wurde der Zugewinn an Autonomie benannt. Die Gruppe entscheidet
unabhangig vom Vermieter gemeinsam Uber die Auswahl neuer Mitglieder. Fur die Vermieter
reduziert sich vor allem der Verwaltungsaufwand bei Mieterwechseln. Im Vergleich zu regu-
laren Einzelmietvertrdgen bedeuten Gruppenmietvertrdge, dass die Verantwortung zwischen
Mietenden und Vermieter neu verteilt wird. Der Verein oder die GbR tragen die finanzielle
Verantwortung fir die Mietzahlung und einen etwaigen Mietausfall. Der Verein oder die GbR
zahlen die monatliche Miete, die Abrechnung der Heiz- und Nebenkosten, und stellen die Kau-
tion bzw. zahlen die Anteilsscheine fur die Wohnung. Die Verteilung dieser Kosten innerhalb
des Vereins oder der GbR wird durch diese/n selbst geregelt (vgl. Kap. 4.3.2.). In der Regel
erstellen die Vereine oder die GbR flr ihre Mitglieder Untermietvertréage, in denen die jewei-
ligen Mietanteile festgelegt werden und die Ubernahme der jeweilig erforderlichen Genossen-
schaftsanteile bzw. der anteiligen Kaution geregelt sind.

Hinsichtlich des Kostenaufwands wurde von den Schweizer Interviewpartnerinnen und -part-
nern das Vereinsmodell als weitgehend neutral angesehen (Gloor 2018, Hofer 2018, Uellen-
dahl 2018, Thiesen 2018). Ahnlich wurde dies fiir das Projekt Spreefeld eingeschétzt (LaFond
2018). Der initiale Mehraufwand durch neue Vertragsmodelle und Betreuung der Vereine wird
mittelfristig aufgehoben durch das erprobte Zusammenspiel mit den Selbstverwaltungsstruk-
turen (vgl. Kap. 4.1.7. Mieterakquise). In den Genossenschaften sind die Kosten fur Erstver-
mietung und Gruppenfindung generell niedriger, da diese vielfach ehrenamtlich oder far ge-
ringe Aufwandsentschadigung durch die Genossenschaftsmitglieder tbernommen werden.
Zum Beispiel erhielten im Projekt StadtErle die Mitglieder der Vermietungskommission ebenso
wie die Mitglieder des Vorstands eine Entschadigung von 500 CHF/Monat. Eine solche Kosten-
einsparung durch Selbstverwaltung nannte auch die private Vermieterin Vera Gloor.

Die entscheidende Funktion des Gruppenmietvertrages liegt somit weniger in der Reduzierung
des Kostenaufwandes als in der Starkung der Gruppe als Gemeinschaft, die gemeinsam Ver-
antwortung tragt. Diese gemeinsame Verantwortung ist aber auch mit Anforderungen verbun-
den. Die Vereine missen einen Vorsitz und Statuten festlegen, regelmaBige Abrechnungen
und eine eigene Buchhaltung fuhren (vgl. Kap.4.3.2.). Zudem gibt der Verein keine rechtliche
Handhabe flr den Fall des Ausschlusses oder der Kiindigung einzelner Mitglieder, die sich als
zu problematisch und ungeeignet fur das Zusammenwohnen erweisen. Vielmehr basiert das
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Vereinsmodell auf gegenseitigem Vertrauen und Kooperationsbereitschaft zwischen Vermieter
und Mieter und innerhalb der Gruppe.

Bislang ist noch kein Fall bekannt, in dem dies getestet wurde und das Vereinsmodell einem
Rechtsstreit zwischen den Mitgliedern oder gegentber dem Vermieter ausgesetzt war. Betont
wird aber von allen Interviewpartnerinnen und -partnern, dass sich dieses Vermietungsmodell
bewéhrt hat. So verweist die Genossenschaft Kraftwerk1 auf Gber 10 Jahre Erfahrung in der
Vermietung an Vereine. Zwar erleben Cluster-Wohnungen wie andere Wohngemeinschaften
auch Wandel und Konflikte, in denen sich die Gruppen neu zusammensetzen. Doch ist dabei
die formale Gruppenstruktur erhalten geblieben und bislang hat sich noch kein Verein auf-
gelést (Hofer 2018, Thiesen 2018).

In allen Projekten wurde betont, dass fiir die gelungene Vermietung von Cluster-Wohnungen
ein enger Kontakt zwischen Hausverwaltung und Wohngruppen/Vereinen notwendig und hil-
freich ist. Die Genossenschaften betonten dabei die Vorteile der Selbstverwaltungsstrukturen,
die es im Unterschied zu einer klassischen Verwaltungsstruktur ermdglichen, mit mehr Zeit
und Aufmerksamkeit die spezifischen Interessen und Bedurfnisse der Gruppen zu berlicksich-
tigen und angepasste Lésungen zu finden. Die Nahe und gruppenspezifische Betreuung durch
die Verwaltung wurde auch von Vera Gloor hervorgehoben, die betonte, dass sie sich gern um
ihre Mieterinnen und Mieter insbesondere in den Cluster-Wohnungen kimmert und auch vor
Ort prasent ist (Gloor 2018).

Die in den Projekten Spreefeld und Inklusiv wohnen Kéln gewéhlte Form des Gruppenmiet-
vertrags an eine GbR funktioniert &hnlich wie das schweizerische Modell der Vermietung an
Vereine. Doch lasst sich das Modell der Gruppenmietvertréage nicht in allen Fallen anwenden.
Die Genossenschaft wagnisART berichtete, dass Einzelmietvertrdge aus zwei Grinden er-
forderlich sind, da a) die unterschiedlich geférderten Wohneinheiten in einer Cluster-Wohnung
verschiedene Finanzierung und damit Mieth6hen bzw. individuelle Mietbindungen (z.B. Wohn-
berechtigungsschein) bedeuten, und b) ein Vertrag mit Vereinen nicht als Wohnmietvertrag
sondern als Gewerbemietvertrag z&hlt. Da aber laut deutschem Genossenschaftsrecht Woh-
nungsbaugenossenschaften maximal 10% ihres Umsatzes mit Gewerbe erzielen durfen,
wirde die Vermietung an Wohnvereine als sogenanntes “schadliches Gewerbe” den Verlust
an Steuervorteilen bedeuten (Gollan 2018). Diese Schwierigkeit, dass Mietvertrdge an Vereine
als Gewerbe gelten, wird im Projekt Inklusiv wohnen Kéln durch die vertragliche Lésung der
GbR wiederum als Chance genutzt (Mucke/Strohecker 2018). Die in diesem Projekt haufiger
auftretenden Wechsel der studentischen Bewohnerinnen und Bewohner sind so einfacher um-
setzbar als im regulédren Mietrecht: Alle Bewohnerinnen und Bewohner haben als Mitglieder
der GbR Anspruch auf Wohnnutzung und verlieren diesen wenn die GbR sie von der Mitglied-
schaft ausschlieBt (MBWSV NRW 2012).

4.1.9 Mieterakquise und Unterstitzung der Gruppenbildung
In allen Fallstudien sind die Cluster-Wohnungen vermietet. Die Vermietung von Cluster-Woh-
nungen ist jedoch mit einem héheren Aufwand verbunden als bei konventionellen Wohnungen,

insbesondere die Gruppenfindung braucht mehr Zeit (Dirr/Kuhn 2017: 148f).
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Grundsatzlich wurden die Cluster-Wohnungen wie andere Wohnungen auf den Projektweb-
seiten und per Inserat in den marktiblichen Wohnungssucheportalen beworben. Da Cluster-
Wohnungen nur bedingt den konventionellen Wohnungstypen entsprechen, wurden die
Inserate angepasst, um Interessierte zu erreichen. Vera Gloor erlduterte, dass die Cluster-
Wohnungen fir die Erstvermietung sowohl in der Suchrubrik 1,5-Zimmer-Wohnung als auch in
der Rubrik 4-Zimmer-Wohnung inseriert wurden und dabei jeweils die Eignung als Wohngemein-
schaft hervorgehoben wurde (Gloor 2018).

Die Genossenschaften gingen &hnlich vor
und formulieren den besonderen Charakter
meist expliziter. So wurden freie Einheiten

beispielsweise als “Grosszulgige Cluster-WG unsere grosszuglge

im Zwicky Siid sucht Mitbewohnerinnen” in- CIUSter'WOhnung im
seriert oder als “Zimmer frei in Gross-Haushalt” ZWley SUd!

(Kraftwerk1 o. J.) Die Genossenschaft wagnis
bewarb die Cluster-Wohnung als “gelungene

Wir suchen Dich fur

Fir unseren sehr grosszligigen Wohn-Cluster in der
Genossenschaftssiedlung Zwicky-Std, suchen wir Mitbewohnerlnnen fir
mind. zwei Zimmer; ggf. auch ein gesamtes Cluster (zwei Zimmer und
Bad; nach Absprache). Die 300 m2 grosse Cluster-Wohnung besteht aus

Mischung aus WG und den eigenen vier Wan-
den” und inserierte eine freie Clustereinheit
auf der Plattform wg-gesucht als ein Zimmer in
einer 7er-WG, die als “Kombination aus alleine
Wohnen und WG, 40 m2 + 78 m2 Gem.-Flache”
beschrieben wurde (wg-gesucht.de 2019).

Auch Inklusiv wohnen Kéln inserierte WG-Zim-
mer und spezifizierte diese als “Wohnen nach
dem Prinzip Wohnen fir Hilfe” (Mucke/Stro-

einer Hauptwohnung (180m2) mit viel Gemeinschaftsflache und zwei
Wohn-Studios (je 60mz2). Wir verfigen tber eine grosse Wohnkiiche und
zwei kleinen Teekiichen in den Studios, ein grosses Badezimmer mit WC
und vier Duscheinheiten mit WC, eine einzigartige Balkonbriicke und zwei
separate Balkone mit Alpenblick. Sowohl in der Hauptwohnung als auch in
einem der Wohn-Studios sind ab 1. Mai 2019 Zimmer frei

Unsere WG besteht aus zwei Frauen, zwei Mannern und zeitweise zwei
Kindern (im Alter zwischen 4 bis 44). Wir schatzen das Miteinander, sind
Genuss-, Kultur- und Kunstmenschen, verstehen uns als Weltbtrger und
engagieren uns aktiv beim Aufbau und bei der Weiterentwicklung unserer
Genossenschaftssiediung.

» Zimmer im Wohn-Studio: ca. 26 m2 / Zimmer in der Hauptwohnung:
ca. 18 m2

» Miete je Zimmer: 725 CHF/Monat (inkl. NK)

» Monatsbeitrag WG: rund 120 CHF (Strom, Internet, Versicherung,
Radio/TV, Putzfrau etc.)

» Anteilkapital Genossenschaft: einmalig mind. 20'000 CHF (wird bei
Auszug verzinst zurlickgezahlt)

Du bist eher zwischen 30-40 und interessierst dich fir zukunftsgerichtete

Wohn- und Gemeinschaftsformen und deine besten Freunde bezeichnen
dich als aufgeschlossen und unkompliziert. Dann freuen wir uns tber Deine
Kontaktaufnahme - Besichtigungen sind ab sofort méglich:
ZWKY.Grund@gmail.com

hecker 2018). Mit diesen Inseraten unterstutz-
ten die Vermieter bestehende Gruppen, die

aber grundséatzlich neue Mitbewohnerinnen o ,
) Abb. 4.5: Inserat fur freie Zimmer in der Cluster-Wohnung
und Mitbewohner selbst suchten.

im Projekt Zwicky Sud (Kraftwerk1 2019)

Haufig prasentierten sich die Vereine mit Darstellung der Cluster-Wohnung und der Gruppe auf
eigenen Webseiten, wie beispielsweise im Projekt mehr als wohnen der Verein Hoch5 (Duirr/
Kuhn, 2017; Thiesen, 2016).

Wéhrend die Nachvermietung wesentlich durch die Wohngruppen selbst organisiert wird und
meist keine besonderen MaBnahmen der Hausverwaltung erfordert (vgl. Mietvertrag), besteht
die Herausforderung der Erstvermietung darin, eine Wohngruppe fur die Cluster-Wohnung
zu finden. In manchen Féllen bewerben sich bereits gefestigte Gruppen gemeinsam fir eine
Cluster-Wohnung. Der Regelfall in allen Projekten war dagegen, dass die Interessierten aus
kleinen Gruppen oder Einzelpersonen bestanden, die sich erst als Wohngruppe zusammen-
finden mussten. Sieben von acht Projekten unterstitzten diese Gruppenfindung fur die Erst-
vermietung. Die verschiedenen Formen dieser Unterstiitzung sind dabei direkt mit der gewahl-
ten Form der Partizipation verbunden. Keine Unterstitzung der Gruppenfindung erfolgte im
Projekt Neufrankengasse. Die Erstvermietung der beiden Cluster-Wohnungen erfolgte durch
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informelle Kontakte im Bekanntenkreis des Architekturblros Vera Gloor und soziale Netz-
werke, aus denen sich Interessierte fanden, die dann die Wohngruppen bildeten.

In Projekten mit unmittelbarer Partizipation sind die Beteiligungsprozesse zugleich auch der
Weg zur Identifikation und Bindung der Mieterinnen und Mieter. Daher ist in den Projekten
Spreefeld, Annagarten und teilweise auch in den Projekten wagnisART und StadtErle der Auf-
wand fur Mieterakquise und Unterstitzung der Gruppenfindung in der Erstvermietung nicht
von den Partizipationsprozessen zu trennen. Die Interessierten wurden bereits frihzeitig
eingebunden, konnten sich als Teil des langeren Partizipationsprozesses gegenseitig kennen-
lernen und bildeten in diesem Prozess ihre Wohngruppen, die dann in die Cluster-Wohnung
einzogen.

Projekte mit mittelbarer Partizipation betrieben einen gréBeren Aufwand flr die Erstvermie-
tung. Da die zukunftige Bewohnerschaft noch nicht bestimmt war, umfasste der Prozess der
Erstvermietung eine Informations- und Kennenlernphase. In den genossenschaftlichen Pro-
jekten mehr als wohnen, Zwicky Sud, StadtErle und wagnisART wurden dazu verschiedene
MaBnahmen zur Unterstitzung der Gruppenfindung angeboten. Das Projekt wagnisART ist
hinsichtlich der Erstvermietung eine Mischform, da 50% aller Wohneinheiten erst nach Ab-
schluss der Planung vergeben wurden. Vergleichbar der Mieterakquise in den Schweizer Ge-
nossenschaftsprojekten bewarb und unterstitzte wagnisART die Bildung von Wohngruppen
far Cluster-Wohnungen.

Der Umfang der Unterstutzung fir die Gruppenbildung reichte von 6ffentlichen Informations-
veranstaltungen, in denen Interessierten das Prinzip von Cluster-Wohnungen vorgestellt wurde
und sie teilweise mit bereits bestehenden Wohngruppen sprechen konnten, zu Besichtigun-
gen der im Rohbau befindlichen Cluster-Wohnung oder anderer, bereits realisierter Projekte.
Mit der Anzahl und GréBe der Cluster-Wohnungen stieg der Aufwand flr die Gruppenbildung:
“Es gibt dann sehr viele Leute, die sehr interessiert sind und denen man die Wohnung zeigen
muss und denen das Projekt erklaren... Da ist sehr viel Energie reingegangen” (Uellendahl
2018). Dieser im Vergleich zur Vermietung von konventionellen Wohnungen héhere Organi-
sations- und Zeitaufwand wurde von den Genossenschaftsprojekten einkalkuliert. So erklarte
Claudia Thiesen von Zwicky Sulid, dass es “grundsétzlich schlau ist, diese GroBwohnungen ein
bisschen friher auszuschreiben” (Thiesen 2018).

Charakteristisch ist, dass die Genossenschaft Anleitung zur Gruppenfindung gibt, aber dann
auf die Selbstorganisationsféhigkeiten der Interessierten setzt. Vielfach wurden in den vom
Projekttrager angebotenen Veranstaltungen informelle Austauschprozesse angeregt, bei
denen sich Interessierte in selbst organisierten Treffen oder Stammtischen regelméBig trafen.
Diese Prozesse des Kennenlernens und Zusammenfindens als Gruppe erstreckten sich viel-
fach Uber mehrere Monate.

Eine wichtige MaBnahme zur Herstellung gréBerer Verbindlichkeit fir die Interessierten und die
Vermieter ist die in den Schweizer genossenschaftlichen Projekten ertffnete Moglichkeit, sich

als Kerngruppe fur den Bezug einer Cluster-Wohnung zu bewerben. Je nach Projekt besteht
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eine solche Kerngruppe aus drei bis flinf Personen, die in der Regel bis zu sechs Monate Zeit
erhélt, Mitstreiterinnen und Wohnwillige zu suchen, ein Gruppenversténdnis zu entwickeln und
sich als Verein griinden. Durch die Festlegung auf eine Wohnung und den klar bemessenen
Zeitraum wird die Gruppenbildung unterstitzt. Nach Ablauf der Frist muss die Gruppe sich
als Verein zu grinden und gemeinsam auch finanziell Verantwortung tragen, d.h. die Zahlung
der Miete garantieren und die erforderlichen Genossenschaftsanteilsscheine zeichnen. In den
Interviews wurde betont, dass die Genossenschaften hier viel Kulanz und Entgegenkommen
walten lieBen. Im Einzelfall wurden Wohngruppen auch nach dieser Frist unterstitzt, wenn sie
noch Mitglieder suchten oder die volle Mietbelastung nicht tragen konnten.

Zugleich berichteten die Schweizer Genossenschaftsprojekte aber auch, dass Kerngruppen es
in einigen Fallen nicht geschafft haben, eine ausreichende Anzahl geeigneter Mitbewohnerin-
nen und Mitbewohnern zu finden und ihre reservierte Wohnung wieder zurlickgaben (Hofer
2018, Thiesen 2018, Uellendahl 2018). In zwei Projekten wurden Cluster-Wohnungen nicht
vermietet. Fur die in StadtErle und mehr als wohnen geplanten Familien-Cluster-Wohnungen
konnten keine Gruppen gefunden werden, weswegen beide Wohnungen umgenutzt wurden.
In der StadtErle wurde die Cluster-Wohnung als Wohngemeinschaft an Studierende vermietet,
wobei diese keine Genossenschaftsmitglieder sein missen, sondern Einzelmietvertrage mit
der Genossenschaft abschlieBen. Im Projekt mehr als wohnen wurde eine Cluster-Wohnung
in eine Kinderarztpraxis und eine 3,5 - Zimmer Wohnung umgewandelt.

Erfolg und Scheitern in der Mieterakquise sind abhéngig von verschiedenen Faktoren.
Charakteristisch ist, dass das groBe Interesse an Cluster-Wohnungen sich nicht in allen
Fallen in eine vor Ort messbare Nachfrage Ubersetzt. Schwierigkeiten in der Erstvermietung
wurden bei vier von acht Projekten genannt: mehr als wohnen, wagnisART, Zwicky Sud und
StadtErle. Als entscheidende Faktoren fir die Nachfrage nannten die Interviewpartnerinnen
und -partner neben den Herausforderungen der Gruppenbildung die Héhe des Mietpreises
und die Rolle des Standorts. Innerstadtische Standorte wie Neufrankengasse oder Spreefeld
erfahren groBe Nachfrage und auch aus den Projekten Annagarten und inklusiv wohnen Kéin
wurde berichtet, “wir haben nie Probleme Mieter zu finden” (Mucke/Strohecker 2018). Die
Kombination des Angebots glinstiger Miete und spannender Wohnform - sowie im Fall von
Annagarten der intensive Prozess des Selbstbauens - sicherten trotz der peripheren Lage die
Nachfrage.

Periphere Standorte stellten dagegen fir die Schweizer Genossenschaftsprojekte eine be-
sondere Herausforderung fur die Vermietung dar. Dies wurde vor allem im Projekt Zwicky
Sud berichtet, aber auch die Evaluation der Erstvermietung des Projektes mehr als wohnen
konstatierte eine “vergleichsweise geringe Nachfrage” fir Cluster-Wohnungen (Age-Stiftung
2015). Fir die neun ausgeschriebenen Wohnungen hatten sich nur zwdlf interessierte
Vereine beworben und zum Einzug 2015 waren nur sechs der Cluster-Wohnungen vergeben
(ebd.). Nachteilige Standortbedingungen, die typischerweise weniger nachgefragt sind von
Menschen, die bereit fir Wohnexperimente sind, wurden ebenfalls in StadtErle und wagnis-
ART als Vermietungsschwierigkeit benannt, wobei letztere auch Probleme in der Gruppenfind-
ung erlebte. Stellvertretend flr diese Genossenschaften ist das Resiimee der Genossenschaft
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mehr als wohnen: Sie sehen den Erstvermietungsprozess als letztlich gelungen an, da knapp
funf Monate nach Einzug alle bis auf eine Cluster-Wohnung vermietet waren (BWO 2015:
14), doch konstatierten sie, dass fur die Gruppenfindung eine langere Zeitphase vorgesehen
werden muss und Unterstutzung sowie die Mdglichkeit temporérer oder dauerhafter alterna-
tiver Nutzungen von Vorteil sind.

Wenn sich hingegen Wohngruppen gefunden und zum Einzug entschlossen haben, erweisen
sie sich als stabil. ,Von diesen Hausern hdrst du dann nichts mehr“ beschrieb Andreas Hofer
die selbst verwalteten Cluster-Wohnungen im Projekt mehr als wohnen. Nach Einschétzung
der Interviewpartnerinnen und -partner ist die Fluktuation im normalen Rahmen und nicht
héher als in kleinen Wohnungen (Gloor 2018) oder anderen Wohngemeinschaften (Hofer
2018, Thiesen 2018).

4.1.10 Regelungen und Vorgaben der Belegung

Die Mehrzahl der Projekte verknipfen die Produktion von Wohnraum mit sozialen Zielen.

Angestrebt werden:

 glnstige Mieten, um breiten Schichten und gering Verdienenden Wohnraum anzubieten,

* soziale Mischung, d.h. verschiedene Generationen, Lebensstile und Beziehungsformen fin-
den im Wohnprojekt Wohnraum. Teilweise wird damit auch das explizite Ziel formuliert, Men-
schen anzusprechen, die nicht dem typischen Spektrum der Bewohnerinnen und Bewohner
gemeinschaftlicher Wohnformen entsprechen und z.B. noch keine Vorerfahrung mit gemein-
schaftlichem Wohnen haben oder nicht bereits Mitglied oder eng assoziiert mit Genossen-
schaften sind,

 soziale Inklusion und Integration, d.h. Menschen mit besonderen Bedurfnissen, die auf dem
reguldren Wohnungsmarkt oft benachteiligt sind, werden in der Wohnungsvergabe bertck-
sichtigt (besondere Bedarfe).

Bereits gezeigt wurde, dass das Ziel gunstiger Mieten in allen Projekten umgesetzt ist, wobei
das Ziel bezahlbarer Mieten umfangreich nur in zwei Projekten in Deutschland erreicht wird
(Kap. 4.1.4). Das Ziel sozialer Mischung lasst sich nur bedingt von dem Ziel sozialer Inklusion
und Integration unterscheiden. Alilgemein werden die Begriffe Integration und Inklusion oft syn-
onym behandelt, teils aber auch mir sehr unterschiedlichen Verstandnissen, die auch beim
Thema Wohnen deutlich werden (Deutscher Caritasverband e.V. 2018). Soziale Integration
wird meist auf die Eingliederung von Migrantinnen und Gefliichteten in den Wohnungsmarkt
bezogen, wahrend Inklusion im Wohnen oder “Inklusives Wohnen” fast ausschlieBlich auf das
Thema Barrierefreiheit fokussiert, das fiir Altere und Menschen mit Behinderung relevantist. Im
Wesentlichen bezieht sich Integration auf die Menschen, die Teilhabechancen gewé&hren und
sich um Integration bemuhen, um gemeinschaftliche Gestaltung der Gesellschaft zu gestalten.
Im Unterschied zu der latenten und teilweise problematisierten Wir-lhr-Polarisierung des Inte-
grationsbegriffs geht Inklusion von der Verschiedenheit der Menschen als Normalzustand aus
und fokussiert daher auf die rechtlichen und strukturellen Voraussetzungen, die gewéahrleistet
sein mussen, das allen Menschen gesellschaftliche Teilhabe mdéglich ist (ebd.).

144 Endbericht Cluster-Wohnungen



In der Praxis vermengen sich diese Ziele und in Cluster-Wohnungen werden sowohl Inklusion
als auch Integration angestrebt. So formuliert die Genossenschaft Kraftwerk1 als Ziel: “Kraft-
werk1 praktiziert Solidaritat mit auf dem Wohnmarkt Benachteiligten (z.B. Sans-Papiers, kinder-
reiche, auslandische, finanziell herausgeforderte Familien, Behinderte). Mindestens 10% der
Wohnungen werden an sie vermietet” (Kraftwerk1 2014). Fur die vergleichende Auswertung
wird soziale Integration daher als die Bereitschaft des Projektes und der Wohngruppen ver-
standen, wie auch immer definierten Anderen das Leben in Cluster-Wohnungen zu ermdgli-
chen. Integration I&sst sich messen an Vorgaben und MaBnahmen fir soziale Mischung in der
Belegung. Die faktische Integrationsfahigkeit und -bereitschaft von Cluster-Wohnungen wird
jedoch letztlich von der jeweiligen Wohngruppe bestimmt. Unter sozialer Inklusion werden
MaBnahmen verstanden, mit denen gewéhrleistet wird, dass Menschen mit unterschied-
lichen Bedurfnissen in Cluster-Wohnungen leben kénnen. Fur Inklusion lassen sich genauere
Indikatoren bestimmen wie bauliche Strukturen (Barrierefreiheit, Vielfalt der Wohntypen fir
verschiedene Bedurfnisse wie z.B. Alleinerziehende) und soziale Strukturen (glnstige oder
bezahlbare Mieten, institutionalisierte Unterstiitzungsangebote flr finanzielle Problemlagen
und Belegungsbindungen).

MaBnahmen fiir Integration und soziale Mischung

Das Ziel soziale Mischung wird von sieben der acht untersuchten Projekte angestrebt. Aus-
nahme ist das Projekt Neufrankengasse. Die Umsetzung erfolgt vorrangig durch Vorgaben bei
der Wohnungsvergabe. Diese Ziele sind in der Regel fir das gesamte Wohnprojekt formuliert.
Im Vergleich der Projekte sind zwei Intensitaten der Belegungsregeln zu unterscheiden:

a) Verbindliche Vorschriften: Darunter fallen die Mindestbelegung, d.h. die Belegung muss
minus eins der Zimmerzahl entsprechen. Dies wird in den Schweizer Genossenschaften ge-
fordert, die auch Sanktionen wie einen Unterbelegungszuschlag und Auszug formulieren (z.B.
Baugenossenschaft mehr als wohnen 2017). Ebenso wird der Verzicht auf einen privaten PKW
in den Projekten Zwicky Sid und mehr als wohnen gefordert. Wahrend die Mindestbelegung
gewahrleistet, dass neue Bewohnerinnen und Bewohner einziehen wenn Raum frei wird und
so das Potential fur soziale Mischung geférdert wird, reduzieren 6kologische Vorgaben wie der
PKW Verzicht tendenziell soziale Mischung da sie v.a. gleichgesinnte, 6kologisch bewusste
Menschen ansprechen;

b) Orientierende Vorgaben, die einen Mix der demographischen Zusammensetzung und soziale
Durchmischung der Bewohnerschaft erreichen wollen. Entsprechende Leitbilder und Statuten
haben funf Projekte formuliert (wagnisART, Spreefeld, StadtErle, Zwicky Stid, mehr als woh-
nen). Das Projekt mehr als wohnen hat dabei das ambitionierteste Ziel gesetzt. Sie wollen die
Wohnungen so vergeben, dass sie die soziale Durchmischung der Stadt Zurich sowie des Kan-
tons Zirich wiederspiegeln. Eine &hnliche Zielsetzung formuliert Kraftwerk1 (Kraftwerk1 2014).

Die Umsetzung der verbindlichen und orientierenden Vorgaben erfolgt durch eine von Genos-
senschaftsmitgliedern besetzte Vermietungskommission (StadtErle) oder durch von der Ge-
nossenschaft bestellte Vermietungsbeauftragte, die teilweise durch EDV unterstitzte Monitor-
ingprogramme die Einhaltung der Vermietungskriterien sichern (mehr als wohnen, Zwicky
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Sud, wagnisART). In den Schweizer Genossenschaften und wagnisART bewarben sich Inter-
essierte auf online basierten Bewerbungsportalen fur eine Wohnung und gaben an, wie sie zur
Umsetzung der Ziele der Genossenschaft beitragen wollen, beispielsweise mit Angaben zum
Besitz eines Autos oder Vorschlagen zum Engagement im Wohnumfeld. Die Bewerbungen
wurden entlang dieser Kriterien kategorisiert und fur die Wohnungsvergabe priorisiert.

Far Cluster-Wohnungen wurden diese Vorgaben der Belegung angepasst. Wohngemeinschaft-
ten konnten sich entscheiden, ein Zimmer als Blro oder sonstig zu nutzen: “Die Mindestbele-
gung einer 12,5-Zimmerwohnung ist beispielsweise mit 9 Bewohnern erreicht” (BWO 2015: 11).
Die orientierenden Vorgaben zur sozialen Mischung wurden bei der Vergabe von Cluster-
Wohnungen nicht angewandt. Zentrales Ergebnis der Interviews ist die Aussage, dass soziale
Mischung in Cluster-Wohnungen vor allem durch Wohngruppen selbst bestimmt wird. Zwar
wurden die Wohngruppen angehalten, sich bei der Auswahl ihrer Mitbewohnerinnen und Mit-
bewohner an den Zielen zur sozialen Mischung des Projektes zu orientieren, doch entstand
daraus keine Verpflichtung. Die Grenzen einer Pflicht zu sozialer Mischung wurden klar be-
nannt. Die Menschen mussen in einer Wohnung zusammenleben kénnen und das kann nicht
vorgeschrieben werden (Thiesen 2018, Hofer 2018, Uellendahl 2018). Entsprechend dokumen-
tierte das soziale Monitoring von mehr als wohnen, dass die angestrebten Ziele der sozialen
Mischung nicht vollstandig erreicht wurden, da der Anteil von Familien weitaus héher und der
Anteil alterer Menschen unterreprasentiert sind (vgl. Haller et al. 2017). Dies ist auch auf die
wenig durchmischte, tendenziell jingere Belegung der Cluster-Wohnungen zurlckzufihren.

Einzige Ausnahme stellte das Projekt wagnisART dar, in dem Belegungsvorgaben fir Integra-
tion auch in den Cluster-Wohnungen vorgegeben waren. Die Wohngruppe konnte sich zwar
Mitbewohnerinnen und Mitbewohner aussuchen, doch war sie dabei auch zur Einhaltung an
die durch die Férderwege vorgegebenen Einkommensgrenzen der zu vergebenden Einheiten
verpflichtet. Dies bedeutet, dass der/die von der Gruppe gewéhlte neue Mitbewohner oder
Mitbewohnerin auch das richtige Einkommen aufweisen muss. Da soziale Mischung innerhalb
der Cluster-Wohnung durch die Férderbestimmungen verbindlich und auf Dauer gewahrleistet
ist, kann diese Form der institutionalisierten Integration auch als Inklusion verstanden werden.

MaBnahmen fiir soziale Inklusion

Inklusion in Form von Barrierefreiheit (auch innerhalb der Cluster-Wohnungen) wurde in sechs
von acht Fallstudien vollstdndig umgesetzt (mehr als wohnen, Neufrankengasse, wagnisART,
Zwicky Sud, inklusiv wohnen Kéln, StadtErle) und in den beiden verbleibenden Fallstudien
weitgehend oder partiell hergestellt. Lediglich ein Projekt im Bestand ist nicht in allen Ge-
schossen barrierefrei zuganglich. Die Cluster-Wohnung der Fallstudie inklusiv wohnen Kéln ist
sogar vollstandig rollstuhlgerecht erschlossen (vgl. Kap. 4.2.2). In drei Projekten wurde soziale
Inklusion zusétzlich durch die Vergabe von Cluster-Wohnungen an soziale Trager umgesetzt,
die betreutes Wohnen oder begleitete Wohngruppen anbieten. Diese langfristige, vertragliche
Bindung institutionalisiert den Integrationswillen der Genossenschaft und sichert Menschen mit
besonderen Bedarfen Teilhabe und Zugang zu Cluster-Wohnungen. Diese Form der Inklusion
ist Kernprogramm des Projektes Inklusiv wohnen Kéin. Beide Cluster-Wohnungen sind jeweils
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eigenstandige Gesellschaften birgerlichen Rechts (GbR), die mit dem Vermieter GAG einen
Nutzungsvertrag abschlieBen und dort ihr inklusives Wohnen realisieren. Das Projekt mehr als
wohnen vergibt funf der 15 Cluster-Wohnungen an die Stiftung ziriwerk (Hofer 2018; Haller
et al. 2017: 36) und auch im Projekt Zwicky Sud ist eine Cluster-Wohnung durch die Stiftung
domizil gemietet (Thiesen 2018). Diese Kooperation hat sich bewéhrt. Fir die sozialen Tréager
sind Cluster-Wohnungen geeignet und die Einbindung in eine solidarische und lebendige
Nachbarschaft férderlich - wahrend die Genossenschaft durch diese Belegungsvorgabe eine
stabile Vermietung sichert und ihre soziale Zielsetzung umsetzt. Die Genossenschaft zimmer-
frei verfolgt einen &hnlichen Ansatz ohne aber dazu Cluster-Wohnungen heranzuziehen. Die
Auflage der Stiftung Habitat, 10% der Wohnflache fir soziale Zwecke zu vergeben, wird durch
die Vergabe von vier Wohnungen an die Sozialhilfe der Stadt Basel eingeldst. Diese mietet die
Wohnungen fir ehemals Wohnungslose und gefliichtete Familien.

Im Projekt Spreefeld wird soziale Inklusion durch die teilweise mietpreisreduzierte Vergabe
von Wohnungen an geflichtete Familien praktiziert. In den Projekten wagnisART, Annagarten,
Neufrankengasse sind keine expliziten MaBnahmen fir soziale Inklusion in Cluster-Wohnun-
gen vorgesehen. In wagnisART liegt der Fokus eher darauf, Voraussetzungen fur Inklusion
benachteiligter Gruppen zu schaffen. Soziale Inklusion ist hier wie auch in anderen Projekten
nicht mit expliziten MaBnahmen Ubersetzt, sondern ein mdglicher Effekt des Zusammenlebens
in der Cluster-Wohnung. Konkret wurde das Beispiel genannt, dass eine Person mit Be-
eintrachtigung zusammen mit ihrer Schwester zwei Cluster-Einheiten bezogen hat und dort
sowohl gegenseitige Unterstltzung als auch Ruckzugsmdglichkeit findet (Gollan 2018).

Soziale Inklusion wird auch durch institutionalisierte Unterstitzungsangebote fir Notlagen
Einzelner gewéhrleistet. Die Projekte Zwicky Sid und StadtErle haben Solidarfonds einge-
richtet, die durch einen pflichtmaBigen Anteil der Miete von allen Bewohnerinnen und Be-
wohnern finanziert werden. Jede Bewohnerin und jeder Bewohner des Projektes kann Unter-
stlitzung durch den Solidarfonds beantragen, der fur temporére finanzielle Unterstitzung ged-
acht ist aber auch fir Investitionen, die von der Gemeinschaft bzw. dem Gremium als dem Ge-
samtprojekt forderlich befunden werden. Die Solidarfonds werden durch aus der Bewohner-
schaft gebildete ehrenamtliche Gremien verwaltet, die Antrdge bearbeiten und entscheiden.
Im Projekt Zwicky Sud wird der Solidarfonds teilweise bereits genutzt. Im noch jungen Projekt
Stadt-Erle ist der Solidarfonds noch mit wenig Finanzmitteln bestiickt und wurde bislang auch
nicht in Anspruch genommen. Weiter bestehen in einzelnen Wohngruppen von Cluster-Woh-
nungen informelle Formen solidarischer Unterstiitzung zur finanziellen Entlastung einzelner
Mitglieder (mehr als wohnen, Spreefeld). Dies kann bedeuten, dass Regelungen flir geringere
Beitrdge Einzelner zur gemeinsamen Haushaltskasse oder - wie im Fall Spreefeld - durch die
differenzierte Aufteilung der Mietkosten umgesetzt werden (vgl. Kap. 4.1.7).

4.2  Grundrisse, raumliche Qualitaten und bauliche Umsetzung

Die Grundrisse der Fallstudien, die raumlichen Qualitaten und die bauliche Umsetzung wurden
hinsichtlich folgender Leitfragen untersucht:

» Wie werden Flachenverbrauchsreduktionen erzielt bei guter Wohnqualitat und ékono-

mischen Kosten?
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» Wie anpassungsfahig/flexibel sind die Grundrisse?

» Welche ressourcenoptimierte, energetische Performance weisen Cluster-Wohnungen auf?

¢ Wie lasst sich die Kosteneffizienz in Bau und Betrieb messen? Was sind Kostentreiber -
was sind Ersparnisse?

Die Analyse von Grundrissen, Baukonstruktion und -kosten erweisen sich als geeignete Be-
wertungsgréBen, um die Fragen zu Flachenverbrauch (in Verbindung mit guter Wohnqualitat),
O6konomischen Kosten sowie die Anpassungsféahigkeit/Flexibilitdt der Grundrisse zu beant-
worten. Die Kenndaten erméglichen eine Auswertung und den Vergleich mit Benchmarks der
Wohnungsbauunternehmen (vgl. Kap. 6.2). Allerdings ist beim Vergleich der Ergebnisse un-
tereinander zu berlcksichtigen, dass die Projekte zu unterschiedlichen Zeiten fertiggestellt
und die Angaben zu Kosten nicht mit dem Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes auf
den aktuellen Preisstand hochgerechnet wurden (vgl. Kap. 2.3.4).

4.2.1 Grundrissanalysen

Die Grundrissanalysen der Cluster-Wohnungen erfolgte nach sechs Indikatoren, um sie
untereinander und mit konventionellen Wohnungen vergleichen zu kénnen:

1. Personen-bezogene Wohnflache

2. WohnungsgréBe

3. Verhaltnis Individual- (Privat-)flache zu Gemeinschaftsflache

4. Umnutzungs- und Umbaupotenziale

5. Eignung fur tiefe Baukorper

6. Flacheneffizienz

Personen-bezogene Wohnflache

Die Personen-bezogene Wohnflache lasst sich als Flachenverbrauch pro Person ange-
ben. Berechnungsgrundlage sind hier die orgindr zum Wohnen genutzten Individual- und
Gemeinschaftsflichen innerhalb der Cluster-Wohnung. Nicht einbezogen wurden Ge-
meinschaftsflichen auBerhalb der Cluster-Wohnung. Die durchschnittlichen Werte fiir den
Pro-Kopf-Flachenverbrauch wurden mit den von den Projektverwaltern angegebenen Bele-
gungszahlen berechnet. Dabei sind auch Minderjahrige und Kinder als Bewohner mitgerech-
net. Im Mittelwert liegt sie bei 39,4 m2 WF/Person (vgl. Tab. 4.4).

Vergleicht man die Personen-bezogene Wohnflache von Cluster-Wohnungen mit den statistis-
chen Kennwerten, so zeigt sich hier das Ressourcen-optimierende Potential von Cluster-Woh-
nungen, insbesondere zum Flachenverbrauch von Ein-Personen-Haushalten (vgl. Kap. 1.1).

Die Projekt-Umfrageergebnisse zeigen, dass die groBe Mehrheit der Befragten (78%) meint,
dass sie in der Cluster-Wohnung insgesamt mehr Wohnflache zur Verfligung hat als vorher (in
ihrer Mietwohnung, die sie Uberwiegend allein oder zu zweit bewohnt haben). Drei sagten, dass
die Flache insgesamt gleich sei; sieben Teilnehmer sagten, dass sie insgesamt weniger Flache
zur Verfuigung haben: “Weniger Flache insgesamt” erklarten sechs Befragte in wagnisART, was
angesichts von rund 29 m2 WF/Kopf auch im Vergleich zum nationalen Durchschnitt nachvoll-
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Cluster-Wohnung Wohnflache in m2 pro Person

injFallstudio Individualflache Gemeinschaftsflache Gesamtflache
Spreefeld 31,2 10,0 41,2
mehr als wohnen 26,6 24,4 51,0
Neufrankengasse 25,3 12,9 38,2
wagnhisART 19,8 9,6 29,4
Zwicky Sud 29,5 16,2 45,7
inklusiv wohnen Kdln 23,4 23,8 47,2
StadtErle 25,4 9,2 34,6
Annagarten 15,6 12,0 27,6
Mittelwert 24,6 14,6 39,4

Tab. 4.4: Wohnflache WF in m2 pro Person in den Fallstudien

ziehbar ist. Insgesamt nutzen fast alle Teilnehmer mehr Gemeinschaftsflache, denn 91% der
Befragten gaben an, dass sie davon mehr zur Verfugung haben als vorher. Nur drei Teilnehmer
aus wagnisART sagten, dass sie zuvor mehr Gemeinschaftsflache zur Verfigung hatten.

Wahrend far fast alle insgesamt mehr Flache zur Verfligung steht, sagte aber auch fast die
Halfte der Befragten, dass sich ihre private Flache im Vergleich zu vorher reduziert hat. Diese
Einschatzung geht quer durch die Fallstudien: wagnisART (11 Nennungen), mehr als woh-
nen (7 Nennungen), Spreefeld (2 Nennungen), StadtErle, Zwicky Stid und Annagarten ( je 1
Nennung). Deutlich ist, dass sich v.a. in wagnisART Menschen im Flachenverbrauch reduzie-
ren. 17% der Befragten gaben an, dass ihre private Flache gleich geblieben ist, wahrend 23%
sagten, dass sie in der Cluster-Wohnung mehr private Flache haben als zuvor. Dies betrifft v.a.
Projekte mit eher junger Bewohnerschaft: Inklusiv wohnen Kéln (4 Nennungen), Neufranken-
gasse (2 Nennungen), mehr als wohnen (4 Nennungen), Annagarten (1 Nennung), wagnisART
(3 Nennungen) und Spreefeld (1 Nennung).

Theoretisch reduziert sich der Flachenverbrauch pro Kopf weiter, wenn private Zimmer von
mehreren Personen bewohnt werden. Sei es, dass ein Partner oder eine Partnerin faktisch
einzieht oder ein Kind dazu kommt, sodass beispielsweise eine 1-Zimmer Cluster-Einheit von
zwei Personen bewohnt wird. Eine solche Mehrfachbelegung ist in der Untersuchung eher sel-
ten und meist temporér festgestellt worden. Die Umfrage zeigt dies einmal fur Inklusiv wohnen
Kéln und Aussagen der Projektverantwortlichen zeigen, dass dies auch in Neufrankengasse
vorkommt. Der Regelfall ist, dass ein Zimmer von einer Person bewohnt wird.

WohnungsgréBe

Die WohnungsgrdéBen der Fallstudien weisen eine gr6Bere Divergenz als die Personen-bezo-
gene Wohnflache aus, sie reichen von 229 m? (Neufrankengasse) bis 907 m?2 (Spreefeld, Haus
1). Entscheidend ist jedoch ihre Zimmeranzahl, um mit Benchmarks, z.B. einem Wohnungs-
schlUssel wie in Berlin (siehe Kap. 6.2) vergleichbar zu werden. Tabelle 4.5 zeigt die Woh-
nungsgréBen mit ihrer Zimmeranzahl.
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Cluster-Wohnung Wohnflache in m? Zimmer- Kleinstes Individual- | GréBtes Individual-
in Fallstudie anzahl zimmer in m? zimmer in m?
Spreefeld 907 21 11,8 50,4

mehr als wohnen 357 10 19,9 34,9
Neufrankengasse 229 5 22,0 28,6
wagnhisART 294 9 12,7 17,9
Zwicky Sud 320 9 16,2 26,1
inklusiv wohnen Koéln 426 11 18,9 19,2
StadtErle 346 14 12,0 18,0
Annagarten 276 6 10,2 31,7

Tab. 4.5: WohnungsgrdBen von Cluster-Wohnungen (eigene Erhebung, Stand 2018)

Bei der Ermittlung der Angaben in Tabelle 4.5 ist folgendes zu bertcksichtigen:

» Die GroBen der Cluster-Wohnungen sind nach Nutzungspraxis und nicht nach baurecht-
licher Darstellung ermittelt und weichen in der Gesamtflache z.T. von den Angaben der
Projekte ab.

» Die Zimmeranzahl ist schwierig anzugeben bzw. nicht eindeutig zu ermitteln, da es sich
innerhalb der Cluster-Wohnungen oft um flieBende, offene Bereiche handelt - nicht um voll-
sténdig abgetrennte Zimmer.

» Gemeinschaftskiichen wurden nicht als Zimmer gezahlt, auch wenn es sich um groBe
Flachen oder Bereiche handelt.

* Die Cluster-Wohnung ist nicht mit dem tblichen Wohnungsschlissel von Wohnungsbauge-
sellschaften vergleichbar.

» Die Zimmeranzahl pro Wohnung ist viel héher als im ,normalen® Wohnungsbau.

* Die ermittelten Flachenangaben weichen bis zu 10 m2 von den selbstverdffentlichten
Angaben der Projekte ab.

Verhaltnis von Individualflache (oder Privatfliche) zu Gemeinschaftsflache

Die Einflussfaktoren Erfahrungswerte der Projektentwickler, Anforderungen aus der Architek-
tur / Wirtschaftlichkeit, Bewohnerwiinsche und Partizipation bestimmen im Wesentlichen die
Flachenanteile von Privat- und Gemeinschaftsflache in den untersuchten Cluster-Wohnungen.
Das Verhaltnis von Privat- (Individual-) zu Gemeinschaftsflachen ist in Tabelle 4.6 dargestellt.

Cluster-Wohnung Individualflache Gemeinschaftsflache Verhaltnis von Individual-
in Fallstudie in m? in m? zu Gemeinschaftsflache
Spreefeld 686,5 220,6 3,1
mehr als wohnen 185,9 171,2 1,1
Neufrankengasse 151,6 77,5 2,0
wagnisART 206,3 96,3 2,1
Zwicky Sud 197,5 113,5 1,8
inklusiv wohnen Kéin 210,9 214,6 1,0
StadtErle 253,5 92,0 2,8
Annagarten 155,7 120,4 1,3

Tab. 4.6: Kennzahlen zu Individual- (Privat-) und Gemeinschaftsflachen in den Cluster-Wohnungen der Fallstudien
(eigene Erhebung, Stand 2018)
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Vergleichbar mit den Cluster-Wohnungen der Fallbeispiele sind die Modellvorhaben der sog.
Variowohnungen. Im Férderprogramm Variowohnungen des Innovationsprogramms Zukunft
Bau werden zur Zeit 19 Modellvorhaben zum nachhaltigen und bezahlbaren Bau von Vari-
owohnungen geférdert (Zukunft Bau 2019). Unter Variowohnungen im Sinne der Férder-Richt-
linie des BBSR “werden Wohnungen verstanden, die neben einem Individualraum Uber eine
Kochgelegenheit und ein Bad/WC verfugen. Der Individualraum soll mindestens 14 m2 groB3
sein” (ebd.) GréBe und rdumliche Qualitat der Gemeinschaftsflachen, Flacheneffizienz und
Baukosten sind auch hier entscheidende Bewertungskriterien. Die Modellvorhaben im Férder-
programm Variowohnungen weisen zum Teil &hnliche Kenndaten wie die Cluster-Wohnungen
auf. Allerdings wurden hier die Individual- und Gemeinschaftsflachen im gesamten Geb&aude
bzw. in allen Geb&uden betrachtet, wohingegen bei den Cluster-Wohnungen nur die Flachen
innerhalb der Cluster-Wohnung berechnet wurden (vgl. Tab. 4.4.und 4.7).

Die GrdBe der Individualflachen pro Person von Cluster- und Variowohnungen ahnelt sich. Ein
groBer Unterschied zeigt sich allerdings im Anteil der Gemeinschaftsflachen an der Gesamt-
wohnflache. Der Anteil an Gemeinschaftsflache ist bei Cluster-Wohnungen (Tab. 4.6) viel héher
als bei Variowohnungen (Tab. 4.7). Die durchschnittliche Gemeinschaftsflache pro Person liegt
bei den Cluster-Wohnungen bei 14,6 m2, wohingegen die Bewohner der Modellvorhaben Var-
iowohnungen im Schnitt nur 2,4 m2 zur Verfligung haben.

Modellvorhaben Art der Wohnflache in m2 pro Person Verhaltnis von
Variowohnungen MaBnahme — - Individual- zu

Individual- Gemein- Gesamt- Gemeinschafts-

flache schaftsflache flache flache

Wuppertal FuhlrottstraBBe Neubau 26,7 1,4 28,1 18,5
Jena Neubau 25,0 1,5 26,5 17,1
Heidelberg Neubau 19,1 3,4 26,1 5,6
Berlin-Marzahn Neubau 24,6 5,4 30,0 4.6
Bremerhaven Neubau 31,1 1,7 32,8 18,5
Hamburg-Harburg Neubau 17,9 1,2 19,1 15,3
Berlin-Grunewald Neubau 24,0 3,8 27,5 6,4
Chemnitz Neubau 24,4 2,6 27,0 9,4
Erfurt Zahnklinik Umbau 26,6 1,5 28,1 18,3
Erfurt Blutspende Umbau 25,5 2,0 27,5 12,6
Kassel Neubau 26,9 1,4 28,3 19,7
Halle Umbau 25,3 2,3 27,5 11,1
Hamburg-Steilshoop Neubau 20,9 2,5 23,4 8,4
Wuppertal-Elberfeld Neubau/Umbau 22,6 1,2 24,2 18,5
Bochum Neubau 23,2 2,0 25,2 11,4
Heiligenhaus Neubau 24,5 2,2 26,7 11
Gera Umbau 23,8 2,4 32,2 9,8
Meschede Umbau 25,2 4.1 29,3 6,2
Frankfurt Oder Neubau/Umbau 26,0 4.0 30,0 6,6
Mittelwert 24,4 2,4 27,3

Tab. 4.7: Wohnflache WF in m2 pro Person und Kennzahlen zu Privat- (Individual-) und Gemeinschaftsflachen
in den Modellvorhaben Variowohnungen (eigene Erhebung, Stand 2018, flir Variowohnungen 2019)
Datenquelle: Erhebungen der Begleitforschung Variowohnen, Stand: 2. Zwischenbericht

Endbericht Cluster-Wohnungen 151



Variowohnungen richten sich in erster Linie an Studierende und Auszubildende und werden
nicht langerfristig (i.d.R. max. 5-6 Jahre) bewohnt. Die Wohnung ist zwar auch fir diese Ziel-
gruppen ein wichtiger Faktor bei der Ausgestaltung des eigenen Lebens, aufgrund der Ausbil-
dungssituation mit absehbaren und oftmals auch gewollten rdumlichen Veranderungen aber
nur bedingt ein verstetigter Mittelpunkt des Lebens und Alltags. Somit ist bei Variowohnungen
der Anteil an Gemeinschaftsflachen eher gering. Cluster-Wohnungen hingegen sollen lang-
fristige Wohnperspektiven und das langsame Entstehen verlésslicher sozialer Bindungen er-
mdglichen und sind somit fir langfristiges Wohnen gedacht.

In den Fallstudien sind die Einflussfaktoren fur die Dimensionierung der Flachenverhéltnisse
von Individual- zu Gemeinschaftsflache wie folgt gewichtet:
» mehr als wohnen, Zwicky Sud, StadtErle, inklusiv wohnen Kdln:
1. Erfahrungswerte, 2. Architektur, 3. Partizipation
» wagnisART, Spreefeld: 1. Partizipation, 2. Architektur
* Neufrankengasse: 1. Architektur, 2. Erfahrungswert
* Annagarten: 1. Architektur, 2. Partizipation

Im Detail beschrieben die Partner und Partnerinnen aus den Fallstudien den Einfluss von
Erfahrungswerten wie folgt: Die eher groBeren Anteile fir Gemeinschaftsflachen in StadtErle,
Zwicky Sud und mehr als wohnen orientieren sich an den Erfahrungen der Pionierprojekte wie
Heizenholz, einem der ersten Projekte der Genossenschaft Kraftwerk1. Hier liegen die Pro-
portionen von Gemeinschafts- und Privatflache bei ca. 50/50. Die Interviewpartner erklarten,
dass eine Ableitung von Richtwerten aus bestehenden Projekten schwierig ist, da sich dieses
Verhaltnis nur bedingt objektivieren I&sst. Zugleich sind die Erfahrungswerte der bestehenden
Projekte wichtiger, wenn nicht einziger Orientierungswert (vgl. Uellendahl 2018).

Claudia Thiesen (2018) beschreibt den Findungsprozess eines guten Verhaltnisses als ab-

hangig von drei Faktoren:

1. Die GrdBe der Privatflachen muss mit Blick auf einen zumutbaren Mietpreis bestimmt werden.

2. Die Gemeinschaftsflache muss attraktiv dimensioniert und gestaltet werden, sodass sich
die Bewohner und Bewohnerinnen gerne auch auBerhalb ihrer eigenen Privateinheiten
aufhalten. AuBerdem muss es rdumlich méglich sein, dass alle Bewohner und Bewohner-
innen der Wohnung z.B. miteinander kochen und essen.

3. Die Kubatur des Gebéaudes ist maBgeblich fir die Gr6Be des Gemeinschaftsraumes.

Im Detail beschrieben die Partner und Partnerinnen aus den Fallstudien den Einfluss von
Architektur und Wirtschaftlichkeit wie folgt: Die eher kleineren Anteile von Gemeinschaftsflachen
werden durch Uberlegungen zur Optimierung der Grundrisse bestimmt. Fir das Projekt Neu-
frankengasse betont Vera Gloor den Kostenvorteil der Grundrisse (Gloor 2018). Durch die Ein-
teilung in Gemeinschafts- und Privatflache kénnen die ErschlieBungsflachen auf ein Minimum
reduziert werden. So wurden die Mietkosten nur noch fur die tatséchliche Nutzflache anfallen.
Auch Andreas Hofer vom Projekt mehr als wohnen sieht es als wirtschaftliche, architektonische
und 6kologische sowie soziale Notwendigkeit, dass die Gemeinschaftsflache gleichzeitig als
ErschlieBung zu den einzelnen Privateinheiten funktioniert (Hofer 2018).
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Was daran ékologisch wirksam ist, misste allerdings konkretisiert werden. Fur ihn steht hier
weniger die Kostenoptimierung als der gemeinschaftsférdernde und die Wohnqualitat stei-
gernde Einfluss dieser Aufteilung im Vordergrund. Im Projekt mehr als wohnen ist die Archi-
tektur als Einflussfaktor bei der Einteilung von Individual- und Gemeinschaftsflichen mit
entscheidend. GroBzligige Gemeinschaftsbereiche sind erforderlich flr die Belichtung des
tiefen Baukorpers. Annagarten als Umbau eines Bestandsgeb&audes konnte nicht mit dem kon-
struktiven Spielraum der Neubauprojekte arbeiten, wenn auch die sonstige Planung ganz auf
die Bedurfnisse der zukulinftigen Bewohnerschaft abgestimmt wurde.

Die Partner und Partnerinnen aus den Fallstudien beschrieben den Einfluss von Partizipa-
tion wie folgt: Flur die Ausgestaltung der Rdume in Annagarten wurden Arbeitsgruppen ge-
bildet, die gemeinsame Vorschlage ausarbeiten. In der Planung der Projekte Spreefeld und
wagnisART standen ebenfalls die Wohnwiinsche der Bewohnerschaft im Vordergrund. Die
GroBenverhaltnisse wurden in wagnisART von einer zustdndigen Bewohnergruppe erarbeitet.
In Spreefeld basierte die Aufteilung auf den jeweiligen Vorstellungen der Wohngruppe. Parti-
zipation als entscheidender Faktor hat - wenn die Beteiligten Suffizienz anstreben - &hnlichen
Einfluss auf Gemeinschaftsflachenanteile wie wirtschaftliche Uberlegungen zur kosteneffizien-
ten Gestaltung: wagnisART (9,6 m?) und Spreefeld (10 m2) haben nur gering kleinere bzw.
gréBere Gemeinschaftsflache/Kopf als Neufrankengasse (13 m2).

Im Projekt inklusiv wohnen Koln wurden alle drei Faktoren relevant fir das gewahlte Flachen-
verhaltnis. Im Vordergrund standen hier als Erfahrungswerte die angestrebte Anzahl von
Bewohnern und Bewohnerinnen und die Vorgaben flr betreutes Wohnen der Heimaufsicht.
Auf diesen Parametern wurden die Grundrisse dann den Anforderungen des Grundstiicks an-
gepasst. Mit diesen aus unterschiedlichen Erfahrungen und Uberzeugungen bestimmten Vor-
gaben fir ein geeignetes Flachenverhaltnis weisen sowohl Inklusiv wohnen Kéln als auch mehr
als wohnen die relativ gréBten Gemeinschaftsraume auf.

Bei allen Projekten zahlt die Raumqualitat statt -quantitat. Die Attraktivitdt der Gemeinschafts-
raume sei wichtiger als die GréBe: Eine groBe und gut ausgestattete Gemeinschaftsklche,
in der man sich gerne aufhalte, mache in vielen Fallen die optionale private Kicheneinheit
Uberflissig (vgl. Thiesen 2018). Im Projekt StadtErle wird daher ganz auf die privaten Koch-
einheiten in den Privatrdumen verzichtet. Private Kilicheneinheiten werden nicht nur als Uber-
flussig, sondern auch als potentiell negativ fir die Qualitadt der Gemeinschaftsrdume angese-
hen. Die private Kiiche reduziere die Bereitschaft, die Gemeinschaftsflachen aktiv zu nutzen
und mitzugestalten (vgl. ebd., Uellendahl 2018).

Umnutzungs- und Umbaupotenziale

Eine Option, um die Flexibilitdt von Cluster-Wohnungen zu erhéhen, sind Gastezimmer und/
oder zuschaltbare Raume, die separat angemietet werden kénnen und so eine flexiblere
Wohnsituation ermdglichen. Flunf Fallstudienprojekte verfligen Uber solche Raume, haufig
“Flexzimmer” genannt. Wahrend Géastezimmer temporar fiir Besuche geeignet sind, sind die
Flexzimmer in den Schweizer Genossenschaftsprojekten sowie Spreefeld und Annagarten als

Endbericht Cluster-Wohnungen 153



semi-permanente Option der Erweiterung gedacht. Beispielsweise wird in StadtErle eines der
Zusatzzimmer von einem beinahe volljahrigen Sohn bewohnt, der voraussichtlich in abseh-
barer Zeit den Wohnort wechseln wird. Dank der Anmietung des zusétzlichen Zimmers kén-
nen die Eltern auch nach Auszug des Sohnes in ihrer Einheit wohnen bleiben, denn in Stadt-
Erle gilt, wie in vielen genossenschaftlichen Projekten, eine Mindestbelegungspflicht, die die
Beanspruchung einer zu groBen Wohnflache pro Person ausschlieBt.

Sechs von acht Fallstudien haben Rulckbauoptionen in kleinere Wohneinheiten berick-
sichtigt. Als hauptséchliche Begrindung wurden wirtschaftliche Risikoabwégungen genannt.
Sollte das Modell Cluster-Wohnung nicht angenommen werden, kénnten die Cluster-Woh-
nungen in konventionell vermietbare Wohnungen umgebaut werden. Diese Anforderun-
gen zur Minimierung des Vermietungsrisikos gingen entweder von den Genehmigungs-
behdérden (Spreefeld, Annagarten), vom F&rdergeber (wagnisART) oder vom Bauherrn
(bei den Genossenschaften der Vorstand, bei Inklusiv wohnen Kéin der Investor GAG)
aus. Im Fall mehr als wohnen mussten diese Umnutzungsoptionen entwickelt werden, um
die Machbarkeit des Vorhabens vor dem Vorstand zu rechtfertigen. Im Projekt Neufran-
kengasse fragten die Banken eine Vermietbarkeit in konventionellen Mikrowohnungen ab.

Flexibilitdt im Ausbau ist teuer, deshalb wurde sie sparsam umgesetzt. Als Reaktion auf den
Anspruch zur Umbaubarkeit wurde bezliglich der technischen Gebaudeausristung vor allem
darauf geachtet, die Leitungsfihrung an die geforderte Variabilitdt und Flexibilitdt anzupassen.
Der nachtragliche Umbau der technischen Gebaudeausristung (TGA) sollte weitestgehend
vermieden werden. Deshalb wurden auch vorrangig dezentrale Luftungssysteme umgesetzt.
Durch den hohen Grad an Installationsschéachten besteht eine Reserve fir eine Nachnutzung
mit anderen Schwerpunkten (mdglicherweise auch nicht mehr als Cluster-Wohnung) bezie-
hungsweise eine Umnutzung der Wohnungen. Raumliche Reserven fir Leitungsflihrungen
gibt es in der Regel nicht, beim Luftungskonzept kann mit einer dezentralen Anlage besser
auf Gegebenheiten aus stark genutzten Flachen eingegangen werden wie das Beispiel der
mechanischen Be- und Entliftung des Gemeinschaftsraums der Cluster-Wohnung im Projekt
wagnisART zeigt. Im Bedarfsfall kann diese Anlage leichter nachgeregelt werden als eine fest
vordimensionierte zentrale Liftungsanlage.

Der Installations- und Leitungsaufwand in den Geb&uden ist durch kleine Nutzungseinheiten
und viele Sanitérzellen allgemein héher als bei herkdbmmlichen Wohnungen. Es wird sich
aber noch erweisen missen, ob die etwas héheren Kosten flir den Einbau im Betrieb durch
weniger Umbau oder Nachristung bei Mieterwechseln kompensiert werden, zumal wenn von
vornherein auf Barrierefreiheit und altersgerechte Ausflihrung geachtet wird, wie es bei den
meisten betrachteten Projekten und im Neubau die Regel ist. Grundsétzlich ist zwar ein her-
kémmliches Altbau-Gebaude mit iberwiegend Holzbalkendecken, massiven Wanden und Re-
serven bei den Raumhdéhen (z.B. Annagarten) leichter umzubauen was nachtragliche vertikale
und horizontale Installationen anbetrifft. Jedoch sind die Uberwiegend in den Projekten vorge-
fundenen Stahlbetonskelettkonstruktionen im Rohbau an sich &uBerst flexibel und gelten im
herkémmlichen Neubau als eine der flexibelsten Varianten hinsichtlich baulicher Anderungen
(Aufteilung der Grundrisse, Stellung von Wéanden) innerhalb der Geb&udehtlle.
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Eignung fur tiefe Baukorper

Dass Cluster-Wohnungen fur die Nutzung tiefer Baukorper im Neubau (vgl. mehr als wohnen,
Zwicky Sud) und Umnutzung im Bestand (vgl. Annagarten) geeignet sind, wurde bereits fest-
gestellt (Durr/Kuhn 2017: 147). Die Ergebnisse der Grundrissanalysen bestatigen das. Sowohl
Zwicky Sud als auch mehr als wohnen und zum Teil auch wagnisART haben mit Cluster-Woh-
nungen besondere Wohnqualitaten in tiefen Baukdrpern realisiert, die zugleich eine beson-
dere Quartiersgestaltung ermdéglichen, u.a. an schwierigen Standorten wie bei Zwicky Sud.

Die Wirtschaftlichkeit im Betrieb hinsichtlich der Heizenergieverbrauche, welche durch die
Kubatur und die Kompaktheit des Gebaudes und somit einem glinstiges A/V Verhaltnis op-
timiert wird, hat auch gewisse Nachteile zur Folge. Mitunter missen aufgrund der groBen
Gebaudevolumen mit ca. 30 x 40 Metern Seitenlédnge bei sechs bis sieben Geschossen (bei-
spielsweise bei den Schweizer Projekten mehr als wohnen und Zwicky Siid) und entsprech-
end hohen Gebé&udetiefen bei den betrachteten Geb&uden Einschréankungen in der Belichtung
hingenommen werden. Dies wurde im Entwurf dadurch versucht auszugleichen, dass innen-
liegende Treppenhduser mit Lichthéfen oder Lichtschachten angeordnet wurden, die eine Be-
lichtung mittels Lichtkuppeln und Oberlichtern aufweisen und nur Wohnungseingange oder
eher untergeordnete Rdume zu diesen Lichthéfen hin ausgerichtet sind (Bsp. Zwicky Sud).
Die Wohnqualitat soll so mdglichst nicht beeintrachtigt werden. Die ErschlieBungssituation ist
in diesen Féllen jedoch deutlich introvertierter als bei einem Geb&ude mit einem an der Fas-
sade liegenden Treppenhaus oder gar den auBenliegenden Treppenhdusern mit Bezug zum
AuBenraum, der Umgebung und der Witterung bei den Projekten StadtErle und Spreefeld.

Innenliegende ErschlieBungsraume erfordern akustische MaBnahmen wenn sie Aufenthalts-
qualitat erreichen sollen, was bei der Fallstudie wagnisART berucksichtigt ist und mit Akus-
tikdecken in den ErschlieBungsbereichen umgesetzt wurde. Andererseits kdbnnen die innen-
liegenden ErschlieBungsflachen auch fur witterungsunabhéngige Angebote der Gemeinschaft
genutzt werden wenn sie entsprechend gro3 dimensioniert sind wie ein Tauschtisch oder Ab-
stellflachen fur Transporthilfen bei der Fallstudie mehr als wohnen zeigen. In den Clusterwoh-
nungen selbst ist der Gemeinschaftsraum oft in Verbindung mit der gemeinschaftlich genutz-
ten Kiche ein Raum der groBe Raumtiefen aufweist - im Fall von wagnisART sogar bis zu 17
Metern bei einseitiger Belichtung. Hier stoBen Grundrisse mit fir den Neubau Ublichen Raum-
hoéhen an ihre Grenzen - es eréffnen sich aber auch Potenziale im Gebrauch dieser Rdume
durch die Uberlagerung von Verkehrsflachen mit anderweitig genutzten Flachen.

Flacheneffizienz

Bei der Umsetzung von Bauvorhaben hat die Wirtschaftlichkeit groBe Prioritat. Unter Berlck-
sichtigung der gesetzlichen Rahmenbedingungen und funktional guter LOsungen wird eine
moglichst effiziente und wirtschaftliche Ausnutzung von Nutzflache (im Wohnungsbau: Miet-
flache) (NUF) zu oberirdischer Brutto-Grundflache (BGF) angestrebt. Tabelle 4.8 zeigt die Kenn-
daten der Flacheneffizienz in den Fallstudien im Vergleich zu einem konventionellen Geschoss-
wohnungsbau sowie zum Durchschnittswert bei den 19 Modellvorhaben Variowohnungen.
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Im GeschoBwohnungsbau der landeseigenen | art der Wohnung Flacheneffizienz

Wohnungsbaugesellschaften liegt das bevor- (NUF zu BGF)
zugte Flachenverhaltnis (NUF/BGF) zwischen | Durchschnitt Cluster-Wohnungen 0,70
0,66 und 0,76. Die vergleichende Auswertung | purchschnitt Variowohnungen 0,66

der Fallstudien zeigt, dass Gebaude mit Cluster-
Wohnungen eine &hnliche Flacheneffizienz
aufweisen wie solche mit konventionellen Woh-
nungen. Die Berechnung zur Flacheneffizienz Tab. 4.8: Kennzahlen zur Fléacheneffizienz in den

befindet sich in Anhang C,Tab.A2. Fallstudien und vergleichbaren Projekten

(eigene Erhebung, Stand Quelle fir Cluster-
Wohnungen 2018, Vario-Wohnungen: 2019)

Landeseigene Wohnungs-

baugesellschaften 0,66 bis 0,76

4.2.2 Konstruktion und Gebaudetechnik

Konstruktiv finden sich bei den recherchierten Gebauden mit Clusterwohnungen vielfaltige
Bauweisen wie Zellenbau-, Schottenbau-, oder Skelettbauweise. Die Grundrissanalyse der
Fallstudien zeigt, dass Cluster-Wohnungen weder besondere Konstruktionen noch Bauweisen
erfordern. Auch die Fassadenkonstruktionen mussen keinen besonderen Vorgaben folgen.
Bei den als Neubauten errichteten Fallstudien handelt es sich vor allem bei den gr6Beren Pro-
jekten mit mehreren Hausern Uberwiegend um Stahlbeton-Skelettbauten (Spreefeld, wagnis-
ART, Zwicky Sud). Bei Einzelgebduden kommen Uberwiegend Mischkonstruktionen (mehr als
wohnen, StadtErle) und Massivbau mit Stahlbetondecken (Neufrankengasse, inklusiv wohnen
KéIn) zum Einsatz, was im kleineren MaBstab oft als die wirtschaftlichste Konstruktion gilt.
Annagarten, als Umbau eines klassischen Altbaus, weist als einzige Fallstudie eine Konstruk-
tion aus tragenden Ziegelwanden und Holzbalkendecken (teilweise Massivdecken) auf.

Zum Energieverbrauch der untersuchten Gebdude konnten keine Aussagen getroffen werden,
da nur von wenigen Projekten Daten hierzu zu erhalten waren. Auch die EnEV-Nachweise
lagen nicht immer projektspezifisch vor, so dass keine Angaben zu Transmissionswarmever-
lusten, zum Primérenergiebedarf oder zur Energieeffizienz gemacht werden konnten.

Bezuglich des Schallschutzes lasst sich aus den gefihrten Interviews mit den Beteiligten im
Rahmen der Fallstudienbetrachtungen ablesen, dass wohnungsinterne SchallschutzmaBnah-
men eine wichtige Rolle spielen. Dadurch, dass gemeinschaftlich genutzte Bereiche meist
unmittelbar an private Bereiche grenzen, die einen ungestérten Rickzug ermdglichen sol-
len, muss ein besonderer Aufwand bei den Tlren betrieben werden, welche die die Cluster-
Einheiten abtrennen und teilweise auch bei den Wénden. Faktisch handelt es sich bei diesen
Turen oft um Bauteile mit deutlich erhéhtem Schallschutz &hnlich oder gleich einer Wohnung-
seingangstir, was bei schwellenloser Ausfihrung besonders anspruchsvoll ist und nur mit
selbst auslésenden Falldichtungen erreicht wird, wie die Beispiele mehr als wohnen oder
StadtErle verdeutlichen. Dieser planerische und kostenintensive Mehraufwand zahlt sich fiir
die Nutzungsphase jedoch aus und reduziert mégliche Konflikte beim Zusammenleben.

Auch brandschutztechnisch greift hier je nach Bauordnung eine Notwendigkeit, die Abtrennung
der gemeinschaftlichen Bereiche und der privaten Bereiche zu gewéhrleisten um im Brand-
fall die Arbeit der Rettungskrafte nicht zu erschweren. In einer sehr groBen Wohnung hat der
Nutzer meist nicht den Uberblick welche Fenster beispielsweise geéffnet sind oder in welchen
Réaumen sich wie viele Personen aufhalten.
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Innerhalb eines Geschosses missen GroBwohnungen baurechtlich beispielsweise durch Brand-
schutztlren in Einheiten unter 400 m? aufgeteilt werden (z.B. Projekt Spreefeld). Zwar werden
solche Sicherheitsausstattungen in der Nutzung gelegentlich umgangen oder auBBer Kraft ge-
setzt - jedoch héngt die Baugenehmigung und somit die Erstellung einer Cluster-Wohnung un-
mittelbar von der Einhaltung dieser Auflagen ab. Nach geltendem Recht wére eine Genehmigung
als eine einzige Wohneinheit mit iber 400 m?2 nicht zulassig (vgl. Berliner Landesbauordnung).
Bei der Maisonettausfuhrung kommt noch die Zweigeschossigkeit hinzu, welche den Gesa-
mtuberblick der Wohnung erschwert, zugleich aber eine besondere Wohnqualitat mit vertikalen
Sichtverbindungen und ungewohnt groBziigigen Raumvolumen schafft (Spreefeld, wagnisART
- Haus Europa). Dies wertet die Nutzungsvarianten eines Gemeinschaftsbereichs zusétzlich auf
und schafft Mdglichkeiten fur gemeinschaftliche Aktivitédten, seien es das gemeinsame Musizie-
ren mit Zuhorern oder spielerisch-gestalterische Tatigkeiten innerhalb der Wohnung.

Verglichen mit herkémmlichen Wohngebauden weisen die fur Cluster-Wohnungen ausge-
richteten Gebaude aufgrund ihrer Belegungsart, Belegungsdichte und Nutzung einen héheren
Ausstattungsgrad an Gebaudetechnik auf und sollten damit bei der Betrachtung und Bewer-
tung des Installationsaufwands am ehesten mit Geb&uden verglichen werden, die verdichteten
Formen von Wohnen oder Aufenthalt aufweisen wie Wohnheime, Mikrowohnungen oder sogar
Hotels. Nicht die Art der Gebaudetechnik unterscheidet sich dabei von Ublichen Standards
fir Wohngebé&ude die als Neubau errichtet werden, sondern beispielsweise die Anzahl von
vertikalen Versorgungsschéchten durch eine héhere Anzahl von Badern und Nasszellen.
Deren gunstige Anordnung im Entwurf kann zwar den Installationsmehraufwand minimieren,
jedoch werden die ublicherweise aufwéndigen, geschossibergreifenden horizontalen Sicher-
heitsvorkehrungen nicht minimiert. Entsprechende Abdichtungen, sowie MaBnahmen die den
Schallschutz gewahrleisten kommen, hinzu bei Rdumen oder Anschllissen welche die Ver-
und Entsorgung mit Wasser erfordern. Dies ist bei Teekliche oder einer rdumlich minimierten
Nasszelle ebenso der Fall wie bei einem voll ausgestatteten Bad.

Far Cluster-Wohnungen erdachte Lésungen, zum Beispiel die Entluftung von Gemeinschafts-
raumen in denen haufig gekocht wird, erleichtern die Akzeptanz und das Zusammenwohnen
auch bei unterschiedlichsten Koch- und Zubereitungsgewohnheiten. Technische Luftungs-
gerate in den Gemeinschaftsbereichen, die nicht wie im konventionellen Wohnungsbau tblich
eine Entliftung der Rdume Uber die Individualbereiche bewerkstelligen, kénnen so eventuel-
len olfaktorischen Nachteilen beim Gemeinschaftswohnen vorbeugen (Hofer 2018). Bei einer
hoch gedammten Bauweise, wie beispielsweise bei Passivhdusern, sind diese konzeptionel-
len Uberlegungen besonders wichtig.

Barrierefreiheit ist eine selbstverstandliche Vorgabe des Baurechts bei Neubauten. In Deutsch-
land muss sie zumindest bis zur Wohnungseingangsttir gewahrleistet sein. Auch innerhalb der
Cluster-Wohnungen wurde sie bei der Mehrzahl der Fallstudien vollstdndig umgesetzt, wie
bei den Projekten mehr als wohnen, Neufrankengasse, wagnis ART, Zwicky Sud, inklusiv
wohnen KdéIn und StadtErle. Im Projekt Spreefeld wurde sie weitgehend hergestellt wobei
die Maisonette-Wohnung keine barrierefreie interne ErschlieBung aufweisen kann und einen
Umweg Uber den 6ffentlichen Fahrstuhl erzwingt, in der Fallstudie Annagarten ist Barrierefrei-
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heit lediglich partiell vorhanden. Als einziges Umbauprojekt in einem Bestandsgebaude, weist
das Gebaude von Annagarten auf Grund des Kostenbudgets weder einen Aufzug auf, noch
konnte dort eine Barrierefreiheit ab dem Hochparterre realisiert werden. Im Projekt inklusiv
wohnen Koéln wurde wegen der Nutzung sogar auf eine rollstuhlgerechte, schwellenlose Aus-
fihrung bei den Ubergéngen zur Terrasse geachtet sowie bei den Bewegungsrdumen inner-
halb der rollstuhlgerechten Bader. Rollstuhlgerecht ausgefihrt oder flr eine rollstuhlgerechte
Nutzung baulich vorbereitet sind in anderen Projekten jeweils nur ein kleiner Teil der Woh-
nungen - gemaB den jeweils drtlichen Vorschriften in den Bauordnungen der Lénder, Bundes-
l&nder und Kantone.

Die Fassaden und Balkone von Gebaduden mit Cluster-Wohnungen

Anhand der unterschiedlichen Fassadenflachen (Wand- und Verglasungsanteile) bei einer
Cluster-Wohnung und bei anderen Wohnungen wurde festgestellt, dass Cluster-Wohnungen
in den untersuchten Projekten und Fallstudien keinen groBen Einfluss auf die Fassadengestal-
tung oder das Verhaltnis von offenen und geschlossenen Fassadenanteilen ausuben. Als Aus-
nahme gilt hier die Fallstudie Spreefeld in Berlin, bei welcher sich die Doppelgeschossigkeit
der Cluster-Wohnung an der Fassade des Gebaudes (Haus 1) abbildet und so nach AuBen
eine ablesbare Besonderheit darstellt.

Dennoch ist bei einigen der untersuchten Projekte ein kleiner Unterschied zwischen Cluster-
Wohnungen und herkdmmlichen Wohnformen an der Fassade erkennbar. Weil die Gemein-
schaft gréBere Flachen mit AuBenbezug fordert und weil Balkone, Terrassen und Loggien
oft mit Gemeinschaftsbereichen unmittelbar verbunden sind, ist eine Tendenz zu groBen
Balkonen und AuBenbereichen der Cluster-Wohnungen erkennbar. In der Neufrankengasse
in Zarich zeigt ein Gberdurchschnittlich groBer Balkon die damit verbundene Cluster-Wohnung
an, wahrend die restlichen Wohnungen durchwegs kleinere Balkone besitzen. Am Beispiel
mehr als wohnen sieht man an der Fassade sehr groBe Gemeinschaftsloggien und sehr kleine
Austritte an den individuellen Bereichen der Wohnung mit bodentiefen Fenstern. Beim Projekt
StadtErle in Basel l&sst sich die Gemeinschatftlichkeit an den sehr groBBen, hofseitig vor das
Gebaude gestellten Laubengangen und AuBBentreppenhausern ablesen, die auch als “riesige”
Loggien gelten kénnten und so genutzt werden. Im herkémmlichen Geschosswohnungsbau
finden sich solche gestalterischen Auspréagungen eher selten.

Diese AuBerlichkeiten miissen nicht zwingend fir die Wohnform ,Cluster-Wohnen“ stehen,
jedoch kénnen Fassaden dem Betrachter Giber die Zuordnung von Fléachen und Fassadenele-
menten auch Abbilder von Wohn- und Lebensformen vermitteln - nicht zuletzt durch ihre Nut-
zung im bewohnten Zustand. Ob sich solche Informationen in Verbindung mit der jeweiligen
Wohnform bringen lassen, hangt auch damit zusammen, wie sich das Gebaude im Gesamt-
eindruck an den Betrachter wendet, welchen gestalterischen Dialog es fuhrt und welche
gestalterische Intention beim Fassadenentwurf im Vordergrund steht. Gemeinschaftswohn-
formen kénnen das Bauwerk und seine Umgebung auch gestalterisch pragen, jedoch ist die
Besonderheit der Wohnform in der Mehrzahl der in dieser Untersuchung betrachteten Projekt-
beispiele und acht Fallstudien eher im Grundriss als an der Fassade erkennbar.
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4.2.3 Kosten

Beim Thema Herstellungskosten fir Cluster-Wohnungen und ihrer Vergleichbarkeit zu kon-
ventionellen Wohnungsbauten tritt das Problem einer sehr unterschiedlichen Datenlage bei
den Fallstudien dieser Untersuchung in den Vordergrund. Die Datengrundlage beruht auf frei-
willigen Angaben der Projekte in zwei Landern (D, CH), deren Baukosten sich miteinander nicht
ohne Weiteres vergleichen lassen. Sofern Uberhaupt Daten vorlagen, mussten sie vergleich-
bar gemacht werden - was nur Uber verschiedene BezugsgréBen gelang: Bei den Bauwerks-
kosten (Kosten fur Gebaude und Haustechnik) die Nettoraumflache und bei den Gesamtkos-
ten (ohne Grundstiickskosten) die Bruttogrundflache. In Deutschland weitgehend Ublich sind
Angaben zu den Gesamtkosten bezogen auf die Wohnflache. Dazu muss allerdings die Wohn-
flache des gesamten Gebdudes vorliegen.

Zu einigen Fallstudien lagen nur Zahlen mit Kostenangaben des Gesamtprojekts vor, sodass
einzelne Kosten nicht verlasslich zugeordnet werden konnten. Bestanden die Projekte aus
mehreren Hausern, ist eine verlassliche Aussage zu Kosten-Besonderheiten bei der Erstellung
von Cluster-Wohnungen kaum oder nicht mdéglich. In Tabelle 4.9 sind die Bauwerks- und Ge-
samtkosten (ohne Grundstlickskosten) einiger Cluster-Wohnungsprojekte, mehrerer Gebaude
aus dem Modellvorhaben Variowohnungen sowie ein Referenzprojekt aus einem frei finanzier-

ten Wohnungsbau (Baugruppenprojekt Schénholzer StraBe 13/14 in Berlin) dargestellt.

Bauwerkskosten Gesamtkosten Fertig-
KG 300 + 400 KG 200 bis 700 stellung
in Euro je m®> NRF in Euro je m2 BGF

Vario-Projekt Neubau
(Berlin Grunewald) 1.619,- 1.880,- Ende 2019
Vario-Projekt Neubau Ende 2020 /
(Heidelberg) 1.603,- 2.009,- Anfang 2021
Vario-Projekt Umbau
(Erfurt Blutspende) 1.149- 1.199,- Ende 2019
Wohnungsbau-Projekt Neubau
Schoénholzer Str. 13/14, Berlin 1.230,- 1.526,- 2011
(als Referenzprojekt)

1.194,12 1.307,76
Cluster-Projekt Neubau Die Gebaude besitzen Die Gebaude besitzen
(Spreefeld, Berlin) keine Kellergeschosse. keine Kellergeschosse. 2014

Im EG teilweise Ausbau Im EG teilweise Ausbau in
in Eigenleistung Eigenleistung

1.784,14 1.605,00
Cluster-Projekt Neubau Zahlenwert ist umgerech- Zahlenwert steht fur
(wagnisART, Munchen) net nur fur ein Haus (Haus | gesamtes Projekt wagnis- 2016

Afrika) von insgesamt finf | ART bestehend aus finf

Hausern H&usern
Cluster-Projekt Umbau 687,72 731,73
(Annagarten, Oranienburg) Ausbau erfolgt zum Teil Ausbau erfolgt zum Teil 2019

in Eigenleistung in Eigenleistung
Tabelle 4.9: Vergleich von Baukosten der Fallstudien mit vergleichbaren Projekten
(eigene Erhebung, Stand 2018, flr Variowohnungen 2019)
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Sie weisen einen &hnlich hohen Aufwand an Geb&udeinstallationen und eine &hnliche
Bauweise wie die beispielhaft aufgefuhrten Cluster-Wohnungen auf. Zu beachten ist hierbei,
dass es sich in der zweiten Tabellenspalte um die Bauwerkskosten aus Kostengruppe 300
und 400 handelt, die auf die Nettoraumflache (NRF) bezogen sind, wahrend sich die Gesamt-
kosten nach Kostengruppe 200 bis 700 in der dritten Tabellenspalte auf die Bruttogrundflache
(BGF) beziehen.

Der Vergleich von Kostenwerten untereinander kann nur mit gleichen BezugsgréBen (Quadrat-
meter in Verbindung mit einer Flachenart) erfolgen. Allen Flachenermittlungen im vorliegenden
Forschungsprojekt liegen Angaben von Planern der jeweiligen Projekte zugrunde, die durch ei-
gene Flachenermittlungen anhand von Grundrissen nach DIN 277 ergéanzt wurden und Ergeb-
nisse in Form von Nettoraumflachen und Bruttogrundflachen fir ausgewéahlte Kostengruppen
lieferten. Aus der Tabelle 4.9 14sst sich ersehen, dass die Kosten der beiden Berliner Neubautenin
Passivhausstandard, dem Baugruppenprojektin der Schénholzer Str. 13/14 (2011) als Referenz-
projekt ohne Cluster-Wohnungen und das Projekt Spreefeld (2014) mit Cluster-Wohnungen,
ahnlich sind. Wichtig bei solchen Vergleichen ist die Berlcksichtigung der regionalen Unter-
schiede bei Baupreisen sowie weitere projektspezifische EinflussgroBen wie das Jahr der Fer-
tigstellung, die GréBe des Gesamtprojekts, die Konstruktion des Gebaudes, der Ausstattungs-
standard, ggf. der jeweilige Baugrund oder gar Kostenunterschiede von einzelnen Landern
wie beispielsweise der Schweiz und Deutschland.

Kosteneinsparung beim Bau von Clusterwohnungen

Zum gr6Bten Kosteneinsparungspotenzial z&hlt nach Aussagen einiger Interviewpartner aus
den Fallstudien die so benannte ,Vertikalisierung“ - was bedeutet, dass eine Mehrgeschos-
sigkeit und eine kritische Mindest-Masse am Gebaude vorausgesetzt werden sollte. Andreas
Hofer, maBgeblicher Planungsbeteiligter am Projekt mehr als wohnen, sagte sinngemaR, dass
Gebaude mit weniger als sechs Stockwerken mit Blick auf die Haustechnik wie Installationsgrad
und Schachtanzahl unwirtschaftlich seien. Der Kostensprung unterhalb sechs Vollgeschossen
mache sich deutlich bemerkbar und liege bei bis zu 20% der gesamten Kosten (Hofer 2018).
Bei der Konzeption von technischen Anlagen lasst sich durch die Beherbergung &ahnlicher
Wohnformen in einem Geb&ude unter Umstédnden ein weiteres Kosteneinsparungspotenzial
verwirklichen, z.B. durch die Zusammenfassung von Liftungseinheiten (ebd. 2018).

Die Ausfihrungen der Ausbaustandards bezlglich Brandschutz und Schallschutz kénnen in
einer groBen Cluster-Wohnung im Vergleich zu mehreren (in Summe flachenméaBig gleich
groBBen) Einzelwohnungen niedriger sein und damit auch die entsprechenden Kosten. Da
Wande zwischen den einzelnen Cluster-Einheiten baurechtlich zumeist nicht so aufwéndig
wie Wohnungstrennwande nebeneinanderliegender, unabhangiger Kleinstwohnungen herg-
estellt werden mussen, bestehen hier Einsparpotentiale. Das gleiche gilt fur Ttren, wenn diese
mit etwas héheren Standard als z.B. Zimmertlren aber nicht als Wohnungseingangstiren
ausgefuhrt werden (ebd. 2018, Gloor 2018). Eine Absenkung des Standards ist also mdglich,
mitunter aber nicht erwiinscht, da ein erhdéhter Schallschutz eine konfliktmindernde Wirkung
bei der Wohnungsnutzung hat, insbesondere zwischen Individual- und Gemeinschaftsraumen.
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Ein weiteres nicht unwesentliches Einsparpotenzial kann in der baukonstruktiven Ausbildung
von aufwandigeren Gebaudeteilen liegen, wie z.B. Auskragungen durch Balkone an der Fas-
sade. Steht einer Gemeinschaft beispielsweise ein einziger, in der Herstellung relativ teurer
groBer Balkon bzw. eine Terrasse oder eine entsprechende Loggia zu Verfligung, kann in den
Individualbereichen unter Umsténden auf einfachere und kostengulnstigere bauliche Lésun-
gen zuruckgegriffen werden, wie bodentiefe Fenster mit nur kleinen Austritten (Hofer 2018,
Uellendahl 2018).

Vom Projekt wagnisART ist die gute Erfahrung mit einer frihzeitigen Festlegung von prazisen
Standardisierungen bei RGumen mit héherem Installationsaufwand zu erwéhnen - vor allem
bei Badern - und zwar schon wahrend der Planungsphase. Das betont wiederum die Wichtig-
keit einer frihzeitigen Einigung der Beteiligten auf solche Standards, gerade bei einer integra-
tiven Planung. Diese Standards gilt es dann in der Bauphase konsequent umzusetzen, damit
die Kosteneinsparungspotenziale beim Bau von Cluster-Wohnungen letztlich auch realisiert
werden (Gollan 2018).

Zu mdoglichen sogenannten Kostentreibern erklart Peter Schmid von mehr als wohnen
(Hofer 2018): “Wenn wir als Allgemeine Baugenossenschaft Zirich ABZ hier eine Siedlung
gebaut hatten, hatten wir wahrscheinlich nicht die gleiche Qualitéat und Diversitat erreicht, das
Ganze ware aber sicher gegen 15% gunstiger gekommen: Mit nur einem Architekturblro hét-
ten wir vielleicht 5% eingespart. Der Innovationscharakter des Quartiers hat geschétzt 5 bis
10% gekostet. Wirden wir dies abziehen, sind wir bei 3.300 bis 3.500 Franken pro m2 HNF.
Und dies mit Minergie-P-Eco als Energie-Standard. Das stadtische Rechnungssystem fangt
- wie ich gehdrt habe - bei 4.000 Franken pro m2 HNF an. Wir liegen mit all diesen Zusatzleis-
tungen noch darunter. Das ist eigentlich die Essenz des Ganzen und beweist: Ein Quartier mit
einer hohen &6kologischen und sozialen Qualitédt und Nachhaltigkeit kann man kostengiinstig
bauen und so auch die 6konomische Nachhaltigkeit umsetzen. Das wollten und konnten wir
beweisen. Was sehr geholfen hat, war das TU-Modell (“Totalunternehmen”). Mit dem TU-Mod-
ell lieBen sich die Mehrkosten begrenzen (Pauschale). Der Steiner AG mussten wir aber mit
einer Nachverhandlung des Vertrags entgegengekommen® (BWO, 2015: 83).

4.3 Organisation und Alltag des Zusammenlebens

Alle Cluster-Wohnungen ermdglichen neue Formen des Zusammenlebens, die als Experimen-
tierrdume weder statisch noch abgeschlossen sind. Gerade in den erst vor kurzem bezogenen
Projekten kann noch nicht abgesehen werden, wie diese neuen Optionen baulich und sozial ge-
nutzt werden. Es wird interessant sein zu beobachten, wie und wozu die Méglichkeiten der Clus-
ter-Wohnungen langfristig genutzt werden, welches Konfliktpotential entsteht und auch welche
Integrationsleistungen gerade hinsichtlich verschiedener Altersgruppen, Familien und Singles,
6konomischer Schichten und ethnischer Zugehérigkeiten in Zukunft zu beobachten sind (vgl.
WBO 2015: 91, vgl. Interview Hofer 2018). Die vergleichende Auswertung der Umfrageergeb-
nisse ist daher als eine Momentaufnahme zu verstehen. Die Einschatzungen zum Ist-Zustand
erlauben erste Rickschlisse darauf, wie hier Zusammenleben neu funktioniert und soziale
Interaktionen, Aneignung und Selbstorganisation ausgestaltet werden.

Endbericht Cluster-Wohnungen 161



Der gelebte Alltag und die Organisation des Zusammenlebens wurde mit folgenden Leitfragen
untersucht:

» Welche demographischen Merkmale weisen die Bewohnerinnen und Bewohner von Cluster-
Wohnungen auf und wie entsprechend diese den Zielen sozialer Vielfalt?

Welche Motive verbinden Bewohnerinnen und Bewohner mit dem Einzug in Cluster-
Wohnungen?

» Wie werden Wohngruppen gebildet und welche Formen der Selbstorganisation sind charakter-
istisch?

Wie bewerten die Bewohnerinnen und Bewohner Flachen und Ausstattung ihrer privaten
Raume und der gemeinschaftlichen Raume?

» Wie werden Cluster-Wohnungen genutzt, das Zusammenleben organisiert und Konflikte
bewaltigt?

Welche Perspektive verbinden die Bewohnerinnen und Bewohner mit dem Einzug in die
Cluster-Wohnung und welche Méglichkeiten der Anpassung sehen sie?

Welche Faktoren lassen Un/Zufriedenheit mit der Cluster-Wohnung erklaren?

Welche Empfehlungen und Tipps gibt es flr die (Weiter)Entwicklung von Cluster-Wohnungen?

4.3.1 Demographische Merkmale der Bewohnerinnen und Bewohner

Die Bewohnerinnen und Bewohner von Cluster-Wohnungen sind tendenziell jinger als der
nationale Durchschnitt (vgl. Statista 2017, Bundesamt fur Statistik 2017). Mit je 22% bilden die
20-29 und die 30-39-Jahrigen die stérksten Altersgruppen in Cluster-Wohnungen (Abb. 4.6).
Im Vergleich zur allgemeinen Altersverteilung in Deutschland und der Schweiz ist die Genera-
tion zwischen 20 und 40 Jahren damit Uberproportional stark vertreten (in der Schweiz 27%,
in Deutschland ca. 20%). Die Generationen der 40-64-Jahrigen sind mit knapp 50% vertreten,
was etwa dem deutschen Durchschnitt entspricht bzw. etwas stérker ist als der schweizerische
Durchschnitt. Kaum vertreten in Cluster-Wohnungen sind die Gber 65-J&hrigen, die in beiden
Landern ca. 18% der Bevoélkerung ausmachen. Aufgrund der Befragungsmethode sind Kinder
und Teenager nicht vertreten. Die Untersuchung zeigt, dass diese Altersgruppen Uberdurch-
schnittlich wenig in Cluster-Wohnungen lebt. 18 Befragte in den finf Projekten wagnisART,
Zwicky Sud, Annagarten, mehr als wohnen und Spreefeld gaben an, Kinder zu haben.

In vier der acht Projekte leben vor allem junge Menschen 20 bis 40 Jahre. In den Projekten
StadtErle, Neufrankengasse und Inklusiv wohnen Kéin sind die Bewohnerinnen und Bewoh-
ner durchweg unter 30 Jahre alt, was teilweise der impliziten bzw. expliziten Zielgruppenfest-
setzung auf jingere Menschen entspricht, die intensives urbanes Leben bevorzugen oder
Studierende sind. In den anderen Projekten ist eine gréBere Mischung der Altersgruppen
festzustellen, wobei Befragte Uber 60 Jahre nur in den deutschen Projekten vertreten sind.
Deutlich wird, dass Cluster-Wohnungen auch von é&lteren Personen nachgefragt werden, aber
alte Menschen noch wenig vertreten sind. Altere und alte Menschen wohnen vor allem in Pro-
jekten, deren Cluster-Wohnungen mit intensiver, langjahriger Beteiligung der Bewohnerinnen
und Bewohner entwickelt wurden (unmittelbare Partizipation). Dies ist Hinweis darauf, dass
diese Altersgruppe noch zdgerlich ist und langer braucht, sich fir den Einzug in diese neue
Wohnform zu entscheiden (vgl. Thiesen 2018).
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Abb. 4.6: Altersverteilung der Befragten in den Fallstudien (Umfrageergebnisse 2018)

In den Cluster-Wohnungen wohnen vor allem Einzelpersonen und Paare. 29 der Befragten
gaben an, dass sie ihre privaten Rdume allein bewohnen. Ein Drittel oder 16 der Befragten
teilen sich ihre privaten Rdume mit einer weiteren Person. Nur vier Befragte teilen sich die
privaten Rdume mit zwei weiteren Personen. In der Regel teilen sich die Befragten ihre pri-
vaten Rdume mit dem Partner oder der Partnerin: 16 Befragte gaben dies an, wahrend sechs
Befragte die RGume mit dem eigenen Kind teilen. Mit 33% ist der Anteil an Alleinerziehenden
damit héher als im deutschen Durschnitt (19%) (Statistisches Bundesamt 2018).

Nur drei Befragte teilen sich die privaten Rdume mit einer Mitbewohnerin oder einem Mit-
bewohner. Damit bestatigt sich durch die Umfrage die These, dass Cluster-Wohnungen be-
sonders fur Alleinerziehende geeignet sind, die eine Alternative zur Kleinfamilienwohnung
suchen (Wolf 2017). Die Vor-Ort Besichtigung ergab, dass die Gruppe gerne eine Person mit
Kind aufgenommen hétte, diese aber nicht einzog, da sie nicht als einzige mit Kind in einer
Gruppe wohnen wollte.

Durchaus typisch fir gemeinschaftliche Wohnformen ist die hohe Anzahl an Bewohnerinnen
und Bewohnern mit universitaren Bildungsabschlissen (Jakobsen/Larsen 2018). Von den 54
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Befragten geben 33 Befragte als hdchsten Bildungsabschluss an: Bachelor (5 Nennungen),
Master oder Diplom (22 Nennungen) und Promotion oder Habilitation (6 Nennungen). EIf Be-
fragte haben eine héhere Fachausbildung wahrend andere angeben Berufsausbildung (4 Nen-
nungen), Hauptschulabschluss (2 Nennungen) oder keinen Schulabschluss (1 Nennung). Acht
der Befragten befinden sich noch in Ausbildung oder Studium. Die Mehrzahl der Befragten ist
in Erwerbsarbeit tatig: Uberwiegend im Angestelltenverhdltnis (28 Nennungen), weniger hau-
fig selbstandig tatig (10 Nennungen) und teilweise in geringem Umfang tétig oder in Elternzeit.
Sieben Befragte sind in Rente, wahrend weitere Angaben sich auf voribergehende Erwerb-
sunfahigkeit, Hausarbeit, und ehrenamtliche Tatigkeiten beziehen.

Entsprechend vergleichbaren Untersuchungen sind die Befragten tGberdurchschnittlich hdufig
in Berufen aus dem Bereich Architektur und Bauingenieurwesen (8 Nennungen), freischaf-
fende Kunst oder Film (6 Nennungen) und Bildung insbesondere Lehre an Schulen und Hoch-
schulen (6 Nennungen) tétig. Im Unterschied zur Referenzstudie Schweizer Cluster-Wohnun-
gen von 2015 ist ein hdherer Anteil sozialer Berufen festzustellen (Grossenbacher 2015). Mit
neun Angaben stellt soziale Arbeit oder Soziales die gréBte Berufsgruppe der Bewohnerinnen
und Bewohner.

Die Einkommensverteilung ist breit gestreut, wobei die Projekte mehr als wohnen und wagnis-
ART die gréBte Einkommensverteilung aufzeigen (Tab. 4.7 und 4.8). Durchschnittlich hohere
Einkommen sind in den Projekten Spreefeld, Zwicky Siud und Neufrankengasse vertreten.
Im Vergleich zur Referenzbefragung aus der Schweiz (ebd.) ist hier eine gréBere Streuung
der Bruttoeinkommen festzustellen, bei der untere Einkommensgruppen und auch Trans-
ferempfanger stérker vertreten sind. Dies betrifft flr die deutschen Projekte vor allem wag-
nisART und Inklusiv wohnen KoélIn, die entsprechend der sozialen Wohnraumférderung und
des Fokus auf Studierende und Menschen mit Behinderung niedrige Einkommensgruppen
ansprechen. In den Schweizer Projekten sind niedrige Einkommensgruppen vor allem in den
Projekten mehr als wohnen, Zwicky Sud und - trotz des héchsten Mietpreises zwischen den
Schweizer Projekten - im Projekt StadtErle vertreten.

Die H6he der Einkommen der Bewohnerinnen und Bewohner von Cluster-Wohnungen liegt
haufig tber dem Durchschnittseinkommen in der Schweiz bzw. Deutschland. Quer durch die
deutschen Projekte ist die starkste Einkommensgruppe zwischen 1.500 - 2.499 Euro Brutto-
monatseinkommen. Mit 14 von 28 Befragten gaben dies die Halfte der deutschen Bewohnerin-
nen und Bewohner an, die damit Gber dem durchschnittlichen Einkommen eines deutschen
Ein-Personen-Haushaltes von 1.301 Euro liegen (Statista 2019). Fiinf Befragte haben ein noch
héheres Einkommen, neun Befragte haben mit bis 1.099 Euro ein deutlich niedrigeres Einkom-
men. In den Schweizer Projekten hat jeweils knapp die Hélfte der Befragten ein Einkommen,
das unter bzw. Gber dem durchschnittlichen Einkommen (Median) in der Schweiz liegt: Zehn
Befragte verdienen weniger als 6.502 CHF pro Monat, 9 Befragte haben héhere Einkommen
(Bundesamt fir Statistik 2019). Mit 6 der insgesamt 19 Befragten bilden Bruttoeinkommen
zwischen 6.500 - 7.499 CHF die starkste Einkommensgruppe. Die zweitstarkste Einkommens-
gruppe bilden 4 Befragte mit Einkommen zwischen 2.500 - 3.499 CHF. Die Extreme bilden ein
Einkommen tber 7.500 CHF und zwei Einkommen unter 2.500 CHF.
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Abb. 4.7: Bruttoeinkommensverteilung der Befragten: Projekte in Deutschland (Umfrageergebnisse 2018)
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Abb. 4.8: Bruttoeinkommensverteilung der Befragten: Projekte in der Schweiz (Umfrageergebnisse 2018)
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4.3.2 Motive fiir den Einzug in Cluster-Wohnungen

Die Mehrheit der Befragten hat bereits Erfahrung mit gemeinschaftlichen Wohnformen gemacht,
bis auf finf Befragte in den Projekten wagnisART, inklusiv wohnen Kéln und Stadt-Erle. Doch
zugleich geben zwei Drittel der Befragten (37 Nennungen) an, vor dem Einzug in die Clus-
ter-Wohnung allein oder zu zweit in konventionellen Mietwohnungen gewohnt zu haben. Die
Befragten suchen also nach neuen Formen gemeinschaftlichen Wohnens, die Gemeinschaft
und Privatsphéare kombinieren, wobei die Betonung eindeutig auf letzterer liegt. Gefragt nach
der Balance zwischen diesen beiden, verorten die Befragten ihre individuelle Praferenz Gber-
wiegend in der starkeren Betonung von Privatsphare und Rickzugsmdglichkeiten. Lediglich
im noch nicht fertiggestellten Projekt Annagarten geben die Befragten an, starker das Ge-
meinschaftliche zu suchen, wahrend nur im Projekt StadtErle die Befragten genau die Balance
zwischen Privat und Gemeinschaftlich suchen.

Als zentrale Entscheidungsgriinde fur den Einzug in die besondere Wohnform Cluster-Woh-
nung wurden das eigene Bad (36 Nennungen), zu geringerem Umfang die eigene Kiiche (15
Nennungen) und die im Vergleich zu anderen Wohngemeinschaften gréBeren Zimmer (15 Nen-
nungen) genannt. Dieser direkte Vergleich zu Wohngemeinschaften ist vor allem fir die Projekte
mit jungeren Bewohnerinnen und Bewohner relevant (Neufrankengasse, inklusiv wohnen Kéln
und mehr als wohnen). Entscheidendes Motiv war jedoch flr fast die Hélfte der Befragten die
Uberzeugende Wohnqualitat des Projektes, die maBgeblich tber verschiedene Gemeinschafts-
aspekte bestimmt wird. Neben Faktoren wie bauliche Gestaltung als Passivhaus oder der
stadtrdumliche Lage wurden vor allem die sehr groBen Gemeinschaftsrdume im Haus, die in-
tensiven Erfahrungen des Zusammenwachsens und Mitbestimmens in der Planung, die Vision
einer konstruktiven Gemeinschaft, das “Dorf in der Stadt” und die Mdéglichkeit, soziale Kontakte
und trotzdem Privatsphére zu haben genannt. Exemplarisch begriindete eine Befragte ihre
Wohnwabhl: ,Fir das Leben im Cluster war fir mich der wichtigste Grund, dass man das MafB
an Gemeinschaft und Privatsphére stufenlos regulieren kann. Wenn ich Lust auf Gemeinschaft
habe, kann ich das auskosten, wenn ich Ruhe will, kann ich mich komplett zurtickziehen®.

Der Einzug in eine Cluster-Wohnung erfolgt also nur selten zuféllig oder mangels anderer
Alternativen, sondern ist eine bewusste Entscheidung fir die besonderen Qualitaten der
Projekte. Uber den eigenen Wohnkomfort hinaus ist den Befragten wichtig, dass mit ihrer
Wohnentscheidung bestimmte Werthaltungen ausgedriickt und gesellschaftspolitische Ziele
umgesetzt werden kénnen: In Ubereinstimmung mit den Projekizielen gab die Mehrheit als
entscheidenden Motive an, dass sie mit der Wahl dieser Wohnform mehr Kooperation und
Teilen, gemeinschaftliches Wohnen und Austausch mit anderen, mehr gleichberechtigte Mit-
bestimmung und eine lebendige Nachbarschaft anstreben (vergl. Abb. 4.9).

Deutlich wird, dass die Befragten Unterschiede in den Gewichtungen dieser Ziele vornahmen
und vor allem die groBen Projekte aus ganz unterschiedlichen Griinden ausgewahlt wurden.
Vielen ist das Ziel, “Bezahlbaren und nicht gewinnorientierten Wohnraum schaffen” wichtig,
doch fast die Hélfte der Befragten in den Projekten mehr als wohnen und wagnisART maBen
diesem keine groBe Bedeutung zu. Entsprechend sind die Ziele “geringer Ressourcenver-
brauch” und “innovative Architektur” fir manche Projekte wenig bedeutend (v.a. inklusiv woh-
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Werthaltungen und Motive

Kooperation und Solidaritat -

bezahlbaren Wohnraum ohne |
Spekulation

Lust auf Abenteuer und |
Wohnexperimente

innovative Architektur -

weniger Ressourcenverbrauch -

lebendige Nachbarschaft -

Anzahl der
Nennungen

Mitbestimmung - (arithmetisches
Mittel)

25

gemeinschaftliches Wohnen 5.0
und Austausch 7.5
10.0

sehr eher eher nicht nicht Grad der
wichtig wichtig wichtig wichtig Wichtigkeit
Abb. 4.9: Gewichtung der entscheidenden Werthaltungen und Motive fiir den Einzug in eine Cluster-Wohnung
exemplarisch fir das Projekt wagnisArt. Die Ergebnisse zu allen Fallstudien sind im Anhang A abgebildet.
(Umfrageergebnisse 2018)
nen Koéln, Annagarten und Neufrankengasse) oder sehr bedeutsam (Spreefeld, StadtErle,
Zwicky Sud), wahrend in den Projekten wagnisART und mehr als wohnen dies jeweils halftig
als relevant oder gar nicht bedeutsam gewertet wurden. Die Vielfalt der Motive und auch die
Unterschiede der Gewichtungen sind damit ein weiteres Indiz fir soziale Mischung von Lebens-
stilen und Werthaltungen, die sich in Cluster-Wohnungen zusammenfinden.

Auffallig ist, dass in den Cluster-Wohnungen viele Menschen wohnen, die zuvor wenig Be-
rihrung mit Genossenschaften hatten. Vor allem in der Schweiz geraten Genossenschaften
in die Kritik mit dem Vorwurf, dass mit staatlicher Férderung die Wohnwiinsche eines kleinen,
relativ wohlhabenden und weitgehend geschlossenen sozialen Milieus erflllt werden. Diese
Kritik lasst sich fur die Fallstudien nicht belegen. Vielmehr gelingt es den Genossenschaften
sich zu 6ffnen und neue Bewohnergruppen zu erschlieBen (vgl. Thiesen 2018, Hofer 2018,
Gollan 2018). 82% der Befragten sind erst im Planungsprozess oder zum Einzug Mitglied der
Genossenschaft geworden. Nur im Projekt wagnisART sind vier Befragte bereits zuvor Genos-
senschaftsmitglieder gewesen. Die Genossenschaft wagnis bemuht sich explizit um eine Ver-
jungung und Durchmischung der Mitgliederschaft. Zur Anpassung an veranderte Raumbedarfe,
z.B. bei Familienerweiterung oder -verkleinerung, werden Umzige innerhalb der verschiedenen
Wohnprojekte unterstitzt und so auch eine optimale Belegung der Wohnung angestrebt.

Endbericht Cluster-Wohnungen 167



4.3.3 Bewertung der Wohngruppe und Gruppenfindung

Die Angaben der Befragten zur GréBe ihrer Wohngruppe entsprachen den Angaben der
Projektverantwortlichen, was bestatigt, dass das Sample der Befragten die Vielfalt der un-
terschiedlich groBen Cluster-Wohnungen in den acht Fallstudien abbildete. Trotz der groBen
Unterschiede des Spektrums von finf bis 35 Bewohnerinnen und Bewohnern wurde die je-
weilige GruppengréBe Uberwiegend (68%) als angemessen bewertet. Knapp 20% der Be-
fragten fanden die Gruppe tendenziell zu groB3, wahrend nur drei Befragten die Gruppe als zu
klein empfanden. Da zum einen kleine wie groBe Gruppen als angemessen und zum anderen
die Bewertung “zu groB oder zu klein” nur in den zwei Projekten mehr als wohnen und wag-
nisART genannt wurden, lasst sich, wie bereits Grossenbacher (2015) argumentiert, aus den
Umfragen individueller Praferenzen keine “richtige” GruppengréBe ableiten.

Aufschlussreich ist dennoch, dass sich aus der Frage nach der fir die Befragten optimalen
GruppengréBe ein Durchschnittswert von acht Bewohnerinnen und Bewohner berechnen lasst.
Dies entspricht zum einen der faktischen, durchschnittlichen GruppengréBe von neun Personen
und zum anderen dem Erfahrungswert der Schweizer Genossenschaften (vgl. Kap. 4.1.5).
Auffallig ist jedoch, dass die Frage nach der optimalen GruppengréBe eine noch grdBere
Streuung der Antworten zeigt als die faktischen GruppengréBen: 50% der Befragten fanden
eine kleinere GrdBe von drei bis acht (h&aufig finf) optimal, wahrend die andere Hélfte sehr viel
gréBere Gruppen von Uber zehn Personen optimal fande.

44 Befragte gaben an, dass sie im Planungsprozess der Cluster-Wohnung mitgewirkt haben.
Im Vergleich zu den untersuchten Partizipationsanséatzen, die in finf von acht Fallstudien mit-
telbare oder keine Partizipation der Bewohnerinnen und Bewohner anboten, ist damit diese
Gruppe in der Umfrage Uberreprasentiert (verg. Kap. 4.1.6). Wahrend Informationsveranstaltun-
gen auch von Bewohnerinnen und Bewohnern genutzt wurden, die nicht in Genossenschaften
wohnen (inklusiv wohnen KélIn), sind es vor allem Menschen aus den Genossenschaftsprojek-
ten in Deutschland (wagnisART, Spreefeld, Annagarten), die den Ansatz der direkten Partizipa-
tion folgen, sowie des Projektes StadtErle, das teilweise als Mischform identifiziert wurde. Da
Mehrfachnennungen méglichen waren, haben diese Befragten an Architektur- und Planung-
sworkshops (17 Nennungen), thematischen Arbeitsgruppen (18 Nennungen), Informationsver-
anstaltungen und sonstigen Beteiligungsformaten wie Baubesprechungen teilgenommen. Nur
zehn Befragte gaben an, dass sie in keiner Form am Planungsprozess des Projektes mitge-
wirkt haben. Neben den Projekten, die keine oder geringe Partizipation in der Planung anboten
(Neufrankengasse, inklusiv wohnen Kéln), wird dies aus Projekten mit mittelbare Partizipation
angegeben: mehr als wohnen (4 Nennungen) und StadtErle (1 Nennung). Auch vier Personen
aus dem Projekt wagnisART gaben an, nicht an der Planung mitgewirkt zu haben, da sie offen-
bar erst nach Fertigstellung eingezogen sind. Fur die Schweizer Projekte Neufrankengasse und
Zwicky Sud sind keine Angaben zur Teilnahme an Partizipation vorhanden.

Nur vier Befragte gaben an, dass sie als bestehende Gruppe in eine Cluster-Wohnung
eingezogen sind. Die Mehrheit der Bewohnerinnen und Bewohner hat sich im Prozess der Pla-

nung oder Gber Informationsveranstaltungen und Gruppentreffen kennengelernt und als Gruppe
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zusammengefunden. Im Regelfall beginnt eine kleine Gruppe und sucht sich weitere Mitglie-
der. Den Prozess der Gruppenfindung bewerteten mehr als die Hélfte der Befragten in allen
Projekten als erfolgreich. Mehr Unterstitzung des Vermieters und mehr Zeit fur den Findungs-
prozess sind Verbesserungswinsche, die von mehreren Befragten aus den Projekten wagnis-
ART und mehr als wohnen benannt wurden. Auch aus den Projekten Zwicky Sud, Spreefeld
und Inklusiv wohnen Kéln wurde von Einzelnen mehr Zeit fir die Gruppenfindung gewlinscht.

Die Zusammensetzung ihrer Wohngruppe bewerteten 32 der Befragten als gut. Die Mehrheit
der Gruppen hat demnach eine Mischung aus Homogenitat und Heterogenitat bezuglich Alter,
Geschlecht, Wertvorstellungen etc. gefunden, die fur das Zusammenleben geeignet erscheint.
Nur neun der Befragten wollen weniger und acht Befragte mehr soziale Mischung. Alle diese
An-gaben stammen aus den Projekten wagnisART und mehr als wohnen. Die textlichen Er-
l[Auterungen geben Aufschluss dariber, welche soziale Mischung der Wohngruppen ange-
strebt wird. So wurde einerseits der Wunsch geéduBert, mehr Jiingere und mehr Altere in der
Gruppe haben zu wollen, und umgekehrt wurde eine zu starke Mischung von Einkommen (EOF
und Freifinanzierte) aber auch ethnischen Zugehdérigkeiten und Generationen problematisiert.
Vereinzelt gibt es deutliche Hinweise darauf, dass zu groBe Einkommensunterschiede in der
Cluster-Wohnung zu Spannungen im Zusammenleben fuhren. Exemplarisch eine Antwort aus
der Umfrage: ,Dass Menschen mit unterschiedlichen finanziellen Méglichkeiten unter einem
Dach zusammenleben kénnten, war ein Irrtum ohne Gleichen, denn Geld regiert und bestimmt
auch im Cluster, wie es langgeht. Ich war sehr blauédugig“. Zum anderen wird der Wunsch
geauBert, starker auf die Bereitschaft zum Gruppenleben zu achten. Entsprechende Kriterien
sollen das Zusammmengehdrigkeitsgefuhl stéarken. Diese Winsche nach einer selbstbe-
stimmten sozialen Mischung korrespondieren mit dem Befund, dass bezlglich des Gruppen-
findungsprozess nur in wagnisART und mehr als wohnen mehr Mitbestimmung der Gruppe
gegenuber Vermieter gefordert wurde (s.u. Selbstverwaltung).

Die Bewertung, welche soziale Mischung in den Projekten erreicht wird, muss auf mindes-
tens zwei Ebenen verglichen werden. Die von Bewohnerinnen und Bewohnern mit-initiierten
Projekte wie Spreefeld, Annagarten und vor allem wagnisART weisen die gr6Bte Alters- und
Einkommensmischung auf. Sie erfordern jedoch aktive Mitarbeit in einem langeren Planungs-
prozess. Andererseits scheinen Projekte wie mehr als wohnen, Zwicky Sid und inklusiv woh-
nen Koéln, die keine aktive Mitarbeit in der Planungsphase (Partizipation) fordern, flr jingere
Personen attraktiv zu sein, die zwar haufig WG-Erfahrung aber noch wenig Bezug zu Genos-
senschaften haben. Das Projekt StadtErle bewegt sich zwischen diesen Mdglichkeiten.

4.3.4 Selbstverwaltung der Gruppe

Bewohnerinnen und Bewohner von Cluster-Wohnungen organisieren ihr Zusammenleben
selbstbestimmt und haben fur diese Selbstverwaltung eigene formale und informelle Organi-
sationsformen entwickelt. Zentral ist die Kommunikation Gber Bedurfnisse, Angelegenheiten
und Regelungen des Zusammenlebens. Die Entscheidungsfindung erfolgt laut Umfrage mehr-
heitlich Gber Konsens, teilweise werden Vetoregeln genutzt.
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Die Wohngruppen sind formal Uberwiegend als juristische Person wie Verein oder GbR
organisiert. Nur 13 Befragte aus den Projekten wagnisART und Inklusiv wohnen Kéln sind
“informell” organisiert. In beiden Projekten ist der Umfang der Selbstbestimmung der Gruppe
eingeschrankter. So geben Befragte dieser beiden Projekte an, bei der Auswahl neuer Mit-
bewohnerinnen nur eine eingeschréankte Mitsprache zu haben. In den als Verein oder GbR
organisierten Gruppen entscheidet die Gruppe autonom Uber Uber die Ausstattung, Nutzung
und Reinigung der Gemeinschaftsbereiche, den Zuzug neuer Bewohnerinnen und Uber die
Verteilung der Mietanteile zwischen den Mitgliedern.

Fir die Verteilung der Mietkosten innerhalb der Gruppe werden verschiedene Modelle ge-
nutzt, um die Unterschiede der privat genutzten Rdume aber auch die Belegungsdichte und
Zahlungsféhigkeit der Bewohnerinnen und Bewohner zu bericksichtigen. Wahrend manche
Gruppen diese Frage noch nicht abschlieBend geklart haben, wird in den meisten Fallen bei
der Gesamtmiete zwischen Kosten fur die gemeinschaftlich genutzten Fléachen - die anteilig
auf alle erwachsenen Bewohnerinnen und Bewohner umgelegt werden -, und fir die indivi-
duell genutzten Rdumen - die entsprechend der jeweiligen Flache in Quadratmeter berech-
net werden -, differenziert. Wer gréBere private Zimmer nutzt, zahlt anteilig mehr. Teilweise
werden weitere Differenzierungen vorgenommen und z.B. zusétzlich berlcksichtigt, wie viele
Erwachsene, zahlungsfahige Personen in einer privaten Wohneinheit leben.

Besondere Ausstattungsmerkmale der privaten Bereiche, wie Balkon, Badezimmer mit Tages-
licht, werden manchmal mit einem Aufschlag berlcksichtigt. Im Spreefeld wird der zugrunde
gelegte Mietpreis weiter in Bezug auf den individuellen Flachenverbrauch differenziert: Wer
mehr private Flache nutzt, zahlt nicht nur mehr Quadratmeter, sondern auch einen héheren
Preis pro Quadratmeter. Diese wohnungsinterne ,Flachen-Luxusabgabe“ subventioniert
Mitglieder, die alleine oder als Familie weniger Flache pro Kopf nutzen (LaFond 2018). Die
verbrauchsabhéngigen Kosten wie Warmwasser oder Strom werden in der Regel pauschal
durch die Anzahl der Bewohnerinnen und Bewohner geteilt. Nur vereinzelt werden bei den
verbrauchsabhangigen Nebenkosten analog zur Aufteilung der Mietkosten auch die privaten
Flachen anteilig mitberechnet.

Eine weitere zentrale Aufgabe der Gruppen ist die Ausstattung der gemeinsamen Raume.
Dies beinhaltet in den deutschen Projekten auch die Kiicheneinrichtung, die in den Schweizer
Projekten landestiblich vom Vermieter gestellt ist. Nur in einem Projekt (Neufrankengasse)
wurden darUber hinaus weitere M6bel vom Vermieter bereitgestellt: Durch einen groB3en Es-
stisch will Vera Gloor gemeinschaftliche Aktivitaten initiieren und unterstitzen (Gloor 2018).
In allen anderen Fallen wurden die Kosten fur Kidcheneinrichtung und Méblierung der Ge-
meinschaftsrdume zumeist als kollektive Umlage geteilt. Teilweise wurden Kiichengeréate oder
Kichenmobel durch Spenden Einzelner zur Verfliigung gestellt oder selbst gebaut. Sehr selten
war die Angabe ,keine Regelung®, die eindeutig mit héherer Unzufriedenheit korreliert.

Das Mitbringen eigener Mdbel, die geteilt oder der Gruppe gespendet wurden, ist verbreitet
und insbesondere Spenden Einzelner sind mit héherer Zufriedenheit verknipft. Da eigene

Maobel aber nicht immer den Anforderungen der Cluster-Wohnung oder den Bewertungen der
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gesamten Gruppe entsprechen, wurden insbesondere mittelfristig die Gemeinschaftsraume
vielfach durch neu gekaufte Gegenstande mobliert, deren Anschaffungskosten per Umlage
geteilt wurden. Exemplarisch erklérte eine Befragte, dass die Einrichtung einen gemeinsame
Zweck erfullen muss: ,Der Schrank der Uroma ... die Kommode der Urtante ... alles mégen
schoéne Dinge sein. Mit sechs anderen Menschen zusammenleben zu wollen, bedeutet aber
auch die Bereitschaft mitzubringen, Uber die Einrichtung in den Gemeinschaftsrdumen ge-
meinsam zu entscheiden und zwar so, dass jeder Einzelne sich in diesen Radumen wohlfuhlt.”

Die Selbstverwaltung der Gruppe - ob als Verein organisiert oder informell - bedeutet Ver-
antwortung und ehrenamtliche Arbeit, die von den Befragten gewollt ist. Die groBe Mehrheit
findet die Arbeitsteilung zwischen Selbstverwaltung und Hausverwaltung genau richtig. Indem
sie als Gruppe Aufgaben Ubernehmen, die sonst der Hausverwaltung obliegen, erméglichen
sie einen Grad der Selbstbestimmung, der nicht mit anderen Wohnformen vergleichbar ist.
Zwar will kaum jemand, dass die Gruppe mehr Selbstverwaltungsaufgaben tbernimmt (2 Nen-
nungen), aber auch nur 6 Befragte wiinschten sich “mehr professionelle Dienstleistungen”:
wagnisART (3 Nennungen), mehr als wohnen (2 Nennungen), Annagarten (1 Nennung).

Um die einzelnen Aufgaben in der Gruppe zu verteilen, sind regelméBige gemeinsame Be-
sprechungen erforderlich. Der Grad der Regelung und die Intervalle variieren von wdchent-
lichen oder monatlichen Plena bis zu anlassbezogenen Zusammenkunften der Gruppe. Der
individuelle Aufwand fir die Selbstorganisation ist dabei sehr unterschiedlich. Je ein Drittel
der Befragten gaben an, dass sie mehr, mindestens oder weniger als eine Stunde pro Woche
dafir aufwenden. Auch wenn erkennbar ist, dass in jingeren Projekten wie StadtErle oder
Annagarten mehr Zeit fur die Selbstverwaltung aufgewendet wird, lassen sich diese Unter-
schiede nicht entlang der Projekte unterscheiden. Vielmehr wird deutlich, dass in jedem Pro-
jekt manche Bewohnerinnen und Bewohner mehr Zeit aufwenden als andere.

4.3.5 Bewertung der Privatraume

Die privaten Rdume bestehen Uberwiegend aus einem Zimmer. 13 Befragte gaben an, zwei
Zimmer zu bewohnen, wahrend nur drei Befragte Uber drei private Zimmer verfligen. Bis auf
zwei Befragte im Projekt Annagarten verfigen alle privaten Zimmer Uber ein eigenes Bad.
Nach Angaben der Bewohnerinnen und Bewohner sind aber private Zimmer ohne eigenes,
exklusives Bad auch in Cluster-Wohnungen weiterer Projekte zu finden, so in Annagarten,
Zwicky Sud, mehr als wohnen, Spreefeld und Inklusiv wohnen KélIn. In knapp 50% der privaten
Wohneinheiten befinden sich private Kiichen. Insgesamt gaben 77% der Befragten an, dass
sie mit ihren privaten Raumen sehr oder weitgehend zufrieden sind. Die insgesamt gréBte Zu-
friedenheit ist in den Projekten Inklusiv wohnen Kéln, Spreefeld und Annagarten festzustellen
(vergl. Kap. 4.3.9).

Das private Zimmer wird als vollwertiger Wohnraum beschrieben. Die aufgefihrten Qual-
itdten, die besonders geschéatzt werden, entsprechen den typischen Anforderungen an soziale
Nachhaltigkeit im Wohnungsbau (BBSR 2015): Neben Versorgung mit Tageslicht bzw. Ver-
dunklungsmdglichkeit, Aussicht und der Gestaltungsfreiheit wurden vor allem das eigene Bad
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und der Schallschutz betont, die es ermdglichen den Zugang zu kontrollieren und Rickzug
zu gewahrleisten. Die Flache ihrer privaten Rdume fanden zwei Drittel der Befragten als an-
gemessen. Aus der Umfrage I&sst sich nicht ableiten, dass die Bewertung “Angemessenheit”
an eine bestimmte ZimmergréBe geknlpft ist. Die acht Befragten, die ihre privaten Rdume
als eher zu klein bewerteten, stammen aus den Projekten mehr als wohnen und wagnisART.
Wahrend hier jeweils eher groBe private Zimmer angeboten werden, wurde das im Vergleich
kleinste private Zimmer im Projekt inklusiv wohnen Kéln einmal als eher zu groB3 bewertet.

Als Motive flur den Einzug in eine Cluster-Wohnung wurden haufig Wertorientierungen wie
“Reduktion des Ressourcenverbrauchs”, “Kooperation” und die “Bereitschaft Raum und Dinge
zu teilen” genannt. Das spiegelt sich in der Bereitschaft der Befragten, ihre private Wohnflache
zu reduzieren. Knapp die Halfte der Befragten gab an, dass sich ihre Privatflache im Vergleich
zu ihrer vorherigen Wohnung verkleinert hat: wagnisART (11), mehr als wohnen (7) Spreefeld
(2), StadtErle (1), Zwicky Sud (1), Annagarten (1). 17% gaben an, die Flache sei gleich ge-
blieben und 34% gaben an, sie haben mehr private Flache als vorher zur Verfigung: Neufran-
kengasse (2), Inklusiv wohnen Kéln (4), wagnisART (3), mehr als wohnen (4), Annagarten (1),
Spreefeld (1). Die Aufschliisselung auf die Projekte ergibt, dass die Aussage, ob die individu-
elle Flache im Vergleich zu vorherigen Wohnungen kleiner bzw. gréBer ist, vor allem mit dem
Alter der Befragten zusammenhangt. Obwohl die Zimmer in diesen Projekten unterschiedlich
groB sind, sagen vor allem die jungen Bewohnerinnen und Bewohner der Projekte Neufran-
kengasse und Inklusiv wohnen Kéln, dass sie jetzt mehr private Flache zur Verfligung haben.
Generell sind die Befragten mit der Ausstattung ihrer privaten Rdume zufrieden. Zwei Drittel
gaben an, ihre RAume so gestalten zu kénnen wie sie wollen. Teilweise wurden aber auch Be-
schrankungen der Gestaltungsfreiheit genannt, z.B. durch die spezielle Architektur der Grun-
drisse (20%), beschrédnkende Nutzungsregeln (17%) oder vorinstallierte Ausstattungen wie
Einbauschréanke (6%). Allgemein wurde das Kosten-Nutzen-Verhéltnis als angemessen be-
wertet. Zwei Drittel der Befragten wirden weder auf eine bestimmte Eigenschaft verzichten,
um weniger Miete zu zahlen, noch fir eine bestimmte Eigenschaft mehr Miete zahlen wollen.
Unter den eher als unnétig bewerteten Eigenschaften, rangiert die private Kiiche am héchsten:
sechs Befragte wirden darauf verzichten. Weiterhin wurden private Balkone genannt, die zu
klein seien und zwei Befragte wirden auf einen Teil der privaten Flache verzichten.

Mit der hypothetischen Frage, fur welche Eigenschaft sie mehr zahlen wirden, lassen sich

Ausstattungsmerkmale erkennen, die von Einzelnen als unzureichend befunden werden.

Fir folgende baulichen MaBnahmen wéaren die Befragten bereit mehr Miete zu zahlen

(insgesamt 45 Nennungen, Auflistung in aufsteigender Reihenfolge):

 Barrierefreiheit: Keiner.

* Eine eigene Kiche: Keiner. Obwohl 26 Befragte keine private Kiiche haben (zwdélf davon ver-
flgen Uber Installationsanschlisse), wirde keiner der Befragten dafiir mehr Miete zahlen.

» Eine eigene Abstellkammer: Vier Befragte (wagnisART, mehr als wohnen und Zwicky Sud).
Unter den Befragten haben nur funf Befragte eine eigene Abstellkammer.

» GrbBere Fenster oder einen besseren Sonnenschutz: Sechs Befragte.

» Ein gréBeres Zimmer: Sechs Befragte der Projekte Annagarten, wagnisART, Spreefeld, mehr
als wohnen.
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» Ein weiteres Zimmer: Sieben Befragte, v.a. aus den Projekten wagnisART und mehr als
wohnen, aber auch einmal aus dem Projekt Annagarten.

» Besserer Schallschutz: Acht Befragte in verschiedenen Projekten, vor allem mehr als wohnen
und wagnisART sowie StadtErle und Inklusiv wohnen Kélin.

 Ein eigener Balkon: Acht Befragte, davon funf aus wagnisART. EIf Befragte haben bereits
einen Balkon.

Diese Winsche sind ein Indiz fir die gewlnschte Qualitat der privaten Rdume, damit die Be-
wohnerinnen und Bewohner zufrieden sind. Deutlich wird, dass vor allem ein ausreichender
Schallschutz und genligend Abstellmdglichkeiten wichtig sind (was die Interviews bestéatigen),
aber auch, dass es ein Beduirfnis nach mehr Privatflache gibt. Hier wird ein Spannungsverhalt-
nis sichtbar zwischen der tbergeordneten Wertorientierung nach einer “Minderung des Res-
sourcen- und Flachenverbrauchs” und der Verwirklichung individueller Wohnvorstellungen.

4.3.6 Bewertung der Gemeinschaftsrdume

Fast alle Befragten gaben an, dass sie mehr Gemeinschaftsflache als in der vorherigen Woh-
nung haben. Nur drei Befragte aus wagnisART gaben an, dass sie in der Cluster-Wohnung
weniger Gemeinschaftsflache als zuvor haben. Die Gemeinschaftsflachen sind daher aus-
schlaggebend fur die Qualitat von Cluster-Wohnungen, die sich dadurch auszeichnet, dass
sie insgesamt mehr Wohnflache bietet. 78% der Befragten sagten, dass sie seit dem Einzug
in die Cluster-Wohnung insgesamt mehr Wohnflache zur Verfligung haben: wagnisART (6
Nennungen), mehr als wohnen (13 Nennungen), Zwicky (2 Nennungen), Neufrankengasse (2
Nennungen), Annagarten (4 Nennungen), Inklusiv wohnen Kéln (5 Nennungen), Spreefeld (2
Nennungen). Wahrend nur drei Befragte aus wagnisART und mehr als wohnen angaben, dass
die genutzte Wohnflache insgesamt gleich geblieben sei, geben aber auch sieben Befragte
an, dass sie in der Cluster-Wohnung insgesamt weniger Flache zur Verfligung haben: wagnis-
ART (6 Nennungen), Spreefeld (1 Nennung). Fur diese Personen ist die Entscheidung fir eine
Cluster-Wohnung also mit einer absoluten Reduktion des Wohnfldchenverbrauchs verbunden.

70% der Befragten sind weitgehend oder sehr zufrieden mit ihnren Gemeinschaftsraumen. Als
besondere Attribute wurde beschrieben, dass diese Raume groB, offen, hell und groBzigig
sind, auch gemutliche Ecken bieten und mit Sofaecken, Balkon oder Terrasse und dem Kiichen-
und Essbereich Raum fur Austausch und Begegnung bieten. Auffallig ist, dass diese Attri-
bute in allen Projekten wiederkehrend benannt wurden. Zugleich bewertete die groBe Mehr-
heit die gemeinschaftlichen Flachen im Vergleich zu den privaten Flachen als eher (63%) oder
sogar viel zu groB3 (10%). Mit zwélIf bzw. elf Nennungen sind es vor allem die Projekte wagnis-
ART und mehr als wohnen, in denen die Gemeinschaftsflache als zu gro3 bewertet wurden.
Die differierenden Verhéltnisse der Individual- zu Gemeinschaftsflachen von 2,1 zu 1,2 (vergl.
Tab. 4.6) bestédtigen eine wiederkehrende These, dass Bewohnerinnen und Bewohner von
Cluster-Wohnungen die Gemeinschaftsflache oft als zu gro3 dimensioniert empfinden (vgl.
Grossenbacher 2015, Hoffmann/Huber 2014). Die subjektive Bewertung kann nicht einfach in
einen Flachenwert Gbersetzt werden. Die Spannbreite der gemeinschaftlichen Rdume, die als zu
groB bewertet werden, reicht pro Kopf von 9,6 m2 (wagnisART) bis 24,5 m? (mehr als wohnen).
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Die Umfrage lasst daher keinen Ruckschluss zu, welche GréBe eine Gemeinschaftsflache
haben muss, um von einer Mehrheit als angemessen bewertet zu werden. Zwar sind teilweise
Muster erkennbar, dass in Projekten mit sehr kleinen Rdumen wie Inklusiv wohnen Kdéln die
Gemeinschaftsflache als eher zu gro3 bewertet wird. Doch erhalt die gleiche Gemeinschafts-
flache auch eine Bewertung als zu klein. Die Bewertung, dass die Gemeinschaftsflachen eher
zu klein seien, wurde insgesamt von knapp einem Drittel der Befragten angegeben, aber aus
allen Projekten: Spreefeld (1 Nennung), wagnisART (2 Nennungen), mehr als wohnen (2
Nennungen), Neufrankengasse (1 Nennung), Zwicky Sud (1 Nennung), Inklusiv wohnen Kéln
(1 Nennung), StadtErle (1 Nennung), Annagarten (1 Nennung). Diese Bewertung ist auffallig
im Vergleich zur Studie von Grossenbacher (2015), in der kein Befragter die Gemeinschafts-
flache als eher zu klein bewertete.

Trotz der als eher zu groB bewerteten Flache wird die Ausstattung der Gemeinschaftsraume
mehrheitlich als angemessen betrachtet. 63% der Befragten wiurden auch zugunsten einer nie-
drigeren Miete auf keine Eigenschaft der Gemeinschaftsraume verzichten. 37% der Befragten
wulrden die gemeinschaftlichen Flachen reduzieren, da diese exzessiv und untergenutzte
Platzverschwendung darstellen oder von ihnen selbst nicht genutzt wiirden. Die Bereitschaft,
Gemeinschaftsflache zu reduzieren ist dabei etwas geringer als noch 2015 (vgl. Grossen-
bacher 2015). Neben der Wohnflache wird ein Kosteneinsparungspotential in der Kichen-
ausstattung gesehen, die als zu teuer und tUberdimensioniert bewertet wurde.

Die Bereitschaft, fir eine weitere Eigenschaft der gemeinschaftlichen Rdume mehr Miete zu
zahlen, ist niedrig. Im Vergleich zu den 45 Nennungen fur private Rdume gab es nur zwdélf Nen-
nungen der Befragten, die bereit wéren, flir eine bessere Ausstattung der Gemeinschaftsrdume
mehr Miete zu zahlen. Diese Angaben beziehen sich vielfach auf die Kichenausstattung, wo
z.B. zwei Spulbecken, ein gréBerer Kuhlschrank oder bessere Gerate benannt wurden. Mehr-
fach genannt wurde mehr Stauraum, fir den auch in der Studie von Grossenbacher (2015)
35% der Befragten bereit waren, mehr Miete zu zahlen. Ein gemeinschaftliches Bad (mit Bade-
wanne) oder ein gréBeres Gastezimmer wurden dort gewunscht, wo sie nicht vorhanden sind
(Neufrankengasse und wagnisART). Der Vergleich zeigt, dass vor allem Bewohnerinnen und
Bewohner des Projektes mehr als wohnen bereit waren sowohl mehr, als auch weniger fur die
Ausstattung der Gemeinschaftsrdume zu zahlen. Daraus lasst sich schlieBen, dass manche
Bewohnerinnen und Bewohnern in diesem Projekt das Kosten-Leistungsverhéltnis der Ge-
meinschaftsrdume unangemessen finden und vor allem weniger Flache bevorzugen wirden.
Zugleich wird deutlich, dass GroBzlgigkeit und Luxus unterschiedlich bewertet werden: Von
den einen wird die Kiichenausstattung als Einsparpotential wahrgenommen, von anderen als
gewulnschte Mehrinvestition.

4.3.7 Zusammenleben in der Cluster-Wohnung

Der Vergleich der Umfrageergebnisse unterstreicht, dass Cluster-Wohnungen von Menschen
bewohnt werden, die besondere Motive und Erwartungen an gemeinschaftliches Zusam-
menleben haben. Zugleich wird deutlich, dass in den Gruppen verschiedene Erwartungen

an die Vorstellungen Uiber das gemeinsame Zusammenleben in der Cluster-Wohnung aufein-

174 Endbericht Cluster-Wohnungen



andertreffen und miteinander verhandelt werden miussen. Wie Menschen das Leben in der
Cluster-Wohnung bewerten, wird wesentlich durch die bisherige Wohnbiographie und daraus
resultierende Erwartungen bestimmt. Wo die einen die Beschrankung auf einen kleineren Pri-
vatraum - verbunden mit der Reduktion des Besitzes - und die Verhandlung zur Nutzung der
Gemeinschaftsraume als “anspruchsvolle Umgewdhnung” empfinden, sehen andere in der
Cluster-Wohnung eine ideale und unkomplizierte Méglichkeit, sich gemeinsam mehr Raum-
luxus zu leisten (BWO 2015: 20).

Abbildung 4.10 illustriert exemplarisch an der Fallstudie wagnisART, welche Erwartungen an
die Gruppe in den einzelnen Projekten genannt werden. Die Intensitéat der Rotfarbung gibt an,
welche Erwartungen mehrfach genannt wurden. Erkennbar werden projektspezifische Unter-
schiede aber auch projektibergreifende Muster ahnlicher und kontrastierender Erwartungen
der Befragten, die das Zusammenleben beeinflussen. Hohe Bedeutung fir die Befragten hat
Zeit miteinander zu verbringen und sich im Alltag zu unterstitzen. Ein ,freundschaftliches und
vertrauensvolles Verhaltnis“ bei dem sie ,gelegentlich gemeinsam essen und Zeit verbringen
ohne Gruppenzwang® ist fast allen Befragten eher bis sehr wichtig (nicht wichtig sagen nur 2%
bzw. 4%).

Erwartungen an Mitbewohner

Freundschaftliches und
vertrauensvolles Verhaltnis

Gelegentlich gemeinsam Zeit
verbringen ohne Gruppenzwang

Gemeinsame Aktivitaten auch
auBerhalb der Wohnung

Gemeinsame Werthaltungen und
politisches Verstandnis diskutieren

Unterstitzung bei Krankheit -

. . Anzahl der
Gegenseitige Unterstitzung Nennungen
im Alltag, z.B. Kinderbetreuung (arithmetisches
Mittel)
25
Gemeinsame Haushaltsfihrung | 5.0
(Kochen, Einkaufen, u.a.) 7.5
10.0
sehr eher eher nicht nicht Grad der
wichtig wichtig wichtig wichtig Wichtigkeit

Abb. 4.10: Erwartungen an die Gruppe und das gemeinschaftliche Zusammenleben am Beispiel wagnisART
Die Ergebnisse zu allen Fallstudien sind im Anhang abgebildet. (Umfrageergebnisse 2018)
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Ausgehend von dieser gemeinsamen Basis des Zusammenlebens zeigt sich ein gemischtes
Erwartungsbild, wenn es darum geht, wie intensiv der Austausch und die gegenseitige Unter-
stltzung ausgestaltet sein sollte. So ist gegenseitige Unterstitzung im Alltag beispielsweise
bei der Kinderbetreuung oder bei Krankheit zwar vielen eher oder sehr wichtig, doch finden
das ein Drittel bzw. ein Viertel der Befragten eher weniger oder gar nicht wichtig.Noch starker
unterscheiden sich die Erwartungen darin, ob diese gegenseitige Unterstiitzung in einer ge-
meinsamen Haushaltsfihrung (Einkaufen, Kochen, Haushaltskasse) miinden sollte. Fir einen
Teil der Befragten ist diese sehr wichtig, fur den anderen Teil kaum. Einig ist sich eine Mehrheit
der Befragten, dass Aktivitdten auBerhalb der Cluster-Wohnung oder politische Wertediskus-
sion eher geringe Bedeutung zukommt.

Im Zentrum steht fir die meisten Befragten demnach ein vertrauensvolles aber undogmatisches
Zusammenleben. Eine grundlegende Offenheit und Wille fir Austausch ist geteilte Voraussetzung
fur das gelungene Zusammenleben - auf dieser Basis muss nicht aber kénnen auch intensivere
Form des Diskutierens, Teilens und Unterstiitzens erfolgen. Im Unterschied zu einer Kommune
ist fir Cluster-Wohnungen ein zwanglosen Miteinander charakteristisch, das gemeinschaftliche
Aspekte betont aber nicht dazu verpflichtet. Eine Bewohnerin von Spreefeld: “Hier muss nicht
alles geteilt werden. Im Gegenteil. Jeder kann sich in seinen Wohnbereich zurtickziehen und das
einbringen, was er will, ohne moralisch unter Druck gesetzt zu werden” (Nedden 2015).

Raumnutzung in der Cluster-Wohnung

Die doppelte Wertschatzung der Mischung aus Privat und Gemeinschaft spiegelt sich in der
Bewertung der Radume in der Cluster-Wohnung wieder. Als Lieblingsort in der Cluster-Woh-
nung wurde das eigene, private Zimmer (17 Nennungen) fast genau so oft genannt wie die
gemeinschaftlichen Rdume (18 Nennungen). Charakteristisch ist dabei, dass diese Préaferen-
zen gleichméBig in den Projekten verteilt sind: In jedem Projekt wurde mal der private, mal
der gemeinschaftliche Raum als Lieblingsort benannt. Nur im Projekt wagnisART wurde Uber-
wiegend der private Raum als Lieblingsort genannt. In den Cluster-Wohnungen werden die
Grenzen zwischen Privat und Gemeinschaftlich neu gezogen und Wohnfunktionen umverteilt.
Mit der Frage, wo die Bewohner und Bewohnerinnen typische Aktivitaten in Ihrer Wohnung
verorten, wurde untersucht, ob und wie das spezifische Raumangebot der Cluster-Wohnung
im Alltag tatséchlich genutzt wird. Die Befragung zeigte als klares Ergebnis, dass sowohl Pri-
vat- als auch Gemeinschaftsraume aktiv genutzt werden und insbesondere letztere nicht un-
tergenutzt sind. Die Abbildungen 4.11a und b illustrieren flr jedes Projekt die Haufigkeit der
Aktivitaten in den jeweiligen Radumen. Klar erkennbar sind neue Raumnutzungsmuster zwis-
chen Privat- und Gemeinschaftsrdumen.

Im privaten Bereich werden die ruhigen und intimen Aktivitaten verortet: Duschen und Toilet-
tennutzung, aber auch Lesen und Entspannen finden zu 60% Uberwiegend in privaten Rdumen
statt. Zentrale Aktivitat der Gemeinschaft ist das gemeinsame Abendessen, das Gberwiegend
in den Gemeinschaftsrdumen zubereitet und eingenommen wird. Wéhrend in der Halfte der
Projekte keine privaten Kiichen vorhanden sind, zeigen die Projekte mit privaten Kiichen, dass
diese nicht dazu fuhren, dass weniger gemeinsam gegessen wird (mehr als wohnen, Zwicky
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Sud, Spreefeld, Annagarten). Der Vergleich zeigt, dass dem gemeinsamen Abendessen eine
groBe Bedeutung zugeschrieben wird, und dass es auch in den Projekten mit privaten (Tee-)
Kuchen Uberwiegend in Gemeinschaftsrdumen eingenommen wird. Nur im Projekt wagnisART
werden dazu tberwiegend die privaten Rdume genutzt. Die Differenzierung zwischen den Mahl-
zeiten zeigt, dass private Kichen dazu fuhren, dass das Frihstick 6fter im privaten Bereich
eingenommen wird. Dies bestétigt die These, dass dieses Raumangebot genutzt wird, um bei-
spielsweise den Kaffee am Morgen vor der Begegnung mit der Gruppe zu trinken. Allerdings ist
der Effekt bis auf das Projekt wagnisART weniger stark ausgepragt, da auch in Projekten mit
privaten Kiichen die Gemeinschaftsraume fast ebenso haufig flr das Frihstlck genutzt werden.

Der Vergleich der Raumnutzungsmuster zeigt, dass die GréBe der privaten Zimmer keinen
eindeutigen Einfluss hat, wie die Gemeinschaftsrdume genutzt werden. Kleinere private Zim-
mer (z.B. in den Projekten Annagarten und Inklusiv wohnen Kéln) fihren nicht zwangslaufig zu
mehr Nutzung der Gemeinschaftsrdume, und umgekehrt fihren die gréBeren privaten Zimmer
in Spreefeld, wagnisART, Neufrankengasse oder mehr als wohnen nicht zu einer Unternutzung
der Gemeinschaftsrdume. Die Annahme, dass kleinere Zimmer dazu fihren, dass Besuch
eher in gemeinschaftlichen Rdumen empfangen wird, I&sst sich nicht bestatigen. Da diese
Aktivitat fast ausschlieBlich in gemeinschaftlichen Rdumen stattfindet, werden offenbar die
Gemeinschaftsraume als geeignet daflir empfunden, unabhangig von der GrdéBe der privaten
Zimmer. Selbst im Projekt wagnisART, in dem auch diese Aktivitat Gberwiegend in privaten
Raumen verortet wurde, geben sieben Befragte an, Besuch Uberwiegend in Gemeinschafts-
rdumen zu empfangen.

GroBere gemeinschaftliche Rdume sind hingegen mit einem gewissen Mehr an Aktivitaten
verbunden (vgl. Frihsticken in mehr als wohnen vs. wagnisART). Doch ist GréBe allein nicht
entscheidend. So werden beispielsweise im Projekt Neufrankengasse die im Projektver-
gleich kleineren gemeinschaftlichen Raume auch fur eher private Nutzungen wie Lesen und
Entspannen genutzt. Deutlich ist daher, dass die verschiedenen Raumangebote zwar Einfluss
haben, aber die Raumnutzungsmuster vor allem durch die individuellen Einstellungen und
kollektiven Praktiken bedingt sind. Als Ergebnis der Auswertung l&sst sich zusammenfassen,
dass die gemeinschaftlichen Rdume nicht nur als erzwungene oder notwendige Kompensa-
tion kleinerer Privatrdume genutzt werden, sondern als vollwertige und attraktive Erweiterung
des Wohnbereichs empfunden und genutzt werden. Dieses Ergebnis bestétigend, benutzen
die Befragten in ihren textlichen Antworten haufig nicht den niichternen Begriff “gemeinschaft-
liche Rdume” sondern sprachen von ihrem “Wohnzimmer”.

Konflikte und Organisierung des alltdglichen Zusammenlebens

In allen Projekten treten Konflikte auf, die typisch fir Wohngemeinschaften sind. So wurden
in allen Projekten Konflikte Uber die Regelung des gemeinsamen Haushalts angegeben. Spe-
zifische Konflikte, wie die Art und Weise der Nutzung der Gemeinschaftsraume, wurden in den
Projekten Inklusiv wohnen Koéln und wagnisART héaufiger genannt und auch Konflikte zwis-
chen Gruppenmitgliedern sind in bestimmten Projekten ausgepragter (Inklusiv wohnen Kdln,
wagnisART, Spreefeld und mehr als wohnen).
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Abb. 4.11a: Raumnutzungsmuster in den Fallstudien wagnisART, mehr als wohnen, StadtErle und Zwicky Std
(Umfrageergebnisse 2018)

Legende:

Aktivitaten:

A = Abendessen

F = Fruhstick

B = Besuch empfangen
L =Lesen
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Abb. 4.11b: Raumnutzungsmuster in den Fallstudien Neufrankengasse, Annagarten, Inklusiv wohnen KéIn und Spreefeld
(Umfrageergebnisse 2018)

Legende:
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Der Ort mit den haufigsten Konflikten ist die gemeinsame Kiche. Das spiegelt die groBe
Bedeutung, welche die Befragten dem gemeinsamen Essen zusprechen. Wie in anderen
Wohngemeinschaften erhdht sich Konfliktpotential an bestimmten Orten durch die Intensitat
der gemeinsamen Nutzung. Den privaten Kuchen wird daher wenig Effekt zur Minderung von
Konflikten zugesprochen. Von den Befragten geben 18 Befragte an, dass dies keinen Einfluss
hat, und drei Befragte gaben an, dass diese zu eher mehr Konflikten fihren. Die andere Halfte
der Befragten gab an, dass private Kiichen eher zu weniger Konflikten (16 Nennungen) oder
sogar zu viel weniger Konflikten fiihren (5 Nennungen).

Umso deutlicher ist das bereits von Grossenbacher festgestellte Potential zur Konfliktre-
duktion durch die privaten Béader (vgl. Grossenbacher 2015: 36). Mit 27 Befragten sagten etwa
65% der Befragten, dass private Bader erheblichen Einfluss haben und zu viel weniger Kon-
flikten fihren, und weitere 13 Befragte meinten, dass private Bader zu eher weniger Konflikten
fihren. Nur vier Befragte sagten, dass das private Bad keinen Einfluss auf die Haufung von
Konflikten hat, wahrend eine Person angibt, dass es sogar zu viel mehr Konflikten flhre. Im
Ergebnis gaben 89% der Befragten an, dass Cluster-Wohnungen durch die privaten Bader die
Anfalligkeit fir Konflikte im Zusammenleben reduzieren.

Konflikte sind nicht per se problematisch, sondern ein normaler Teil des Zusammenlebens.
Wenn Konflikte auftreten, versuchen die Gruppen diese in der Regel intern im Dialog zu kléren.
Einzelne textliche Antworten der Umfrage zeigten jedoch an, dass in manchen Projekten er-
hebliche Konflikte zwischen Mitgliedern auftraten, die offenbar noch nicht bewéltigt wurden. Als
Reaktion auf solche Konflikte, die das Zusammenleben nachhaltig erschweren, wurde meist
die innere Emigration, also der Riickzug in die privaten Rdume genannt. Die Hélfte der Be-
fragten gab an, bereits externe Unterstitzung wie Mediation gesucht zu haben. Selten wurde
aber die Hausverwaltung kontaktiert, wenn es um Unterstitzung bei Konflikten ging: 66% der
Befragten gaben an, sich nie an die Hausverwaltung zu wenden, wenn es um Konflikte geht.

Mit der (formalen) Organisation und regelmaBigen Treffen erhdht sich die Fahigkeit der Gruppe,
Konflikte zu bewéltigen oder Eskalationen zu verhindern. Intensitat und Ausmaf der Organi-
sation variiert dabei stark. Wahrend manche Projekte detaillierte Plane erstellen, in denen
alltagliche Aufgaben wie Einkaufen, Kochen oder Putzen aufgeteilt werden (beispielsweise
Inklusiv wohnen KéIn oder Spreefeld), wurde in anderen Gruppen ein fester Tag fur das ge-
meinsame Essen vereinbart oder es wird spontan teils Uber social media jeden Tag neu aus-
gemacht, wer Zeit und Lust zum gemeinsamen Kochen und Essen hat. Bewahrt haben sich
hierfir gemeinsame Haushaltskassen, die in mehreren Gruppen fur das Einkaufen von Ver-
brauchsgitern und fir die Anschaffung der gemeinsamen Einrichtung eingerichtet wurden.
Was Uber die Haushaltskasse eingekauft wird, reicht von notwendigen Haushaltsartikeln tber
Grundnahrungsmitteln bis hin zu allen Verbrauchsgutern. Die Aufteilung der Haushaltskasse
erfolgt per Umlage und Abrechnung der Einkdufe, u.a. mit einem eigens entwickelten On-
line-Programm (Ortstermin im Projekt mehr als wohnen). Die Vorteile beschreibt exemplarisch
ein Bewohner des Projekts Spreefeld: “Friher musste ich jeden zweiten Tag einkaufen. Hier
ist immer etwas im Kuhlschrank. Man spart unglaublich viel Zeit und Energie” (Nedden 2015).
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Gemeinsame Kassen erhdhen die Méglichkeit gruppeninterner, solidarischer Unterstitzung,
beispielsweise durch einkommensangepasste Beitrédge, die in mehr als der Halfte der Projekte
praktiziert werden. Teilweise wird ein finanzieller Ausgleich durch Arbeitsteilung geschaffen,
indem manche Bewohner fir das Putzen bezahlt werden. Umgekehrt wurde berichtet, dass
die Beauftragung einer gemeinsam bezahlten extern erbrachten regelméaBigen (Grund-)
Reinigung, das Konfliktpotential unterschiedlicher Sauberkeitserwartungen innerhalb der
Gruppe reduzierte. Auch das erhebliche Konfliktpotential der gemeinsamen Einrichtung (vgl.
Grossenbacher 2015: 34) kann durch gemeinsame Kassen reduziert werden. Eine durch
monatliche Raten bestlickte Haushaltskasse erhéht den Spielraum fir die Anschaffung kos-
tenintensiver Mébel, wie Sofa oder Schranke, die den Anforderungen der Wohnung und der
Bewohnerinnen und Bewohner angepasst sind.

Es bleibt aber eine Herausforderung, eine gewisse Verlasslichkeit der gemeinsamen
Haushaltsfuhrung und gemeinschaftlichen Nutzung ohne Zwang zu gewéhrleisten. Als wich-
tige Voraussetzung flr eine gelingende Organisation des Zusammenlebens steht die hohe
Bereitschaft der Einzelnen sich einzubringen und auch die Akzeptanz bzw. das Aushalten,
wenn andere sich weniger oder gar nicht beteiligen. Mehrfach wurde erwahnt, dass fur gegen-
seitiges Vertrauen ein hohes MaB an Toleranz und GroBzigigkeit hilfreich sei. Gegenseitiges
Vertrauen und auch finanzielle Kulanz sind wichtig, um Konflikte und Aufwand zu minimieren.
Beispielsweise sei es hilfreich, in der gemeinsamen Haushaltsrechnung nicht bis auf den letz-
ten Cent zu Uberprifen, sondern auf Ausgleich in der Zukunft zu setzen.

4.3.8 Perspektiven fiir dauerhaftes Cluster-Wohnen

Der Einzug in die Cluster-Wohnung ist fur die Befragten in vieler Weise ein Experiment, das
viele EinfluBfaktoren aufweist. Die Mehrheit sieht die Cluster-Wohnung als passende Wohn-
form fur ihre aktuelle Lebenssituation (20 Nennungen) oder als ein offenes Experiment, bei
dem sie ausprobieren wollen, ob und wie lange sie so wohnen wollen (18 Nennungen). In
allen Projekten Uberwiegt die Zahl derer, die noch nicht absehen kénnen wie lange sie in der
Cluster-Wohnung wohnen werden. Doch mit 18 Befragten gibt auch ein Drittel der Befragten
an, dass sie mit dem Einzug eine dauerhafte Wohnentscheidung getroffen haben und davon
ausgehen, auch in zehn Jahren noch in dieser Cluster-Wohnung zu leben. Die 18 Nennungen
fir eine dauerhafte Perspektive verteilen sich auf folgende Projekte: wagnisART (8 Nennun-
gen), mehr als wohnen (5 Nennungen), Spreefeld (2 Nennungen), inklusiv wohnen Kéln (2
Nennungen) und StadtErle (1 Nennung).

Eine dauerhafte Wohnperspektive in der Cluster-Wohnung erscheint entweder in einer indiv-
iduellen Wohnpréaferenz oder mit dem Fehlen angemessener Wohnalternativen (z.B. inklusiv
wohnen KolIn) begriindet zu sein. Die Angaben fur Spreefeld, wagnisART, StadtErle und mehr
als wohnen deuten an, dass ein gréBeres individuelles finanzielles Investment durch die Ge-
nossenschaftsanteilsscheine mit einer l&angerfristigen Perspektive verknupft ist. Auffallig ist,
dass trotz der héheren Unzufriedenheit im Projekt wagnisART, die meisten der Bewohnerin-
nen und Bewohner eine dauerhafte Perspektive angaben. Dies ist weiterer Hinweis darauf,
dass hohere Erwartungen, wie die einer langfristigen Nutzungsperspektive, zu vergleichsweise

Endbericht Cluster-Wohnungen 181



héheren Angaben an Unzufriedenheit fihren kénnen, ohne dass sich dies notwendigerweise
in einem Auszug niederschlagt (vergl. Kap. 4.3.9).

Aus den Interviews mit den Projektverantwortlichen wurde deutlich, dass beztiglich der tatsach-

lichen Fluktuation zwei Typen von Cluster-Wohngruppen unterschieden werden kénnen (fur

die noch jungen bzw. noch nicht bezogenen Projekte StadtErle und Annagarten sind keine

Angaben zur Fluktuation vorhanden):

» stabile, geschlossene Gruppen, die wie Spreefeld praktisch keine Fluktuation aufweisen,
da kaum jemand auszieht,

» Gruppen, die auf regelmaBigen Mietwechseln basieren - wie bei inklusiv wohnen Kdln -,
oder in denen seit Erstbezug bereits ein oder mehrere Mietwechsel stattgefunden haben:
mehr als wohnen, Zwicky Siid, wagnisART und Neufrankengasse.

Grundsétzlich ist Fluktuation kein negatives Kriterium, wenn Mieterwechsel einvernehmlich
ablaufen und sich die Gruppe in neuer Zusammensetzung wieder stabilisiert. Welche indivi-
duelle Zukunftsperspektive die Befragten mit der Cluster-Wohnung verbinden, wird wesentlich
durch die Veranderung der eigenen Beziehungs- bzw. Familiensituation und durch die Mitbe-
wohnerinnen und Mitbewohnern beeinfluBt. Als haufigster Grund fir einen moglichen Auszug
wurde angegeben, dass neue Bezugspersonen wie Partnerin, Partner oder Kind in der Clus-
ter-Wohnung keinen Platz fanden (29 Nennungen). Als zweith&ufigster Grund fur einen mogli-
chen Auszug wurde in der Befragung eine zu starke Veranderung der Wohngruppe angefuhrt
(24 Nennungen). In den Freitextantworten wurde dies mit zu vielen Meinungsverschieden-
heiten und Konflikten innerhalb der Gruppe begrindet, die unlésbar scheinen und keinen kon-
struktiven Kontakt und Austausch mehr erméglichten. Konflikte aufgrund der Kiindigung einer
Mitbewohnerin oder eines Mitbewohners wurden insgesamt nur in drei Projekten genannt. In
mehr als wohnen, inklusiv wohnen Kéln und wagnisART gingen Mietwechsel offenbar nicht
immer konfliktfrei vonstatten. Eine Belastung kann dann fur die Gruppe entstehen, wenn eine
Mietpartei kurzfristig auszieht, der Leerstand durch die Gruppe finanziert werden muss oder
keine Einigung Uber geeignete Nachfolge gefunden werden kann. Belastung kann auch ent-
stehen, wenn die Gruppe einzelne Mitglieder ausschlieBen will, da sie das Zusammenleben
nachhaltig erschweren oder unmdéglich machen. Vor allem im Projekt wagnisART gaben die
Interviews und die Befragung Hinweis darauf, dass die Gruppe nur bedingt in der Lage ist,
Auszuge Einzelner zu bewéltigen. Ein Grund sind die Einzelmietvertrage, die direkt mit der
Genossenschaft abgeschlossen werden.

Weitere, individuelle Griinde fur einen Auszug waren neben finanziellen Grinden - z.B. dass
die Miete nicht mehr bezahlbar war (9 Nennungen) -, der Abschluss des Studiums (3 Nennun-
gen), der Wunsch aufs Land zu ziehen (1 Nennung) oder Pflegebedurftigkeit (1 Nennung).

Wie verénderte Bedurfnisse durch Wandel der eigenen Familien- bzw. Beziehungssituation in
der Cluster-Wohnung Platz finden wird auch durch die Gruppen selbst beeinflusst. Allerdings
gaben mit 30 Befragten Uber die Halfte an, dass ihre Gruppe keine langfristigen Plane hat und
Um- oder Auszuge spontan oder anlassbezogen erfolgen. 16 Befragte gaben an, dass sie inner-
halb der Gruppe aktuelle und zukulnftige Verédnderungen der Wohnbedurfnisse besprechen und
versuchen, diesen in der Cluster-Wohnung Raum zu geben, indem sie beispielsweise Zimmer
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tauschen. Diese kollektive Anpassungsleistung wurde vor allem im Projekt Spreefeld genannt,
aber auch in den Projekten Inklusiv wohnen Kéln, Zwicky Std, Annagarten, mehr als wohnen
und wagnisART. Die Option der Anpassung an verédnderte Bediirfnisse durch bauliche Ander-
ungen innerhalb der Cluster-Wohnung, wie das Zusammenlegen oder Trennen von Zimmern,
wurde von nur sechs Befragten angefiihrt (Spreefeld, mehr als wohnen, Inklusiv wohnen Kéln,
wagnisART). Dagegen verwiesen 13 Befragte aus den groBen Genossenschaftsprojekten auf
die Méglichkeit, innerhalb des Gesamtprojektes umzuziehen, sofern es verschiedene kleinere
oder gréBere Wohnungen bietet.

4.3.9 Unzufriedenheiten im Cluster-Wohnen und deren Griinde

Die Umfrage zeigt eine groBe Zufriedenheit mit den Cluster-Wohnungen: 31% der Befragten
geben an, dass sie sehr zufrieden und 40% sagen, dass sie weitgehend zufrieden mit ihrer
Cluster-Wohnung sind. 17% der Befragten (8 Nennungen) sind eher zufrieden, wahrend 13%
der Befragten (6 Nennungen) sagen, dass sie sehr unzufrieden zu sein (Abb. 4.12a und b).

Der ermittelte Wert von 13% far “sehr unzufrieden” ist im Vergleich zu anderen Befragun-
gen zur Wohnzufriedenheit zunéchst auffallig hoch. So zeigt die Bevdlkerungsbefragung des
BBSR ebenso wie eine Umfrage des Studierendenwerks, dass jeweils nur unter 10% der Be-
fragten sehr unzufrieden mit ihnrer Wohnung sind (BBSR 2013: 11, Sturm 2010:170, Wank et
al. 2009: 11). Fur die Cluster-Wohnungen in der Schweiz wurde in einer vergleichbaren Befra-
gung lediglich ein Wert von nur 3% der Befragten ermittelt, die sagen, dass sie voll und ganz
unzufrieden mit ihrer Cluster-Wohnung sind (vgl. Grossenbacher 2015: 29-32).

Hier ist festzuhalten, dass Wohnzufriedenheit zwar ein hilfreicher und vielfach genutzter An-
haltspunkt fir die Bewertung von Wohnrdumen ist. Zugleich zeigt die Wohnforschung, dass
die Erhebung von Wohnzufriedenheit erhebliche methodische Probleme aufweist. Wohnzu-
friedenheit ist immer ein ,Kompromiss* zwischen Wohnbedurfnis und Wohnmdglichkeiten (vgl.
Feigl 2015). Dieser Kompromiss hangt neben den zentralen Faktoren verfligbares Einkom-
men, stadtrdumliche Lage (vgl. BBSR 2014) und Qualitat der Nachbarschaft (vgl. Wank et
al. 2009: 15) vor allem von individuellen Werteinstellungen ab. In Cluster-Wohnungen erhéht
sich die Schwierigkeit der Erklarung von Zufriedenheit, da sich typische Kriterien wie bauli-
cher Zustand, Preis oder Wohnqualitat im engeren Sinne mit sozialen Faktoren wie Erwar-
tungen an Gemeinschaft und tatsachliches Zusammenleben in der Gruppe Uberlappen und
verschranken. Die Zufriedenheit mit Cluster-Wohnungen wird daher durch das Zusammen-
spiel baulicher Beschaffenheit, individueller Werthaltungen und Erwartungen sowie den Mit-
bewohnerinnen und Mitbewohnern beeinflusst. Die Wohnforschung weist zudem daraufhin,
dass die Antworten der Befragten kognitive Dissonanzen offenbaren. Bei der Frage nach der
Einschéatzung der eigenen Wohnung wird dann das Unvermeidliche eher akzeptiert und sogar
beschonigt (Schéafers 2006: 110) oder wird die Beurteilung umgedreht durch hohe Erwartun-
gen beeinflusst.

Die vorliegende Umfrage zeigt Indizien dafur, dass hohe Erwartungen an das gemeinschaftliche
Wohnen ausschlaggebend fur die Angabe von Unzufriedenheit sind. Die sechs Befragten, die
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Abb. 4.12a: Zufriedenheit in den Fallstudien wagnisART, mehr als wohnen, StadtErle und Zwicky Sid
(Umfrageergebnisse 2018)

Legende:
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Abb. 4.12b: Zufriedenheit in den Fallstudien Neufrankengasse, Annagarten, Inklusiv wohnen Kéln und Spreefeld
(Umfrageergebnisse 2018)

Legende:

Art der Raumnutzung: Grad der Zufriedenheit:
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angaben, sehr unzufrieden zu sein, gaben zugleich textliche Antworten, die sowohl wertschét-
zende Beurteilungen zur baulichen und sozialen Gestaltung ihrer Cluster-Wohnung als auch
konstruktive Tipps fur die Weiterentwicklung offenbaren. Die Angabe von Unzufriedenheit, so
die Folgerung, ist daher weniger eine Kritik an der konkreten Cluster-Wohnung oder dem Modell
per se, sondern eher eine Aussage uber vielféltige individuelle Erwartungen an diese neue
Wohnform, die in der Gdnze noch nicht zufriedenstellend erfillt wurden.

Diese Interpretation wird dadurch gestltzt, dass es zwischen aber auch innerhalb der Pro-
jekte groBe Unterschiede in der Zufriedenheit gibt. So ist zum einen von allen Projekten die
Unzufriedenheit im Projekt wagnisART am gréBten. Die Auswertung deutet darauf hin, dass
diese Haufung der Aussagen von Unzufriedenheit vor allem auf Spannungen zwischen einzel-
nen Mitgliedern einer Wohngruppe zurlckzufuhren ist und damit eher eine Momentaufnahme
darstellen. Zum anderen gibt es innerhalb der Projekte erhebliche Unterschiede. So werden
z.B. in den Projekten Neufrankenkengasse, mehr als wohnen und wagnisART die jeweils
gleichen Privatréume sowohl als sehr zufriedenstellend oder sehr unzufriedenstellend einge-
schatzt.

Zur Bestimmung von Faktoren, die Unzufriedenheit mit Cluster-Wohnungen erklaren kénnen,
wurde eine Regressionsanalyse der Umfrageantworten durchgefihrt. Die Regressionsanalyse
bestimmt statistisch signifikante Korrelationen von Un/Zufriedenheit zu bestimmten Variablen
der Umfrage. Ausgewertet konnten dabei aber nur Antworten, flr die eine relevante Anzahl
und Varianz von Nennungen vorliegt. Da die Umfrage nicht représentativ ist und fur einzelne
Projekte nur geringe Anzahl von Nennungen vorliegen, konnten nicht alle plausiblen Variablen
ausgewertet werden. Eine Verallgemeinerbarkeit der Aussagen der Umfrage ist damit nur be-
dingt gegeben. Doch gibt diese Regressionsanalyse Hinweise, auf welche baulichen oder
sozialen Faktoren zu achten ist, um Unzufriedenheit zu erkennen und zu verringern.

Zur Erfassung der verschiedenen Dimensionen des Cluster-Wohnens wurde Zufriedenheit mit
der Cluster-Wohnung unterteilt, befragt nach Zufriedenheit insgesamt und nach Zufrieden-
heit mit privaten Zimmern und mit Gemeinschaftsraumen. Wenig Gberraschend korreliert Un-
zufriedenheit mit der Cluster-Wohnung insgesamt eng mit Zufriedenheit mit Gemeinschafts-
bereichen und Zufriedenheit mit privaten Rdumen. Allerdings ist hier keine kausale Korrelation
erkennbar. So erklart hohe (Un-)Zufriedenheit mit den privaten Rdumen die (Un-)Zufriedenheit
mit der Cluster-Wohnung insgesamt. Doch wer mit den gemeinschaftlich genutzten Radumen
(un-)zufrieden ist, ist nicht automatisch auch (un)zufrieden mit der Cluster-Wohnung insges-
amt. Deutlich wird damit ein direkter Zusammenhang zwischen Einschatzung der individuell
genutzten Raumen und der Cluster-Wohnung insgesamt.

Diese Einschatzungen lassen sich nicht direkt baulichen Faktoren zuordnen. Fir verschiedene
Variablen der Grundrisse und Ausstattung, die plausible Zufriedenheit begriinden, konnte kein
signifikanter Zusammenhang erkannt werden. So ist auf Grundlage der vorliegenden Umfrage
Unzufriedenheit nicht erklérbar dartber, dass:

» Anzahl und GréBe der privaten Zimmer als angemessen bewertet wird oder nicht,

 Eine private Kiiche oder ein privates Bad vorhanden ist oder nicht,
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» Bestimmte Ausstattungsmerkmale (bspw. der privaten oder gemeinschaftlichen Kiiche oder
auch die Wohnflache) als Uberflissig bewertet werden, auf die die Befragten zugunsten einer
geringeren Miete verzichten wirden,

» Die GruppengrdBe und Belegungsdichte gréBer oder kleiner ist,

» Das Verhéltnis zwischen Gemeinschaftsflache und privaten Flachen als angemessen be-
wertet wird oder nicht.

Auswirkung auf (Un-)Zufriedenheit haben dagegen soziale Faktoren. So gibt die Umfrage Hin-

weis darauf, dass (Un-)Zufriedenheit in Zusammenhang steht, wie die Motive und Erwartungen

ausgepragt sind und wie sich die Gruppe organisiert. Unzufriedenheit korreliert damit, dass:

* es keine Regelung zur gemeinsamen Finanzierung der Einrichtung von Gemeinschafts-
raumen gibt,

* die Gruppe eingeschrankt ist bei der Auswahl neuer Mitbewohnerinnen und Bewohner,

* die persdnlichen Erwartungen an gemeinsame Haushaltsfihrung oder Diskussion gemei-
samer Werte in der Wohngruppe sehr stark oder Uberhaupt nicht ausgepréagt sind,

* die persdnliche Erwartung und Bereitschaft fur “Gelegentlich gemeinsam essen und Zeit
verbringen ohne Gruppenzwang” sehr gering ausgepragt ist,

» flr wen das Motiv “Lust auf Abenteuer: neue Formen des Wohnens erproben” nicht wichtig
ist, auch eher unzufrieden ist mit seinen oder ihren privaten Raumen.

Diese Korrelationen bestatigen Aussagen der Interviews mit den Projektverantwortlichen, die
eine undogmatische Haltung als wichtige und charakteristische Qualitadt der Wohngruppen
beschreiben. So ist es durchaus hilfreich, wenn Erwartungen an bestimmte gemeinsame Ak-
tivitdten nicht zu extrem ausgepragt sind, aber zugleich ist eine Grundbereitschaft an Interak-
tion mit den anderen Bewohnerinnen und Bewohnern notwendige Voraussetzung dafir, dass
das Zusammenleben in Cluster-Wohnungen gelingt und als (sehr) zufriedenstellend bewertet
wird. Die drei Nennungen, die angaben, nur geringe Erwartung an gemeinsam zu verbrin-
gende Zeit zu haben, sind eher unzufrieden mit ihrer Cluster-Wohnung. Interessanterweise
sind Konflikte nicht entscheidend fir Zufriedenheit. Ob es viele oder wenige Konflikte gab,
z.B. Uber den Auszug von Mitbewohnerinnen und Mitbewohnern oder Uber die Nutzung der
Gemeinschaftsraume, ist nicht bedeutsam flir Zufriedenheit.

Die Umfrageauswertung gibt auch Hinweise darauf, dass die Einbindung der Bewohnerinnen
und Bewohner in den Prozess der Planung und ihre Mitbestimmung im laufenden Betrieb rel-
evant fir deren Zufriedenheit ist:

* Partizipation an Informationsveranstaltungen oder Planungs-Workshops erhéht Zufrieden-
heit mit der Cluster-Wohnung insgesamt aber vor allem mit den Gemeinschaftsrdumen.
Interessanterweise ist eine Teilnahme an Partizipationsmoglichkeiten aber irrelevant fur die
Zufriedenheit mit den privaten Rdumen.

* Nutzungsregeln, welche die Gestaltung der privaten Rdume einschrénken verringern eher
die Zufriedenheit mit den privaten Rdumen. Solche Regeln umfassen z.B. Einschrankungen
zur Gestaltung der Wande - “keine Locher selbst bohren” - oder Vorgaben, die rohen Beton-
decken nicht zu streichen (Neufrankengasse, mehr als wohnen).
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Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die Zufriedenheit der Bewohnerinnen und Be-
wohner mit der Cluster-Wohnung wesentlich durch den Wunsch und die individuelle Bere-
itschaft bestimmt wird, sich auf Wohnexperimente einzulassen. Dies bedeutet zum einen, dass
der Austausch mit den Mitbewohnerinnen und Mitbewohnern gesucht aber nicht erzwungen
wird, und dass Erwartungen an Wohnfladche und Ausstattung der Wohnung insbesondere in
den privaten Raumen reduziert werden. Diese Bereitschaft flr Suffizienz steht teilweise in
Zusammenhang mit dem verfligbaren Einkommen. Wer in der Umfrage den Wunsch nach
einem weiteren privaten Raum &auBerte und auch bereit war, dafiir mehr Miete zu zahlen,
war eher unzufrieden mit den privaten Rdumen. Die Umfrage zeigt insgesamt, dass Bewoh-
nerinnen und Bewohner der obersten Einkommensgruppen tendenziell eher unzufrieden sind
als die der untersten Einkommensgruppen. In der jeweils untersten Einkommensgruppe sind
einer von sechs in Schweizer Projekten bzw. zwei von neun in deutschen Projekten unzufrie-
den. In den obersten Einkommensgruppen sind zwei von sieben in den Schweizer bzw. zwei
von funf in den deutschen Projekten unzufrieden. In allen Fallen wird die Wahrscheinlichkeit
fur Zufriedenheit erhoht, wenn dem Einzelnen und der Gruppe, die Mbglichkeit gegeben wird,
mit zu bestimmen wie die Cluster-Wohnung geplant wird und wie sie angeeignet werden kann.

4.3.10 Hinweise fur die Planung von Cluster-Wohnungen

Die Analyse der Umfrage legt nahe, dass Angebote zur Partizipation in der Planung die Iden-
tifikation der Bewohnerinnen und Bewohner mit der jeweiligen Cluster-Wohnung starken und
damit zu héherer Zufriedenheit beitragen (vgl. Kap. 4.3.9). Allerdings lasst sich aus dem Vergle-
ich der Fallstudien keine eindeutigen Aussagen ableiten, wie sich Cluster-Wohnungen, die von
den Bewohnerinnen und Bewohnern mitgeplant wurden, in GréB8e und Grundriss unterschei-
den von Cluster-Wohnungen, deren Planung allein durch die Bauherren und Architekten bes-
timmt wurden (vgl. Kap. 4.1.6). Erkennbar ist, dass Cluster-Wohnungen ohne Partizipation eher
gleichartige private Einheiten aufweisen (Neufrankengasse, Inklusiv wohnen Kéln), wéhrend
mittelbare und direkte Partizipation zu einer gréBeren Vielfalt der GréBen und Zuschnitte der
privaten Einheiten fihrt (mehr als wohnen, Zwicky Sud, StadtErle). Erkennbar ist auch, dass die
gemeinschaftlichen Rdume tendenziell sparsamer dimensioniert sind, wenn die Cluster-Woh-
nung von den Bewohnerinnen und Bewohnern direkt mitgeplant wurde.

Im Folgenden werden Hinweise fur die Planung von Cluster-Wohnungen gegeben, welche die
Vielfalt der Cluster-Wohnungen bertiicksichtigen. Grundlage dieser Hinweise sind die Antworten
der Bewohnerinnen und Bewohner, die in der Umfrage nach Hinweisen flr die Entwicklung
von Cluster-Wohnungen gefragt wurden. Diese Hinweise sind besonders wertvoll, da sie auf
kon-kreten Wohnerfahrungen beruhen. In vielen Punkten stimmen die Empfehlungen der Be-
wohnerinnen und Bewohner zu baulichen und organisatorischen Eigenschaften von Cluster-
Wohnungen mit den Interviewaussagen der Projektentwickler zu deren Planungsentscheidun-
gen Uberein. Teilweise gibt es aber auch uneinheitliche Bewertungen und sogar widersprich-
liche Aussagen der Befragten. Diese Vielfalt der Einschatzungen und der entsprechenden
Empfehlungen ist darin begriindet, dass die Cluster-Wohnungen mit unterschiedlichen Motiven
und Schwerpunkten geplant wurden und fir die jeweiligen Herausforderungen spezifische
Grundrisslésungen entwickelt wurden.
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Planung und Mitbestimmung

* die zukunftigen Mitbewohnerinnen und Bewohner in die Planung einbeziehen, aber nicht zu
viel Mitbestimmung in der Bauplanungsphase

* die Mitbestimmung der Bewohnerinnen und Bewohner sollte zugelassen werden, auch wenn
individuelle Wiinsche oftmals nicht realisiert werden kénnen

 Beteiligung von professionellen Projektmanagern.

Grundrisse

» mehr verschiedene Cluster mit unterschiedlichen Anzahl und GréBen der Zimmer planen, die
sich dndernden Lebenssituationen gerecht werden und z.B. Familiengrindungen erlauben,

e Raum fUr Fluktuation vorsehen (z.B. “Flexzimmer”),

» Umbaumdglichkeiten innerhalb der Cluster ermdglichen,

» keine Durchgangszimmer,

» Eingangsbereiche gestalten und Raum fur Garderobe schaffen in der Cluster-Wohnung und
in den privaten Einheiten,

e groBzlgige, gut gestaltete, offene, helle und funktionale Gemeinschaftsraume, die von den
Mitgliedern selbst gestaltet werden kdnnen,

* Gemeinschaftsflachen kédnnen auch kleiner sein,

* bei kleineren Gemeinschaftsflachen sollten mehr Privatraum vorgesehen werden.

Bauweise und Ausstattung

« auf ausreichenden Schallschutz achten, insbesondere zu den Gemeinschaftsraumen,

» Raume barrierefrei gestalten,

» Immer ein eigenes Badezimmer vorsehen (unter Berlcksichtigung von “ready”-Standard),

» hochwertige, angemessen dimensionierte Kiichenausstattung (Kontext abhangig),

* die Materialitat der Ausstattung hochwertig und warm gestalten, gemutliche Nischen vorsehen,

* private Teekiichen minimal halten, Umnutzung ermdglichen,

* eigene Kuichen sind wichtig,

» ausreichend Abstellflachen fir den Bedarf von Wohngruppen in der Wohnung und im Haus-
keller vorsehen, da viele Bewohnerinnen und Bewohner beim Einzug ihren Haushalt
verkleinern und Mobel einlagern.

Bildung und Zusammensetzung der Gruppe

e GruppengréBe entweder kleiner (bis 5 ) oder groBer (8-12),

» Begleitung fur Gruppenfindungsprozess (“Gemeinschaftsfindung”) und Austausch durch
Lernen von vorhandenen Projekten,

» die gemeinsamen Interessen in einem Kennenlernprozess herausfinden,

o altere Menschen brauchen mehr Zeit, um sich einzuleben,

* Probewohnen ermdglichen in Erst- und Nachvermietung: z.B. im ersten Jahr immer ein
Zimmer fur Gaste oder temporar Wohnende frei lassen,

» besondere Belegungsziele wie Mehrgenerationenwohnen erfordern mehr zeitlichen und
auch finanziellen Freiraum, um Zimmer zu belegen.

* Einerseits: Mut flr breite soziale Mischung: Multikulturelle Gruppen, arm und reich, alt und
jung, WG, Cluster, Familien- und Single-Wohnungen;
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» Andererseits: mehr Homogenitat bzw. die Bewohner sollten sich kennen, gemeinsame
(politische / gesellschaftliche) Interessen helfen.

» Eine zu groBe Streuung von Alter und Finanzbudgets kdnnen Probleme fir gemeinsame
Anschaffungen und das Zusammenleben schaffe, es bedarf dafur Zeit im Vorhinein,
um Divergenzen zu kléren.

» Thematische Cluster schaffen, wie Mehrgenerationswohnen, Familienwohnen u.a.

Zusammenleben

¢ Mut haben, sich einzulassen,

* locker bleiben, undogmatisch leben lassen,

¢ auch annehmen kénnen, dass andere mehr zahlen oder machen,

» besondere spezielle Anforderungen und Bedurfnisse sind schwierig - “Gemeinschafts-
fahigkeit” prufen?

* vorsicht vor Interessenten, die mehr oder weniger bewusst glauben, ihre Probleme in einer
Gemeinschaft gelést zu bekommen,

* eine Art Cluster-"Vertrag” fur interne Angelegenheiten entwickeln Gber die organisatorischen
Fragen und Uber die Grundsétze des Zusammenlebens,

* vertragliche Regelung zur Finanzierung und Nutzung der gemeinschaftlich genutzten
Einrichtungen,

» Unterstutzungsangebote bei Konflikten nach dem Einzug vorsehen.

Mietregelung

* eine Kundigung einzelner Mitglieder muss moglich sein,

* die Mietvertrage sind klar zu definieren mit Angaben daruber, was Nachmieter bezuglich
Einrichtung etc. tbernehmen,

» gunstige und einheitliche Mieten ermdglichen, die sich an den Einkommen und nicht an
der Gr6Be der Einheit orientieren,

* Wohnungstausch erméglichen.

Allgemeine Empfehlungen und Kontext Gesamtprojekt

» bestehende Clusterwohnungen anschauen und mit den Bewohnerinnen und Bewohnern
Uber deren Erfahrungen sprechen,

 Erfahrungsberichte aus anderen Cluster-Wohnungen weitergeben,

 Cluster auch mit dem Gesamtprojekt vernetzen, beispielsweise durch Terrassen-
bereiche, die ineinander Gbergehen,

» mehrere Cluster-Wohnungen bauen, um unterschiedliche thematische Ausrichtungen
und Umzuge zu ermdglichen,

* die Realiserung von Clusterwohnungen erfodert einen zuséatzlichen Aufwand, Risiko-
bereitschaft und Ausdauer, aber bringt fir viele einen groBen Mehrwert.

Erfahrungsaustausch, Vernetzung und Lernen von anderen ist die zentrale Botschaft fur die

Planung neuer Cluster-Wohnungen. Aus verschiedenen Projekt wird empfohlen, mehr als eine
Cluster-Wohnung zu bauen, um Vielfalt und Umzugsmadglichkeiten zu schaffen.
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4.4 Nachbarschaft und Quartier

Die Qualitaten des Standorts und die Integration des Wohnprojektes in das Quartier pragen

die Entwicklung und Nutzung von Cluster-Wohnungen. Mit folgenden Leitfragen wurde die

Bedeutung dieser sozial-rdumlichen Kontexte untersucht, die von den meisten Interviewpart-

nerinnen und Interviewpartnern betont wurden:

» Welche Rolle spielt der Standort fur die Entwicklung von Cluster-Wohnungen?

» Wie tragen Cluster-Wohnungen zu lebenswerten Quartieren bei?

» Sind Bewohnerinnen und Bewohner von Cluster-Wohnungen besonders engagiert in der
Nutzung und Organisation von gemeinschaftlichen Rdumen?

» Sind Cluster-Wohnungen auf ein besonderes Wohnumfeld mit Angeboten zur gemeinschaft-
lichen Nutzung angewiesen oder funktionieren Cluster-Wohnungen in jedem Kontext?

4.41 Cluster-Wohnungen als Beitrag zur Quartiersentwicklung

Vielfach an peripheren Standorten angesiedelt steht die Mehrzahl der untersuchten Projekte
ebenso wie das zentral gelegene Projekt Spreefeld vor der Herausforderung, urbane Quali-
taten neu zu entwickeln. Das Ausweichen an die Peripherie und auch das Nutzen von Stand-
orten, die sonst niemand bebauen will sind einerseits eine 6konomische Notwendigkeit, da
innerstadtische Bodenpreise entweder nicht bezahlbar oder keine Flachen verfugbar sind.
Andererseits wird das aber auch teils als eine strategische Entscheidung beschrieben. So ist
die Fahigkeit, schwierige Standorte durch nachhaltige und innovative Konzepte zu entwickeln,
mittlerweile ein Alleinstellungsmerkmal der Genossenschaften mehr als wohnen, Kraftwerk1
und wagnis. Sie besetzen damit Nischenrdume, die andere Entwickler nicht oder nicht mit
vergleichbaren Qualitadten nutzen kénnen oder wollen.

Alle untersuchten Genossenschaften verfolgen den Anspruch nicht nur eine Wohnsiedlung
sondern ein lebendiges Stadtquartier zu schaffen (vgl. Humm/Sidler 2017). Durch raumliche
Angebote, wie geteilte Infrastrukturen (z.B. Waschmaschinenrdume, Werkstatten), offene
Moglichkeitsrdume (z.B. Allmend- oder Funktionsrdume) und die gezielte Gestaltung des
Gebaudes und des Umfeldes als Begegnungsarchitektur wird die Haufigkeit und Intensitat von
Kontakten erhéht. Die Tabelle 4.10 veranschaulicht die Vielfalt der Rdume fur gemeinschaft-
liche Nutzung, die in den verschiedenen Fallstudien bestehen. Besondere Bedeutung haben
dafir die ErschlieBungszonen und das Erdgeschof3. Die Projekte mehr als wohnen, Zwicky
Sud ebenso wie wagnisART, Spreefeld und Neufrankengasse zeigen, wie Gemeinschafts-
rdume und Gewerbenutzungen in Wohnsiedlungen inte